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สวนที่ 1 สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต 

1. สาระสําคัญของกองทรัสต 

1.1 ขอมูลที่สําคัญของกองทรัสต 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอ SSTRT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ทุนที่ชําระแลว1) 609,219,000 บาท 

อายุกองทรัสต ไมมีกําหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

หมายเหต ุ1) ณ 31 ธันวาคม 2561 
 

1.2 สรุปขอมูลที่สําคัญเกี่ยวกับทรัพยสินหลัก ณ วันสิ้นรอบปบัญชี 

ลักษณะการลงทุน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต”) จัดตั้งข้ึนตามพระราชบญัญัต ิ

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

รวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) (“กองทุนรวม”) และเขาจดทะเบียนเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 

2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด (“บลจ.วรรณ”) เปนทรัสตีของกองทรัสต และ

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) เปนผูจัดการกองทรัสต  

กองทรัสตไดทําสัญญาโอนทรัพยสินและภาระกับกองทุนรวม ซ่ึงกองทุนรวมจะโอนทรัพยสิน 

หนี้สิน และภาระของกองทุนรวมที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม จะไดรับหนวยทรัสตที่ออกใหม

ของกองทรัสตจํานวน 82,000,000 หนวยทรัสต พรอมเงินสดจํานวนเงิน 2.68 บาทตอหนวยลงทุน คิดเปน

เงิน 219.76 ลานบาท เรียบรอยแลว เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 และกองทุนรวมไดดําเนินการกระจาย

หนวยทรัสตของกองทรัสตที่ไดรับจากการแลกเปลี่ยนนี้ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมแลว เมื่อวันที่ 

22 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ดังนี้  
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ทรัพยสินที่ลงทุน ลักษณะการลงทุน ตําแหนงที่ตั้ง 
การจัดหา

ผลประโยชน 

ที่ดินประมาณ 5 ไร 3 งาน 52.4 

ตารางวา และสิ่งปลูกสราง 

ไดแก คลังเอกสาร จํานวน 5 

อาคาร พื้นที่รวม 9,277 ตาราง

เมตร พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ 

รวมถึงสวนควบ งานระบบ

สาธารณปูโภค เคร่ืองมือ 

อุปกรณ และทรัพยสินอ่ืนที่

เก่ียวของ เก่ียวเนื่อง และจําเปน

ตอการใชประโยชนของอาคาร

และที่ดินดังกลาว 

กรรมสิทธิ์สมบูรณ 

(Freehold) 

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

บริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด 

(มหาชน) เชาเหมา

ทั้งหมดเพื่อดําเนิน

ธุรกิจคลังเอกสาร 

 

ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาคร้ังลาสุด 

ราคาที่ไดจากรายงานประเมินมูลคาคร้ังลาสุดโดยผูประเมินราคาอิสระบนทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุน มีรายละเอียดดังนี้ 

ผูประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หนวย : ลานบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันท่ี วิธีการประเมิน 

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

823 9 พฤษภาคม 2561 วิธีคิดจากรายได 29 มิถุนายน 2561 

 

1.3  สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการจดัหารายไดจากอสงัหาริมทรัพยที่ลงทุน 

สรุปสาระสําคัญของสญัญาเชาทรัพยสิน 

กองทรัสตไดนําทรัพยสินที่รับโอนจากกองทุนรวมไปจัดหาประโยชน โดยการรับโอนสิทธิการให

เชาเหมาแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนประกอบธุรกิจ

คลังเอกสารตอไป และจายคาเชาใหแกกองทรัสต มีระยะเวลาการเชาประมาณ 10 ป 1 เดือน (นับแตวันที่

รับโอนทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม) โดยบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงชําระคาเชา

สําหรับอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยสําหรับระยะเวลาการเชาเปนจํานวนรวมตอป (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่มของการใหเชาสังหาริมทรัพย) ดังนี้  
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ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) มีความประสงคจะจําหนาย จาย โอน หรือใหเชาไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของทรัพยสิน

ที่ใชในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/

บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเชา ใหแกบุคคล

ใดที่ประสงคจะไดมาซึ่งทรัพยสินดังกลาวในลักษณะเปนการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท ทรัพย

ศรีไทย จํากัด (มหาชน) นั้น  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองบอกกลาวใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธกอน 

(Right of First Refusal) ของกองทรัสต โดยหนังสือบอกกลาวขอเสนอ ตามรายละเอียดของสัญญาตกลง

กระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) สวนที่ 2 ขอ 2.5.2 “สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน” ของ

แบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี ้

1.4 สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการประกันรายไดของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 

-ไมมี- 

  

ชวงเวลา คาเชาตอป (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 สรุปเหตกุารณที่มีนัยสําคัญทีก่ระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต (Milestone) ในปที่ผานมา  

กองทรัสตไดการแกไขสัญญากอตั้งทรัสตเมื่อวันที่ 13 กันยายน 2561 เนื่องจากสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) ไดออกประกาศแกไข

หลักเกณฑที่ เ ก่ียวของกับการดําเนินงานของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประกอบกับ 

บลจ.วรรณ และ บริษัทเห็นควรใหมีการแกไขเนื้อหาบางสวนของสัญญากอตั้งทรัสตโดยมีวัตถุประสงค

เพื่อใหเปนไปตามประกาศที่แกไข และเพื่อใหมีเนื้อหาสอดคลองกับหลักปฏิบัติพรอมทั้งปรับปรุงขอมูลให

ชัดเจนและเปนปจจุบัน 

1.6 สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการกูยืมเงิน 

ผูใหกู ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

ผูขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทําการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

วงเงินกู 240,000,000 (สองรอยสี่สิบลานบาทถวน)  

วัตถุประสงคการกูยืม เพื่อการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ  

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 5 ป นับจากวันที่เบิกเงินกู และอัตราดอกเบี้ย MLR – 2.00 

ตอป นับแตวันที่ครบกําหนด 5 ป 

ระยะเวลาการกูยืม ประมาณไมเกิน 10 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูงวดแรก  

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม และกรกฏาคม 

ของทุกป 

การชําระคืนเงินตน ทยอยชําระคืนเงินตน ตั้งแตปที่ 5 เปนตนไป (ระยะเวลาปลอดการชําระคืน

เงินตนประมาณ 4 ป) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม 

และกรกฎาคม ของทุกป 
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1.7 ขอมูลการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตยอนหลัง 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลังในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวาง วันที่ 13 ธันวาคม 

2560 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีการจายประโยชนตอบแทนดังนี้ 

รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชนตอบแทน 

(ตอหนวยทรัสต) 
อัตราผลตอบแทน 
(เทียบราคาพาร2)) 

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) แตละชวงที่มีการลดทุนชําระแลว 

1.8 คาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทรัสตสําหรับรอบปบญัช ี2561 

กองทรัสตมีคาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทรัสตสําหรับรอบปบัญชี 2561 โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 จํานวนเงิน (พันบาท) รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ถัวเฉลี่ยรายไตรมาส 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต  3,626  3.63 

คาธรรมเนียมทรัสต ี  4,000  4.00 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน  272  0.27 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ  320  0.32 

คาใชจายในการดําเนนิงาน3)  5,352  0.49 

ตนทุนทางการเงิน  9,915  9.92 

รวมคาใชจาย  23,485  23.49 

หมายเหต ุ3) รวมคาใชจายรอตัดบัญชีตัดจําหนาย 
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1.9 การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสตถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของ

กองทรัสตในชวงปที่ผาน 

ขอมูลทางการเงินโดยสรุป 

(หนวย: บาท) 
ป 2561 

ตรวจสอบ 
ป 25604) 
ตรวจสอบ 

งบกําไรขาดทุน   

รายไดคาเชาและบริการ 67,623,919 2,408,523 

รายไดดอกเบี้ย 21,018 2,236 

รายไดอ่ืน 9,736 5,953 

รายไดรวม 67,654,673 2,416,712 

คาธรรมเนียมและคาใชจายรวม 13,570,843 603,369 

ตนทุนทางการเงิน 9,915,056 678,089 

คาใชจายรวม 23,485,900 1,281,458 

รายไดจากการลงทุนสทุธ ิ 44,168,773 1,135,254 

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทนุที่เกิดขึ้นและที่ยังไมเกิดขึ้น 1,139,251 0 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 45,308,024 1,135,254 

งบดุล     

เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย 823,007,440 822,007,440 

เงินลงทนุในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม 9,139,251 0 

เงินฝากธนาคาร 1,284,861 12,008,970 

เงินฝากธนาคารทีต่ิดภาระผกูพัน 32,561,110 0 

ลูกหนี ้ 35,597,864 29,206,581 

ลูกหนี้กองทุนสําหรับสินทรัพยสทุธิรอรับโอน 151,294 32,651,094 

สินทรัพยอ่ืนๆ 10,673,320 15,576,844 

รวมสินทรัพย 912,415,141 911,450,929 

รวมหน้ีสิน 279,475,063 278,858,275 

สินทรัพยสุทธิ 632,940,078 632,592,654 
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ขอมูลทางการเงินโดยสรุป 

(หนวย: บาท) 
ป 2561 

ตรวจสอบ 
ป 25604) 
ตรวจสอบ 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ     

จํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายแลวทั้งหมด ณ วันปลายงวด 
(หนวยทรัสต) 

82,000,000 82,000,000 

มูลคาราคาพารของหนวยทรัสต (บาทตอหนวยทรัสต) 7.4295 7.7007 
สินทรัพยสทุธิตอหนวยทรัสต (บาทตอหนวยทรัสต) 7.7187 7.7145 
อัตราสวนของคาใชจายรวมตอมูลคาสนิทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย
ระหวางป (%) 

3.74  0.20  

อัตราสวนของรายไดจากการลงทุนรวมตอมูลคาสนิทรัพย
สุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป (%) 

10.77  0.38  

อัตราสวนของกําไรสทุธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย
ระหวางป (%) 

7.21 0.18 

หมายเหต ุ4) ผลการดําเนินงาน ระหวางวันที่ 13 ธันวาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธนัวาคม 2560 

สําหรับผลการดําเนินงานสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีรายไดรวมจํานวน 67.65 ลานบาท เพิ่มข้ึน 

65.24 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 2,699 และรายไดจากการลงทุนสุทธิจํานวน 44.17 ลานบาท เพิ่มข้ึน 43.03 

ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 3,775 จากงวดเดียวกันของปกอน โดยการเพิ่มข้ึนของรายไดรวมและรายไดจาก

การลงทุนสุทธิดังกลาวมีสาเหตุมาจากกองทรัสตไดจัดตั้งในวันที่ 13 ธันวาคม 2560 และรับโอนทรัพยสินและ

ภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 จึงทํา

ใหในป 2560 กองทรัสตมีรายไดการดําเนินงานจํานวน 13 วัน 

งบกําไรขาดทุน 

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ้นจํานวน 67.65 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน

เปนจํานวน 65.24 ลานบาท คิดเปนรอยละ 2,699 เนื่องจากในป 2560 กองทรัสตมีการดําเนินงานรวมจํานวน 

19 วัน ทั้งนี้ รายไดจากการลงทุนทั้งสิ้นประกอบดวยรายไดคาเชาและบริการ จํานวน 67.62 ลานบาท คิดเปน

รอยละ 99.95 ของรายไดจากการลงทุนรวม โดยรายไดคาเชาและบริการบันทึกตามมูลคาเฉลี่ยตลอดอายุสัญญา

เชาทรัพยสิน ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชี  

กองทรัสตมีคาใชจายรวมเปนจํานวน 23.49 ลานบาท ซึ่งเพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 22.20  

ลานบาท คิดเปนรอยละ 1,733 เนื่องจากในป 2560 กองทรัสตมีการดําเนินงานรวมจํานวน 19 วัน โดย ตนทุน

ทางการเงินจํานวน 9.92 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 42 ของคาใชจายรวม ซึ่งเปนคาใชจายที่มากที่สุด และ

คาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 4.87 ลานบาท คิดเปนรอยละ 21 โดยไดบันทึกคาใชจายรอการตัดบัญชี

และทยอยตัดเปนคาใชจายโดยใชวิธีเสนตรงเปนระยะเวลา 3 ป รวมถึงคาใชจายสวนใหญเกิดจากคาธรรมเนียม

ผูจัดการกองทรัสตและคาธรรมเนียมทรัสตี จํานวน 7.63 ลานบาท คิดเปนรอยละ 32.47 ของคาใชจายรวม   
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ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนสุทธิจํานวน 44.17 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปน

จํานวน 43.03 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3,791 และมีการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานจํานวน 

45.31 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 44.18 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3,891 

งบดุล 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสินทรัพยรวมจํานวน 912.42 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน

เปนจํานวน 0.96 ลานบาท คิดเปนรอยละ 0.11 จาก ณ 31 ธันวาคม 2560 โดยมีสาเหตุหลักจากเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมจํานวนที่เพิ่มข้ึนจํานวน 1 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 0.12 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมจํานวน 279.48 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 0.62 ลานบาท  

คิดเปนรอยละ 0.22  

กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิจํานวน 632.94 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 0.35 ลานบาท 

คิดเปนรอยละ 0.05 และมีสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 7.7187 บาท เพิ่มข้ึนจากปกอน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2560  ที่มีทรัพยสินสุทธิตอหนวยเทากับ 7.7145 บาท 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ 

ในป 2561 กองทรัสตมีอัตราสวนของกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางปเทากับ

รอย 7.21 เพิ่มข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 โดยมีปจจัยหลักจากชวงเวลาในการดําเนินงานที่แตกตางกัน 

เนื่องจากกองทรัสตไดมีการจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 จึงเปนการเปรียบเทียบระหวางชวงเวลา 365 

วัน ในป 2561 และ 19 วัน ในป 2560 

 

2. ความเสี่ยงที่สําคัญของการลงทุนในหนวยทรัสต 

การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต ผูลงทุนควรพิจารณาปจจัยความเสี่ยงดังตอไปนี้อยางรอบคอบ

กอนที่จะตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ในสวนนี้จะกลาวถึงความเสี่ยงของการลงทุนในหนวยทรัสตโดยสรุปเทานั้น เนื้อหา

รายละเอียดของปจจัยความเสี่ยงไดระบุไวในสวนที่ 2 ขอ 4. ปจจัยความเสี่ยง ของแบบแสดงรายการขอมูล

ประจําปฉบับนี้ 

2.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

2.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงดานรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

2.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบตัิภัย และการกอวินาศกรรม 
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2.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปนสาระสําคัญ

ภายใตกฎหมายวาดวยการเวนคืนที่ดิน ทําใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินและอาจ

สงผลกระทบตอผลประกอบการของกองทรัสต 

2.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย

ที่กองทรัสตจะเขาลงทุน 

2.1.5 ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงข้ึน 

2.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดข้ึนเมื่อตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

2.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพึ่งพิงผูเชาทรัพยสินเปนหลัก  

2.1.8 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการพึ่งพาเทคโนโลยีที่ใชในคลังเอกสาร  

2.1.9 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการพึ่งพิงทางภาระจํายอมเพื่อใชในการเขาออกทรัพยสิน 

2.1.10 อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองนั้นอาจมีคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งคาใชจายใน

การดําเนินการตาง ๆ เพิ่มมากข้ึน 

2.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการดําเนินงานและโครงสรางของกองทรัสต 

2.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพรองของทรัพยสินที่อาจไมพบหรือไมสามารถตรวจสอบไดจากการ

ตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุนการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เก่ียวของ 

2.2.2 ความเสี่ยงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

2.2.3 ความเสี่ยงของการลงทนุของกองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับ

กองทรัสตและกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

2.2.4 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสิน 

2.2.5 ความเสี่ยงที่กองทรัสต SSTRT อาจไมไดรับรายไดคาเชาหรือรายไดคาเชาลดลงภายหลงัครบอายุ

สัญญาเชา  

2.2.6 ความเสี่ยงจากการจัดหาผูเชารายใหม  

2.2.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเชาภายหลังครบอายุสัญญาเชา  
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2.2.8 ความเสี่ยงเก่ียวกับการประกันภัย 

2.2.9 ความเสี่ยงจากการที่คูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญา 

2.2.10 ความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนจากการกูยืมเงิน 

2.1.11 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสตสวนหนึ่ง ข้ึนอยูกับความสามารถของผูจัดการ

กองทรัสตในการจัดการและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

2.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยของกองทรัสต 

2.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

2.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

2.3.3 ราคาของหนวยทรัสตอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

2.3.4 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสตอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริง ซ่ึงกองทรัสตจะไดรับหากมีการ
จําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต 

2.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 

2.3.6 ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

2.3.7 ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ในการกําหนดราคาซื้อขาย
หนวยทรัสต 

2.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต อาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผู ถือ
หนวยทรัสตไดลงทุน 

2.3.9 มูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินมูลคา โดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน
ไมไดเปนเคร่ืองแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขาย
ของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

2.3.10 ความเสี่ยงเพิ่มเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม  
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สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต 

1. ขอมูลกองทรัสต 

1.1 สาระสําคัญของกองทรัสต 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอ SSTRT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ทุนที่ชําระแลว 609,219,000 บาท 

อายุกองทรัสต ไมมีกําหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน 

2.1  วัตถุประสงค เปาหมาย และกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต 

ความเปนมาและวัตถุประสงคของกองทรัสต 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต”) จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ 

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

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) (“กองทุนรวม”) และเขาจดทะเบียนเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 

2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด (“บลจ.วรรณ”) เปนทรัสตีของกองทรัสต และ

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) เปนผูจัดการกองทรัสต  

กองทรัสต จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคที่จะลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการซ้ือ และ/หรือ เชา และ
หรือเชาชวง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเชา และ/หรือ สิทธิการเชาชวงทรัพยสินหลัก โดยจะนําทรัพยสินหลกั
ไปจัดหาประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ หรือรายไดอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ตลอดจนทําการ
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนาและ/หรือจําหนายทรัพยสินตางๆ เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและ
ผลตอบแทนแกกองทรัสต เพื่อประโยชนตอผูถือหนวยทรัสตอยางตอเนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพยสินอ่ืน และ/หรือ หลักทรัพยอ่ืนและ/หรือการหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย
และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดที่เก่ียวของกําหนด  
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กองทรัสตไดเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสราง และระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 
เฟอรนิเจอร วัสดุและอุปกรณที่เก่ียวเนื่องและจําเปนตอการใชประโยชนของที่ดินและอาคาร ของโครงการ
ทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ซึ่งไดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสตตามที่กลาวขางตน โดย
กองทรัสตไดทําสัญญาโอนทรัพยสินและภาระกับกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมจะโอนทรัพยสิน หนี้สิน และ
ภาระของกองทุนรวมที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม จะไดรับหนวยทรัสตที่ออกใหมของ
กองทรัสตจํานวน 82,000,000 หนวยทรัสต พรอมเงินสดจํานวนเงิน 2.68 บาทตอหนวยลงทุน คิดเปนเงิน 
219.76 ลานบาท และกองทรัสตไดนําทรัพยสินที่รับโอนจากกองทุนรวมไปจัดหาประโยชน โดยการรับโอน
สิทธิการใหเชาเหมาแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชน
ประกอบธุรกิจคลังเอกสารตอไป โดยมีโครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต ดังนี้  

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ  

-ไมมี- 

2.3 โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

                                     แผนภาพโครงสรางการจัดการกองทรัสต  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 ผูจัดการกองทรัสต 

 

บริหารจัดการกองทรัสต 

คาธรรมเนียม 

ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 
SSTRT 

…………………………………………. 
ทรัพยสินของกองทรัสต 

- คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 
จํานวน 5 อาคาร พ้ืนท่ีรวม 9,277 ตารางเมตร 
พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ รวมถึงสวนควบ และงาน
ระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ อุปกรณ และ
ทรัพยสินอ่ืนท่ีเก่ียวของ เก่ียวเน่ือง และจําเปน
ตอการใชประโยชนของอาคารและท่ีดินดังกลาว 

- ท่ีดิน เน้ือท่ีรวมโดยประมาณ 5 -  3 - 52.4 ไร 

กํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสต 

ทรัสตี 

 

คาธรรมเนียม 

ชําระคาเชา 

ผูเชา 

 

ใหเชา

เงินลงทุน จายผลประโยชนตอบแทน 

ผูถือหนวยทรัสต 
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ความสัมพันธของผูเชาเหมาทรัพยสินหลักของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต กับผูจัดการกองทรัสต  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชาเหมาทรัพยสินของกองทรัสต เปนผูถือหนวยทรัสต

รายใหญของกองทรัสต โดยถือหนวยทรัสตทั้งสิ้นรอยละ 15 (ขอมูล ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561) และเปนผูมี

อํานาจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) ในฐานะผูจัดการกองทรัสต โดยถือ

หุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 99.99 ของจํานวนทุนที่ชําระแลวทั้งหมด  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีลักษณะการดําเนินธุรกิจประเภทคลังสินคาและทาเทียบเรือ 

โดยใหบริการรับฝากเอกสาร  บริการใหเชาคลังสินคา บริการบริหารจัดการสต็อกสินคา และบริการอ่ืนๆ 

เชน ทาเทียบเรือเดินทะเล เปนตน ซึ่งเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในหมวดอาหารและเคร่ืองดืม่ 

ปจจุบันบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีสัดสวนในการถือหุนบริษัทซึ่งอยูใน 4 ธุรกิจหลัก ดังตอไปนี้  

ชื่อบริษัท 
ถือหุน

รอยละ 
ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสนิคาและทาเทียบเรือ 

บริษัท เอส เอส ที คลังสินคา จํากัด 99.97 บริการรับฝากสินคาพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมท่ีเตรียมสงไป

ตางประเทศ เชน ขาวสาส ีแปงมันสําปะหลัง เมล็ดธัญพืช ฯลฯ และ

รับฝากสินคาท่ัวไปท่ีผลิตไดและใชหมุนเวียนภายในประเทศ เชน 

เคมีภัณฑและผลผลิตเกษตรกรรมอ่ืนๆ โดยออกใบประทวนสินคา

และใบรับของคลังสินคาเปนหลักฐาน 

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

บริษัท มัดแมน จํากัด (มหาชน) 64.27 - ดําเนินธุรกิจในลักษณะ Holding Company  

- เปนผูถือหุนสามัญรอยละ 100 ในบริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศ

ไทย) จํากัด บริษัท โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) จํากัด และ

บริษัท โกลเดน สกูป จํากัด และถือหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ 

รอยละ 100 ในบริษัท เกรฮาวด จํากัด และ บริษัท เกรฮาวด  

คาเฟ จํากัด 

บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จํากัด 64.27 ผลิตและจําหนายเบเกอรี่และเครื่องดื่ม ภายใตแบรนด โอ ปอง แปง 

“Au Bon Pain” 

บริษัท โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) จํากัด 64.27 ผลิตและจําหนายโดนัทและเครื่องดื่ม ภายใตแบรนด ดังก้ิน โดนัท 

“Dunkin’ Donuts”  

บริษัท โกลเดน สกูป จํากัด  64.27 นําเขาและจําหนายไอศกรีม ภายใตแบรนด “Baskin Robbin”  

บริษัท เกรฮาวด คาเฟ จํากัด  64.27 ผลิตและจําหนายอาหารและเครื่องดื่มแบบบริการเต็มรูปแบบ

ภายใตแบรนดท่ีสําคัญ เชน เกรฮาวด คาเฟ (Greyhound Café), 

อะนาเตอรฮาวด (Another Hound Café) เปนตน 
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ชื่อบริษัท 
ถือหุน

รอยละ 
ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

3. ธุรกิจเสื้อผาสําเร็จรูป 

บริษัท เกรฮาวด จํากัด  64.27 ผลิตและจําหนายเสื้อผาแฟช่ัน เครื่องประดับ และสินคาไลฟสไตล

ภายใตแบรนดท่ีสําคัญ เชน 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) เปนตน 

4. ธุรกิจผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด 99.99 ประกอบธุรกิจผูจัดการกองทรัสต ของทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย  

อยางไรก็ตาม บริษัทยึดหลักการบริหารกองทรัสตโดยการแบงหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละ

หนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายงานมีความเปนอิสระ เปนระบบ รวมทั้งคํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและ

ความขัดแยงทางผลประโยชนที่จะเกิดข้ึน และไดกําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการ

บริษัท คอยทําหนาที่ในการตรวจสอบการทํางานของผูบริหารแตละฝายงานตางๆ เพื่อใหผูจัดการกองทรัสต

สามารถบริหารจัดการกองทรัสตดวยความซื่อสัตย สุจริต ดัวยความระมัดระวัง โดยคํานึงถึงประโยชนสุงสุด

ของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาที่เก่ียวของ ประกาศ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ  

ทั้งนี้ ผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต สามารถพิจารณาสัญญากอตั้งทรัสตไดตามเอกสารแนบ 2 หรือ 

ผานการเผยแพรบนเว็บไซตของบริษัท ที่ www.sstrm.co.th 

2.4 ขอมูลของทรัพยสินของกองทรัสต 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยสิน  

ชื่อโครงการ โครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25614) 632,940,077 

มูลคาทรัพยสินตามราคาประเมินคาทรัพยสิน

หรือราคายุติธรรม 

823,007,440 บาท 

อัตราสวนมูลคาทรัพยสินแตละประเภทตอมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

รอยละ 130.03 

หมายเหต ุ4) กองทรัสตมีรายการเงินกูยมืจากสถาบันการเงิน จากการแปลงสภาพ 

  

http://www.sstrm.co.th/
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2.4.2 ขอมูลทั่วไปของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

ภาพโครงการทรัพยศรีไทย 

    

 

(ก) ผังแสดงเขตที่ตั้งและผังที่ดินของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 
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หมายเหตุ 1.  ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

 2.  ที่ดินสวนบุคคลที่มีการใชประโยชนเปนทางเขาออก โดยเปดเผยเกินกวา 20 ป 

 3.  ที่ดินสวนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ อรุณ

สวัสดิ์วงศ ซึ่งมีการจดภาระจํายอมใหแก โฉนดที่ดินเลขที่ 17184, 17186, 17188, 3699 

(แปลงทาง) และ 17187 (แปลงทาง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปจจุบันมี บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ และดําเนินการจดภาระจํายอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต และระบบ

สาธารณูปโภคตางๆ ใหแกทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนแลว และกองทรัสตไดรับโอนสิทธิ

และภาระตางๆ แลว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

ทรัพยสินที่กองทรัสตลงทนุ • ที่ดินที่ เปนที่ตั้งของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท  

สโตเรจ  

• อาคารและสิ่งปลูกสรางโครงการทรัพยศรีไทย สมารท 

สโตเรจ ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอรนิเจอร 

วัสดุและอุปกรณที่ เ ก่ียวเนื่องและจําเปนตอการใช

ประโยชนในโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

(รวมเรียกวา “โครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ”) 

ที่ตั้งโครงการ เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมูที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ ์ตําบลบาง

จาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางเขา-ออก ใชถนนสุขสวัสดิ์ ปจจุบันมีสภาพเปนถนนคอนกรีตเสริม

เหล็กขนาด 8 ชองจราจร มีความกวางผิวจราจรประมาณ 

24 เมตร และแยกเขาซอยสุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเปนถนนสวน

บุคคล และถนนภาระจํายอม มีสภาพเปนถนนคอนกรีต

เสริมเหล็กผิวจราจรกวางประมาณ 6 เมตร จากนั้นแยกเขา

ถนนโครงการคลังสินคาทรัพยศรีไทย  

รายละเอียดที่ดินที่กองทรัสต

ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 

ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อที่ดินที่กองทรัสตลงทุน 5 ไร 3 งาน 52.4 ตารางวา 

อาคารที่กองทุนรวมจะเขา

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 

• สิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ ที่เปนสวนควบของอาคารคลังเอกสาร

หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 

  



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

สวนท่ี 2 หนา 8 

 

อายุของอาคารจนถึงปจจบุัน • คลังเอกสารหมายเลข 31 มีอายุประมาณ 24 ป 

• คลังเอกสารหมายเลข 47,48, 49 และ 52 มีอายุ

ประมาณ 11 ป 

หมายเหตุ: บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ได

ดําเนินการวาจางวิศวกรผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมและไดข้ึนทะเบียนผูตรวจสอบอาคารเพื่อ

ดําเนินการตรวจสอบอาคารเปนประจําสม่ําเสมอ เพื่อให

สอดคลองกับความถ่ีและเจตนารมยของกฎกระทรวง

มหาดไทย กําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ 

พ.ศ. 2548 โดยผูตรวจสอบอาคารไดทําการตรวจสอบ

ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร อาทิ ตรวจสอบการตอเตมิ 

ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร ตรวจสอบการชํารุดสึกหรอ

ของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของโครงสรางอาคาร 

ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร และตรวจสอบ

ระบบและอุปกรณตางๆ เชน ระบบปองกันและระงับ

อัคคีภัย เปนตน ผลของการตรวจสอบอาคารลาสุด ณ ป 

พ.ศ. 2561 พบวาอาคารทั้งหมดอยูในสภาพปกต ิ

วันเร่ิมเปดดําเนินการ ประมาณเดือนกุมภาพนัธ พ.ศ. 2536 

ผูบริหารทรัพยสนิ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ลักษณะพื้นที่โดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแตละแปลงใกลเคียงรูปสี่เหลี่ยมผนืผา 

มีหนากวางติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 24.00 

เมตร, 25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภาพ

ที่ดินปรับถมแลว มีระดับที่ดินอยูเสมอถนนดานหนา  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา น้ําประปา ระบบระบายน้ําและระบบโทรศัพท 

 

(ค)  วันที่เขาลงทุนในทรัพยสิน และราคาที่เขาลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ จากการแปลงสภาพ

กองทุนรวม เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 ดวยราคาที่เขาลงทุนจํานวนเงิน 822,007,440 บาท 
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(ง)  ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาคร้ังลาสุด 

ราคาที่ไดจากรายงานประเมินมูลคาคร้ังลาสุดโดยผูประเมินราคาอิสระบนทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุน มีรายละเอียดดังนี้ 

ผูประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หนวย : ลานบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันท่ี วิธีการประเมิน 

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

823 9 พฤษภาคม 2561 วิธีคิดจากรายได 30 มิถุนายน 2561 

 

(ค)  สรุปสาระสําคัญของการจดัหาประโยชนของกองทรัสต 

กองทรัสตใหเชาทรัพยสินแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชา โดย

มีระยะเวลาประมาณ 10 ป 1 เดือน (ระยะเวลาการเชานับแตวันที่กองทรัสตรับโอนทรัพยสิน

และภาระจากกองทุนรวม เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560) โดยผูเชามีสิทธิแจงความประสงค 

ในการตออายสุัญญาตอไปไดคราวละ 3 ป โดยทําเปนหนังสือใหกองทรัสตทราบลวงหนาไมนอย

กวา 1 ป กอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของบริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีความประสงคจะจําหนาย จาย โอน หรือใหเชาไมวาทั้งหมด

หรือแตบางสวนของทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารที่

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเชา ใหแกบุคคลใดที่ประสงคจะไดมาซึ่งทรัพยสินดังกลาว

ในลักษณะเปนการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) นั้น  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองบอกกลาวใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร ตามสิทธิ

ในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต โดยหนังสือบอกกลาวขอเสนอ ตาม

รายละเอียดของสัญญาตกลงกระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) สวนที่ 2 ขอ 2.5.2 “สรุป

สาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน” ของแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้ 

รายไดในรอบปบัญชี 

ในป 2561 กองทรัสต มีรายไดรวมอยูที่ 67.65 ลานบาท โดยมีรายไดจากคาเชา

จํานวน 67.62 ลานบาท และรายไดจากดอกเบี้ย จํานวน 0.021 ลานบาท 
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สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพยสิน 

โดยการจัดทําประกันภัยในป 2561 ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีกรมธรรมประกันภัย

เพื่อคุมครองทรัพยสินของกองทรัสต ดังนี้ 

ลําดับ ประเภทความคุมครอง วงเงินคุมครอง 
ระยะเวลาการ

คุมครอง 

บริษัทผูรับ

ประกันภัย 

1 ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน  

(Property All Risks) 

427,000,000 บาท 7 สิงหาคม 2561 

ถึง  

7 สิงหาคม 2562 

บริษัท ชับบ

สามัคคีประกันภัย 

จํากัด (มหาชน) 2 ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจ

หยุดชะงักในสวนคาของเชาท่ี

กองทรัสตจะไดรับ 

(Business Interruption) 

65,000,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดตาม

กฎหมายตอบุคคลภายนอก 

(Public Liability) 

10,000,000 บาท 

(ตอเหตุการณแตละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลา

ประกันภัย) 
 

2.4.3  การลงทุนในทรัพยสินที่เปนโครงการที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ (ถามี)  

-ไมมี- 

2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี (ถามี)  

-ไมมี- 

2.4.5  รายละเอียดเกี่ยวกับการจําหนายทรัพยสินหลักแตละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถามี)  

-ไมมี- 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตมีวัตถุประสงคในการลงทุนเพื่อสรางอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับ

ที่ดีและตอเนื่องในระยะยาวใหแกผูถือหนวยทรัสต โดยมีการกําหนดนโยบายที่เหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อสรางรายไดในเชิงพาณิชย และกอใหเกิดประโยชน

สูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสต

เขาลงทุนโดยการใหเชาทรัพยสินแกบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 
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2.5.2 สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน  

ตามที่ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติใหกองทุนรวมแปลงสภาพเปนกองทรัสต เมื่อ

วันที่ 2 พฤศจิกายน 2560  นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสต จะดําเนินการโดย

กองทุนรวมจะโอนทรัพยสินและภาระของกองทุนรวม ใหแกกองทรัสต และกองทรัสตจะออก

หนวยทรัสตที่ออกใหมพรอมเงินสด ใหแกกองทุนรวมเปนการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสตไดรับ

อนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเสนอขายหนวยทรัสตแกกองทุนรวม เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2560 

และ กองทุนรวมกับกองทรัสตไดทําสัญญาตางๆ เก่ียวกับการโอนทรัพยสินและภาระของกองทุน

รวม ตลอดจนสัญญาอ่ืนใดที่กองทุนรวมเขาทํากับบุคคลอ่ืนและยังมีผลใชบังคับอยู เรียบรอยแลว 

เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชนดังนี้  

สัญญาเชาโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557 และฉบับ

ตออายุคร้ังที่ 1 ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560 โดยแยกเปนสัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง และ

สัญญาเชางานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณแตละฉบับ โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดภายใต

สัญญาสอดคลองกัน  

คูสัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (“กองทุนรวม” 

หรือ “ผูใหเชา”)   

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผูเชา”) 

ทรัพยสินที่เชา 

 

 

ทรัพยที่เชาประกอบดวย 

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

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

ตารางวา  (“ที่ดินที่เชา”) 

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

พื้นที่รวมประมาณ 9,277 ตารางเมตร พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ บน

ที่ดิน รวมถึงสวนควบ และงานระบบสาธารณูปโภค (“อาคารที่เชา”) 

(ค) เคร่ืองมือ อุปกรณ และทรัพยสินอ่ืนที่เก่ียวของ เก่ียวเนื่อง และ

จําเปนตอการใชประโยชนของที่ดิน และอาคารโครงการ (“วัสดุ 

และอุปกรณที่เชา”)  

ทรัพยสินที่กําหนดในขอ (ก) – (ค) รวมเรียกวา “ทรัพยที่เชา” 
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ระยะเวลาการเชา และ

การตออายุสัญญาเชา 

 

 

1. กองทุนรวมตกลงใหเชา และผูเชาตกลงเชาทรัพยที่เชาโดยมีกําหนด

ระยะเวลา 10 ป (“ระยะเวลาการเชา”) นับจากวันที่ลงนามใน

สัญญาเชา   

หมายเหตุ  บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชา ได

ตออายุการเชาฉบับเดิมที่ไดทํากับกองทุนรวม ซึ่งจะครบกําหนดการ

เชาในวันที่ 6 สิงหาคม 2567 โดยการขยายระยะเวลาการเชาภายใต

สัญญาเชาฯ ใหสิ้นสุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 ภายใตเงื่อนไขเมื่อ

บริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดดําเนินการเสนอขาย

หนวยทรัสตใหแกกองทุนรวมแลว ตามที่มติของผูถือหนวยลงทุน

ของกองทุนรวม ที่มีมติใหแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสต 

เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกายน 2560   

2. คูสัญญาจะนําสัญญาเชาฉบับนี้ไปจดทะเบียนสิทธิการเชาตอเจา

พนักงานที่ดินที่เก่ียวของภายใน 7 วันนับจากวันที่ลงนามในสัญญา

ฉบับนี้  

3. ผูเชาตกลงรับผิดชอบคาธรรมเนียม คาภาษีอากร และอากรแสตมป 

รวมถึงคาใชจายตาง ๆ สําหรับการจดทะเบียนสิทธิการเชาแตเพียง 

ผูเดียว 

4. ผูเชามีสิทธิแจงความประสงคในการตออายุสัญญาเชาออกไปได

คราวละ 3 ป โดยแจงเปนหนังสือใหกองทุนรวมทราบลวงหนาไม

นอยกวา 1 ปกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชา ทั้งนี้ คูสัญญาจะ

ตกลงเร่ืองคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาที่ตอออกไป โดยกองทุน

รวมมีดุลพินิจในการพิจารณาวาจะตออายุสัญญาเชาออกไปหรือไม 

คาเชาและการชําระคา

เชา 

 

 

 

1. ผูเชาตกลงชําระคาเชาคงที่ทุก 6 เดือนใหแกกองทุนรวม ภายใน 10 

วันนับแตวันที่ครบกําหนดชําระคาเชาตามอัตราที่ระบุไวดังนี้  

สัญญาเชาฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเชา

ในชวงปที ่
คาเชาตอป  

1 63.0 ลานบาท 

2 63.0 ลานบาท 

3 63.0 ลานบาท 

4 65.0 ลานบาท 
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5 65.0 ลานบาท 

6 65.0 ลานบาท 

7 67.0 ลานบาท 

8 67.0 ลานบาท 

9 67.0 ลานบาท 

10 69.0 ลานบาท 

  

สัญญาเชาฯ (ฉบับตออายุคร้ังที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 

2560  

ชวงเวลา คาเชาตอป  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 69.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  69.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 71.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 34.6 ลานบาท 

 

2. ณ วันที่ลงนามในสัญญาเชาทรัพยสิน ผูเชาตองชําระคามัดจํา และ

สงมอบหนังสือคํ้าประกันของธนาคารพาณิชยใหแกกองทุนรวม ดังนี้ 

ก. คามัดจํา ในจํานวนดังตอไปนี้  

ตามสัญญาเชาฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเชา

ในชวงปที ่
เงินมัดจําตอป  

1 31.5 ลานบาท 

2 31.5 ลานบาท 

3 31.5 ลานบาท 

4 32.5 ลานบาท 

5 32.5 ลานบาท 

6 32.5 ลานบาท 

7 33.5 ลานบาท 

8 33.5 ลานบาท 

9 33.5 ลานบาท 

10 34.5 ลานบาท 
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สัญญาเชาฯ (ฉบับตออายุคร้ังที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 

2560  

ชวงเวลา คาเชาตอป  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 34.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  34.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 35.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 35.5 ลานบาท 
 

โดยดอกผลที่เกิดข้ึนจากเงินมัดจําใหตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูเชา 

เวนแตกรณีที่ผูเชาปฏิบัติผิดสัญญาเชาและเกิดความเสียหายแก

กองทุนรวม กองทุนรวมมีสิทธิหักคาเสียหายรวมถึงคาเชาที่ถึง

กําหนดชําระและคงคางชําระจากเงินคามัดจําได และผูเชาตอง

วางเงินคามัดจําเพิ่มเติมใหเต็มตามจํานวนที่กําหนดไวภายใน

ระยะเวลาไมเกิน 10 วัน นับจากวันที่ไดรับแจงจากกองทุนรวม 
 

ข. หนังสือคํ้าประกันออกโดยธนาคารพาณิชยเพื่อเปนหลักประกัน

การชําระคาเชาคงที่ และ/หรือ คาเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ 

ซึ่งผูเชาคางชําระตอกองทุนรวมเปนรายปตลอดระยะเวลา 5 

(หา) ปแรกของการเชา โดยมีวงเงินคํ้าประกันเทากับมูลคา

คร่ึงหนึ่งของมูลคาคาเชาสําหรับรอบปนั้น 
 

ทั้งนี้ ผูเชาตกลงสละสิทธิในการโตแยงหรือยกขอตอสูใด ๆ ข้ึน

ตอสู กับกองทุนรวมในการใชสิทธิบังคับหนังสือคํ้าประกัน

ดังกลาว อยางไรก็ตาม การดังกลาวยอมไมเปนการตัดสิทธิของ

กองทุนรวมที่จะดําเนินการเรียกรองจากผูเชา หรือบังคับเอาจาก

เงินมัดจํา เพื่อการชําระคาเชาคางชําระ และ/หรือ คาเสียหาย 

และ/หรือ เงินใด ๆ ซ่ึงผูเชาคางชําระตอกองทุนรวมกอนได

ตามที่กองทุนรวมเห็นสมควร 

3. การชําระเงินคาเชาและเงินใด ๆ ตามสัญญานี้ดวยเช็ค ตราสารหรือตั๋ว

เงินอ่ืนใด จะถือวาเปนการชําระเงินที่สมบูรณตอเมื่อกองทุนรวม

สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นไดแลวเทานั้น 

4. ผูเชาตกลงจะชําระคาเชาดังกลาวโดยวิธีการและสถานที่ที่คูสัญญาตก

ลงรวมกัน 



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

สวนท่ี 2 หนา 15 

 

5. ในกรณีที่ผูเชาไมสามารถชําระคาเชาคงที่ตามอัตราที่กําหนดไวเปน

รายเดือนตามที่กําหนดในเอกสารแนบทายของสัญญาฉบับนี้ ผูเชา

ยินยอมใหกองทุนรวมคิดคาปรับสําหรับการชําระคาเชาลาชา ในอัตรา

รอยละ 7.5 (เจ็ดจุดหา) ตอปของจํานวนคาเชาที่คางชําระนั้นนับจาก

วันที่ครบกําหนดชําระจนกวากองทุนรวมจะไดรับชําระคาเชาที่คาง

ชําระครบถวน เวนแตคูสัญญาจะตกลงเปนอยางอ่ืน 

สิทธิและหนาที่ 

ของผูเชา 

 

 

1. ผูเชามีสิทธิในการใชประโยชนในทรัพยที่เชา เพื่อการพาณิชยกรรม 

ประเภทคลังสินคาและคลังเอกสาร และธุรกิจที่เก่ียวของ และผูเชา    

ตกลงจะไมเปลี่ยนแปลงและการใชประโยชนทรัพยสินที่เชา เวนแต

ไดรับความยินยอมลวงหนาเปนลายลักษณอักษรจากกองทุนรวม 

2. ผูเชามสีิทธิในการกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสาระสําคัญของทรัพยที่เชา ทั้งหมดหรือบางสวน เพื่อให

สอดคลองกับวัตถุประสงคในการเชาโดยผูเชาตองไดรับความยินยอม

เปนลายลักษณอักษรลวงหนาจากกองทุนรวม ทั้งนี้ กองทุนรวมจะ

พิจารณาใหหรือไมใหความยินยอมดังกลาวภายในระยะเวลาที่

เหมาะสม โดยใหสวนที่กอสราง ตอเติม แกไข ดัดแปลง สิ่งปลูกสราง

ดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวม 

ในกรณีที่การกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบหรือการแกไขดัดแปลง

สวนใดๆ ในทรัพยที่เชาตามความในวรรคกอนกอใหเกิดความเสียหาย

แกบุคคล หรือกองทุนรวม หรือบริษัทจัดการ หรืออาคารอ่ืนใด หรือ

กระทําผิดกฎหมายที่เก่ียวของ กฎ ระเบียบ หรือขอบังคับอ่ืนใดของ

หนวยงานราชการที่เก่ียวของ ผูเชาตกลงรับผิดชดใชคาเสียหายนั้นแต

เพียงฝายเดียว  

3. ผูเชาจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบ ๆ และภายในทรัพยที่เชาใหเรียบรอย 

และจะไมกระทําการใด ๆ ที่เปนการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอ่ืน

ที่อยูในบริเวณใกลเคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ซึ่งมี

อํานาจหนาที่ตามกฎหมาย 

ผูเชาจะไมดําเนินธุรกิจ การคา หรือการใด ๆ ที่เปนอันตราย หรือขัด

ตอกฎหมายในทรัพยที่เชาไมวาโดยตนเองหรือโดยมอบใหบุคคลอ่ืน

ดําเนินการ และจะไมดําเนินการใด ๆ ที่จะเปนการขัดตอความสงบ

เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
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4. ผูเชาจะดําเนินการใหกองทุนรวมหรือตัวแทนของกองทุนรวมเขา

ตรวจสอบทรัพยที่เชาไดโดยกองทุนรวมตองแจงใหผูเชาทราบลวงหนา

เปนลายลักษณอักษรในระยะเวลาอันสมควร  

ในกรณีที่กองทุนรวมมีเหตุจําเปนเรงดวน กองทุนรวมหรือตัวแทนของ

กองทุนรวมเขาตรวจสอบทรัพยที่เชาไดทันที 

5. ผูเชามีหนาที่ในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ที่

เก่ียวของกับทรัพยที่เชารวมตลอดถึงกฎหมายเก่ียวกับภาษีอากร และ

สิ่งแวดลอม 

6. ผูเชามีหนาที่ในการแจงใหกองทุนรวมทราบเปนลายลักษณอักษร

ลวงหนาโดยไมชักชา ในกรณีที่ผูเชาไดรับทราบขอมูลหรือเหตุการณ

ใดๆ อันอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการเชาทรัพยที่เชา

ภายใตสัญญาฉบับนี้หรือเหตุการณใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมี

ผลกระทบตอการประกอบธุรกิจโดยผูเชา หรือสถานะทางการเงินของ

ผูเชาอยางมีนัยสําคัญซึ่งจะมีผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ของ

คูสัญญาตามสัญญาฉบับนี้ 

7. ภายในระยะเวลาการเชา ผูเชาจะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยดังกลาว และ/หรือวาจางบุคคลที่เห็นวาเหมาะสมเปน

ผูบริหารอสั งหาริมทรัพยตอไป โดยในกรณีที่ ผู เช าว าจ างให

บุคคลภายนอกเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ผูเชาจะตองไดรับความ

ยินยอมเปนลายลักษณอักษรลวงหนาจากกองทุนรวม 

8. ตลอดระยะเวลาการเชา ผูเชาตกลงดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยที่เชาให

อยูในสภาพใชงานไดตามปกติอยูตลอดเวลา โดยภาระคาใชจายที่

เกิดข้ึนจากการดูแล รักษา ซอมแซม ทรัพยดังกลาวใหเปนความ

รับผิดชอบของผูเชา 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชา กองทุนรวมและผูเชาตกลงที่จะ

ใหผูเชาจัดหาประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของ

กองทุนรวมที่มีตอทรัพยที่เชา ตามที่กองทุนรวมเปนผูกําหนด โดยหนาที่

การชําระเบี้ยประกันเปนของผูเชา และกองทุนรวม และ/หรือผูเชา เปนผู

เอาประกัน โดยกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน 

นอกจากนี้ คูสัญญาตกลงเก่ียวกับการดําเนินการเมื่อทรัพยที่เชาไดรับความ

เสียหาย ดังนี้ 
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1.  กรณีที่ทรัพยที่เชาไดรับความเสียหายจากวินาศภัยบางสวน  

ก. ผูเชามีหนาที่ในการซอมแซมทรัพยสินที่เชา ใหอยูในสภาพใช

งานไดตามปกติใหแลวเสร็จโดยเร็วที่สุด โดยคาใชจายในการ

ซอมแซมนั้นใหเปนภาระของผูเชาแตสามารถเบิกกับกองทุน

รวมไดเม่ือกองทุนรวมไดรับคาสินไหมทดแทนจากบริษัท

ประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกตองไมเกินคาสินไหมทดแทน

ตามจํานวนที่กองทุนรวมไดรับภายใตกรมธรรมประกันวินาศ

ภัย ในกรณีที่คาใชจายในการซอมแซมนั้นเกินกวาจํานวนคา

สินไหมทดแทน ผูเชาจะเปนผูรับภาระในสวนเกินนั้น 

ข. ในระหวางการซอมแซมทรัพยสินที่เชากองทุนรวมจะเปนผู

ไดรับคาสินไหมทดแทนภายใตกรมธรรมประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก 

ค. กรณีทรัพยสินที่เชา ไดรับความเสียหายจากวินาศภัยบางสวน

ไมถือเปนเหตุใหสัญญาเชาระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ จะไมมีการขยายระยะเวลาการเชา ในกรณีทรัพยที่เชาไดรับความ

เสียหายบางสวนและจําเปนตองไดรับการกอสรางซอมแซมข้ึนใหม อยางไร

ก็ตาม กองทุนรวมอาจพิจารณาปรับคาเชาในชวงเวลาที่เกิดความเสียหาย

จากวินาศภัยบางสวนและเวลาที่ตองใชในการบรรเทาความเสียหายนั้นให

กลับคืนสูสภาพปกติ ตามสัดสวนความเสียหายที่เกิดข้ึน 

2. กรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือ

บางสวนซึ่งเปนสาระสําคัญและสงผลใหผูเชาไมสามารถใชประโยชน

ในทรัพยสินที่เชาได (โดยสภาพของทรัพยสินที่เชาไมสามารถไดรับ

การซอมแซมหรือกอสรางใหมได) ใหสัญญาเชาระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ ใหความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวนซึ่งเปนสาระสําคัญ 

หมายถึง กรณีที่ผูเชาไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินที่เชา ไดโดยผล

ของเหตุสุดวิสัย  

การบํารุงรักษาทรัพย

ที่เชา 

ตลอดระยะเวลาการเชา ผูเชามีหนาที่บํารุงรักษา ซอมแซมและปรับปรุง

ทรัพยสินที่เชาใหคงอยูในสภาพที่ดี เรียบรอยและเหมาะสมกับการใชงาน 

ตามวัตถุประสงคที่กําหนดในสัญญาเชาฯ เชนเดียวกับการซอมแซมและ

บํารุงรักษาทรัพยสินอ่ืนที่มีลักษณะใกลเคียงกันกับทรัพยสินที่เชา ดวย

คาใชจายของผูเชาเอง  
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หากผูเชาไมปฏิบัติหนาที่ดังกลาว กองทุนรวมสามารถดําเนินการดังกลาว

แทนผูเชา และมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เก่ียวของจากผูเชาได 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของ 

สัญญาเชา 

นอกเหนือจากขอกําหนดอ่ืนในสัญญาฉบับนี้ เหตุการณอยางใดอยางหนึ่ง

ตามที่ระบุในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือเปนเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของ

คูสัญญาที่เก่ียวของกับเหตุการณดังกลาว แลวแตกรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเปนผูผิดคํารับรอง

ตามรายละเอียดที่กําหนดภายใตสัญญาฉบับนี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

เพื่อประโยชนของสัญญาฉบับนี้ “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุการณที่

อยูนอกเหนือการควบคุมซึ่งใหหมายความรวมถึงสาเหตุใด ๆ อันจะ

เกิดข้ึนก็ดี จะใหผลพิบัติก็ดี เปนเหตุที่ไมอาจปองกันได ที่มีผลกระทบ

ตอทรัพยสินที่เชาโดยตรงหรือบริเวณใกลเคียงกับสถานที่ตั้งของ

ทรัพยสินที่เชา ซึ่งคูสัญญาที่ไดรับผลกระทบไมอาจควบคุมไดแมจะได

จัดการระมัดระวังตามสมควรอันพึงคาดหมายไดจากบุคคลในฐานะ

และภาวะเชนนั้น เชน อัคคีภัย น้ําทวม แผนดินไหว หรือผลทาง

กฎหมาย ซึ่งสงผลตอการดําเนินกิจการคลังเอกสารของผูเชาอยางมี

นัยสําคัญ ทําใหผูเชาไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาไดเกิน

กวารอยละ 50 ของพื้นที่ของอาคารรวมทั้งหมด เปนระยะเวลาที่ทาง

กองทุนรวมหรือผูเชี่ยวชาญทางวิศวกรรมที่ทางกองทุนรวมและผูเชา

เห็นชอบแตงตั้งเปนที่ปรึกษาไดพิจารณาแลวเห็นวาผลกระทบจาก

ความเสียหายที่เกิดข้ึนทําใหไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงค

ไดนานเกินกวา 180 วัน และสงผลใหรายไดของโครงการทรัพยศรีไทย 

สมารท สโตเรจลดลงเกินกวารอยละ 20 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของ

ปกอนหนา 

ทั้งนี้ เหตุสุดวิสัยดังกลาวไมรวมเหตุที่เกิดข้ึนจากสถานการณทาง

การเมืองและทางเศรษฐกิจ 

2. ผูเชา ถูกศาลสั่งพิทักษทรัพย หรือ ถูกศาลสั่งใหลมละลาย หรือเขาสู

กระบวนการลมละลายหรือฟนฟูกิจการ หรืออยูในข้ันตอนการเลิก

บริษัท การชําระบัญชี หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการของผูเชา ตอ

ศาลหรือหนวยงานราชการที่ เก่ียวของ ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

สวนท่ี 2 หนา 19 

 

ผลกระทบตอความสามารถของผูเชาในการชําระหนี้หรือปฏิบัติตาม

สัญญาเชา 

3. ในกรณีที่ผูเชาไดหยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสวนซึ่งทําให

กองทุนรวมไมสามารถหาประโยชนจากทรัพยสินที่เชาไดอยางมี

นัยสําคัญ หรือทําใหผู เชารายใหมไมสามารถหาประโยชนจาก

ทรัพยสินที่เชาไดอยางมีนัยสําคัญ 

4. ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ เปน

สาระสําคัญตามหนาที่ของกองทุนรวมที่ระบุไวในสัญญาเชานี้ หรือผิด

คํารับรองที่เปนสาระสําคัญตามที่ใหไวในสัญญาเชานี้ และกองทุนรวม

ไมสามารถดําเนินการแกไขใหถูกตองตามสัญญาไดภายในระยะเวลา 

30 วัน เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

เหตุสิ้นสุดสัญญาเชา 

1. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในขอ 1 ถึงขอ 3 ขางตน หรือ กรณี

ไมปฏิบัติตามกฎหมายที่ กําหนด หรือ ไมดําเนินการตาง ๆ กับ

หนวยงานราชการที่เก่ียวของ และผูเชาไมดําเนินการแกไขและปฏิบัติ

ใหถูกตองภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหง

การผิดสัญญานั้นเปนลายลักษณอักษร ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา

เชานี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

2. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในขอ 4 ขางตน และกองทุนรวมไม

ดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดรับ

แจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้นเปนลายลักษณอักษร หรือ

ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน ผูเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาเชานี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

3. หากเกิดกรณีดังตอไปนี้ คูสัญญาตกลงใหสัญญาเชานี้เปนอันสิ้นผล

ทันท ี

(ก) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาและไมมีการตออายุสัญญา

เชา 

(ข) เมื่อคูสัญญารวมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเชา 

(ค) ทรัพยสินที่ เชาถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน

เก่ียวกับการเวนคืน หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดยกองทุนรวมมี
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ความเห็นว า เหตุการณดั งกล าวมีผลกระทบตอการ

ดําเนินงานของโครงการอยางมีนัยสําคัญ และไมสามารถ

แกไข เยียวยาเหตุดังกลาวได หรือดําเนินการใด ๆ เพื่อลด

ผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการได 

ผลของการผิดนัดหรือ

ผลจากการเลิกสัญญา 

ในกรณีที่ เกิดเหตุผิดสัญญาตามที่ กําหนดขางตนคูสัญญาตกลงจะ

ดําเนินการดังตอไปนี ้

1. ในกรณีที่ เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเชาตามที่ระบุในขอ 1 หรือ ขอ 2 

ขางตน คูสัญญาฝายที่มิไดประพฤติผิดสัญญาอาจบอกเลิกสัญญานี้

โดยแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไม

นอยกวา 30 วัน และใหคูสัญญาฝายที่ไมผิดสัญญามีสิทธิ เรียก

คาเสียหายตางๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญา

ไดอีกสวนหนึ่งดวย  

เมื่อมีการใชสิทธิ เลิกสัญญาตามวรรคหนึ่ง คูสัญญาตกลงเร่ือง

คาเสียหายดังตอไปนี้ 

(ก) กรณีที่กองทุนรวมใชสิทธิเลิกสัญญาเนื่องจากผูเชาปฏิบัติผิด

สัญญา กองทุนรวมมีสิทธิเรียกคาเสียหายเทากับจํานวนคาเชา

คงเหลือตลอดระยะเวลาการเชาทั้งหมด  

(ข) คาเสียหายตาม (ก) อาจลดลงโดยผูเชาอาจดําเนินการหาผูเชา

รายใหมเพื่อดําเนินกิจการบนทรัพยที่เชาภายในระยะเวลานับ

จากวันเลิกสัญญาจนถึงวันครบกําหนดระยะเวลาการเชา โดย

หากผูเชารายใหมดังกลาวเขาทําสัญญากับกองทุนรวมและ

คาตอบแทนที่กองทุนรวมไดรับภายใตสัญญานั้นต่ํากวา

คาเสียหายที่กองทุนรวมควรจะได รับ ผู เชาตกลงชดใช

คาเสียหายสําหรับสวนตางระหวางคาเสียหายที่กองทุนรวม

ควรจะไดรับหักคาตอบแทนซึ่งผูเชารายใหมตกลงจะชําระ

ใหกับกองทุนรวม  

(ค) การชําระคาเสียหายตาม (ก) และ/หรือ (ข) กองทุนรวมตกลง

ใหผูเชาชําระตามงวดระยะเวลาการชําระคาเชาตามสัญญานี้

ตอไป โดยการชําระคาเสียหายในแตละงวดตองมีจํานวนไม



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

สวนท่ี 2 หนา 21 

 

นอยกวาคาเชาคงที่ในงวดดังกลาว ทั้งนี้  จนกวาจะครบ

จํานวนคาเสียหายที่ตองชําระจริง 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเชาตามที่ระบุไวในขอ 3 ของเหตุสิ้นสุด

สัญญาเชาขางตน ใหถือวาสัญญาสิ้นสุดลงโดยที่คูสัญญาแตละฝายไม

มีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือประโยชนตอบแทนอ่ืน

ใดจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่งได อยางไรก็ดี กองทุนรวมมีสิทธิเรียกรอง

คาเชาที่ถึงกําหนดชําระและคงคางชําระที่เกิดข้ึนกอนสัญญาเชาสิ้นสุด

ลง พรอมดอกเบี้ย(หากมี)  

3. หากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใด ๆ ใหแกคูสัญญาอีกฝาย

หนึ่งภายใตสัญญาฉบับนี้ คูสัญญาฝายที่มิไดเปนผูผิดนัดมีสิทธิคิด

คาปรับในอัตราเทากับรอยละ 7.5 ตอปของจํานวนหนี้คางชําระนั้น ๆ 

จนกวาจะไดชําระเสร็จสิ้น 

4. ในกรณีที่คูสัญญาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ที่กําหนด

ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ ผูเชายังคง

มีหนาที่ภายใตสัญญานี้และสามารถใชประโยชนในทรัพยที่เชาจนกวา

จะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดในหนังสอืบอกกลาว  
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5. เมื่อสัญญาเชาฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไมมีการตออายุสัญญาไมวาดวยเหตุ

ใด ๆ ผูเชาตกลงจะสงมอบทรัพยที่เชาคืนใหแกกองทุนรวมในสภาพ

ของทรัพยที่เชาในขณะนั้นตามที่ไดรับการบํารุงรักษาทรัพยที่เชา

ตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ และตกลงจะกระทําการ และ/หรือ ให

ความรวมมือ รวมทั้งดําเนินการใดๆ เพื่อใหกองทุนรวมนําทรัพยสินที่

เชาออกจัดหาประโยชนหรือเพื่อใหบุคคลที่กองทุนรวมกําหนดสามารถ

ครอบครองทรัพยสินที่เชาและสามารถนําทรัพยสินที่เชาออกหา

ประโยชนไดตามวัตถุประสงคของกองทุนรวมตามโครงการจัดการ

กองทุนของกองทุนรวม และดําเนินกิจการโครงการไดอยางตอเนื่อง

ตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หนวยงานอ่ืนๆ ที่เก่ียวของกําหนด  

ทั้งนี้ผูเชามีหนาที่ประสานงาน ใหความรวมมือและดําเนินการใดๆ 

ตามที่กลาวขางตนเปนระยะเวลา 1 ป นับแตวันที่สัญญาเชาฉบับนี้

สิ้นสุดลง โดยผูเชาตกลงสงหนังสือแจงใหกับลูกคาผูฝากเอกสารทุก

รายภายใน 7 (เจ็ด) วันทําการนับจากวันที่สัญญาเชาสิ้นสุด โดยชี้แจง

วาผูเชาไมมีสิทธิครอบครองในทรัพยที่เชาอีกตอไปเนื่องจากสัญญาเชา

สิ้นสุด และการใหบริการรับฝากเอกสารจะดําเนินการโดยกองทุนรวม

หรือบุคคลที่กองทุนรวมกําหนดตอไป ทั้งนี้ ในกรณีที่ลูกคาผูฝาก

เอกสารตกลงใชบริการฝากเอกสารในทรัพยที่เชาตอไป ผูเชาตกลง

ดําเนินการโอนสิทธิและเงินประกัน (หากมี) หรือทําหนังสือยกเลิก 

พรอมคืนเงินประกัน (หากมี) ภายใตสัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญา

บริการใดๆ ที่ผูเชาเขาทํากับลูกคารายดังกลาว ภายใน 30 วันนับจาก

วันที่ลูกคาตอบตกลงใชบริการฝากเอกสารในทรัพยที่เชาตอไป 

 ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเปนผลมาจากความเสียหายจาก

วินาศภัยทั้งหมด ผูเชาและกองทุนรวมจะใชความพยายามอยางดีที่สุด

รวมกันในการบรรเทาผลกระทบจากความเสียหายดังกลาว 

ภาษีอากร 

คาธรรมเนียม และ

คาใชจาย 

ผูเชาตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมทั้งภาษีอ่ืนๆ หรือ

คาธรรมเนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหนวยงานราชการเนื่องดวยหรือที่

เก่ียวของกับการใชประโยชนในทรัพยสินที่เชา ตลอดเวลาที่สัญญานี้มีผลใช

บังคับ 
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นอกจากนี้ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ยังไดเขาทําสัญญาตกลงกระทําการ ดังนี้  

สัญญาตกลงกระทําการกับกองทุนรวม โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดที่สําคัญ ดังนี้  

คูสัญญา บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (“กองทุนรวม”) 

การดํารงสัดสวนการ

ถือหนวยลงทุนใน

กองทุนรวม 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และกลุมบุคคลเดียวกันกับ บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดํารงสัดสวนการถือหนวยลงทุนไว

เปนจํานวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 15 (สิบหา) แตไมเกินกวารอยละ 33 

(สามสิบสาม) ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมดของกองทุนรวม 

และ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และกลุมบุคคลเดียวกับ บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะไม จําหนาย จาย โอนหนวยลงทุน

ดังกลาว หรือกอภาระผูกพันใด ๆ บนหนวยลงทุนดังกลาวทั้งหมดหรือ

บางสวนตลอดระยะเวลา 10 (สิบ) ป นับจากวันที่บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ กลุมบุคคลเดียวกันของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม เวนแต (1) การจํานํา

หนวยลงทุนดังกลาวเพื่อเปนหลักประกันการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน 

และ (2) ไดรับความยินยอมจากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร 

การวางหนังสือคํ้า

ประกันภายใตสัญญา

เชา 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองตอกองทุนรวมวา 

ตลอดระยะเวลาที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ยังคงเปนผูเชา

ทรัพยสินในโครงการจากกองทุนรวม บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

จะจัดใหมีการประกันการชําระคาเชาคงที่ และการปฏิบัติหนาที่ตาม

สัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง ระหวาง กองทุนรวม และ บริษัท ทรัพย

ศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (“สัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง”) และสัญญาเชา

งานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ระหวาง กองทุนรวม และ บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของบริษัท 

(“สัญญาเชางานระบบฯ”) (ใหสัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง และสัญญา

เชางานระบบฯ รวมเรียกวา “สัญญาเชาฯ”) สําหรับคาเชาคางชําระ 

คาเสียหาย และ/หรือเงินใดๆ ที่ผูเชาภายใตสัญญาดังกลาวคางชําระแก

กองทุนรวม โดยการวางหนังสือคํ้าประกันที่ออกโดยธนาคารพาณิชยของ

ประเทศไทยตอกองทุนรวม ตามวงเงินหนังสือคํ้าประกัน ระยะเวลาการคํ้า

ประกัน และเงื่อนไขในการวางหนังสือคํ้าประกันจนครบถวน  
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ทั้งนี้ การวางหนังสือคํ้าประกันตามวรรคหนึ่ง อาจวางแกกองทุนรวมแบบ

ปตอปก็ได อยางไรก็ตาม หากปรากฏวาหนังสือคํ้าประกันฉบับใดมีอัน

สิ้นสุดลงกอนครบกําหนดอายุไมวาดวยเหตุใด ๆ ก็ตาม หรือกองทุนรวม

บังคับชําระหนี้เอากับหนังสือคํ้าประกันในปใด บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) ตกลงจะจัดหาหนังสือคํ้าประกันฉบับใหมทดแทนตามจํานวน

และเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

การรับประกัน

โครงสรางและรากฐาน

ของสิ่งปลูกสราง 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงรับประกันโครงสรางของอาคาร

ซึ่งเปนทรัพยสินที่ซื้อขายภายใตสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน ระหวาง 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวม เปนระยะเวลา 10 

ป นับจากวันโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาดังกลาว 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองตอกองทุนรวมวา 

ตลอดระยะเวลาที่สัญญาเชาฯ ยังมีผลบังคับใช บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) ตกลงใหมีการดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยที่เชา (ตามที่มีนิยามใน

สัญญาเชาฯ) ใหอยูในสภาพใชงานไดตามปกติ โดยภาระคาใชจายในการ

ซอมแซมทั้งหมดใหเปนความรับผิดชอบของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) หรือ ผูเชาภายใตสัญญาเชาฯ แลวแตกรณี 

ที่ดินภาระจํายอม บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะไมเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนในที่ดินโฉนดเลขที่ 3702 17187 และ 3699 ที่ไดจดภาระจํา

ยอมใหแกที่ดินที่ซื้อขายตามสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน เวนแต จะไดรับ

ความเห็นชอบรวมกันระหวางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ

กองทุนรวม โดยบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงที่จะดูแล 

ซอมแซม และบํารุงรักษาที่ดินภาระจํายอมใหอยูในสภาพที่ดี เพื่อให

กองทุนรวมสามารถใชประโยชนในที่ดินภาระจํายอม เพื่อใชประโยชนโดย

หลักเปนทางเขา-ออกของที่ดินที่จะซื้อขาย 
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สัญญาตกลงกระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดที่สําคัญ ดังนี้  

คูสัญญา บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

สิทธิในการปฏิเสธกอน 

(Right of First 

Refusal)  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงกันใหสิทธิในการปฏิเสธกอน

แกกองทรัสต โดยมีเนื้อหาดังนี้  

1. ตลอดระยะเวลาที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด หรือ

บริษัทที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูมีอํานาจ

ควบคุมยังคงเปนผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต ในกรณีที่

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และหรือบริษัทยอยของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีความประสงคจําจําหนาย 

จาย โอน หรือใหเชาไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของทรัพยสิน 

ที่ใชในการประกอบธุรกิจอาการคลังสินคาและคลังเอกสาร ที่

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  เปนเจาของกรรทสิทธิหรือ

มีสิทธิการเชา ใหแกบุคคลใดที่ประสงคจะไดมาซ่ึงสินทรัพย

ดังกลาวในลักษณะเปนการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

2. บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของ 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองบอก

กลาวใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร โดยหนังสือบอกกลาว

ขอเสนอดังกลาวจะตองระบุถึงรายละเอียดของอาคารคลังสินคา

และคลังเอกสารดังกลาวที่จะขายหรอใหเชา ขอกําหนดและ

เงื่อนไขที่สําคัญ รวมถึงชวงราคาซื้อขาย หรือใหเชาของอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวดวย (“คําเสนอ”) 

3. ระยะเวลาดําเนินการตางๆที่เก่ียวของหลงัจากที่บริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ไดบอกกลาวคําเสนอกับทาง

กองทรัสตเปนลายลักษณอักษรแลว เปนดังนี้ 
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- กองทรัสตจะตองแจงความประสงคในการลงทุนหรือตอบ

ปฏิเสธเปนลายลักษณอักษรภายในระยะเวลา 30 วันนับจาก

วันที่ไดรับคําเสนอจากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) (แลวแตกรณี) หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่คูสัญญา

ตกลงกัน 

- ในกรณีที่กองทรัสตตอบรับคําเสนอของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ภายในระยะเวลา 120 

(หนึ่งรอยยี่สิบ) วันนับแตวันที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน)  (แลวแตกรณี) ไดรับหนังสือตอบรับคําเสนอ

จากกองทรัสต หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่คูสัญญาตกลงกัน

เปนลายลักษณอักษร กองทรัสต และบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) จะทําความความตกลงรายละเอียดของ

ราคาการลงทุนของอาคารคลังสินคาและคลังเอกสาร รวมทั้ง

ดําเนินการเร่ืองตางๆ เพื่อใหเปนไปตามหลักเกณฑเก่ียวกับ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามที่ กําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ ทั้งนี้ ในกรณีที่การ

ลงทุนดังกลาวเปนธุรกรรมที่จะตองไดรับความเห็นชอบจาก

ที่ประชุมผู ถือหนวยทรัสตภายใตกฎหมายที่ เก่ียวของ 

กองทรัสตจะจัดใหมีการประชุมผู ถือหนวยทรัสตดวย

คาใชจายของกองทรัสต 

- ในกรณีที่การดําเนินการที่เก่ียวของกับการลงทุนในอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวแกกองทรัสตที่ตองไดรับ

การอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตาม

หลักเกณฑที่เก่ียวของ คูสัญญาตกลงขยายระยะเวลาตามที่

ระบุ ไว ในวรรคสองของขอนี้  โดยตกลงใหกองทรัสต
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ดําเนินการตามข้ันตอนที่ระบไุวในวรรคสองของขอนี้ โดยตก

ลงใหกองทรัสตดําเนินการยื่นเอกสารที่เก่ียวของกับการ

ลงทุนใรอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวใหแก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ภายใน 150 วันนับแตวันที่ 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอย

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) 

ไดรับหนงัสือตอบรับคําเสนอจากกองทรัสต 

4. กองทรัสตจะตองดําเนินการลงทุนในอาคารคลังสินคาและคลัง

เอกสารดังกลาวใหเสร็จสิ้นภายใน 60 วันนับจากวันที่ไดรับความ

เห็นชอบจากทรัสตี หรือที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตหรือวันที่ไดรับ

การอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หลักเกณฑที่

เก่ียวของดังกลาว (แลวแตกรณี) หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่

คูสัญญาตกลงกัน 

5. ในกรณีที่กองทรัสตปฏิเสธไมรับขอเสนอดังกลาวโดยการแจงเปน

ลายลักษณอักษรไปยังบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

(แลวแตกรณี) หรือกองทรัสตไมแจงความประสงคเปนประการใด

ภายในระยะเวลา 30 วันดังกลาวใหถือวาหนาที่ในการใหสิทธิที่

จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) ของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองดําเนินการจําหนาย 

จาย โอน หรือใหเชาอาคารคลังสินคา และคลังเอกสารดังกลาว

ใหแลวเสร็จภายใน 1 ปนับแตวันที่กองทรัสตปฏิเสธไมรับ

ขอเสนอดังกลาว หรือนับแตวันครบกําหนดระยะเวลา 30 วัน   

ในกรณีที่กองทรัสตไมแจงความประสงค  

6. คูสัญญาตกลงใหถือวาหนาที่ในการใหสิทธิที่จะปฏิเสธ (Right of 

First Refusal) ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/

หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตาม

สัญญานี้ เปนอันสิ้นสุดลงเฉพาะในสวนที่ เ ก่ียวกับอาคาร
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คลังสินคาและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

เสนอตอกองทรัสตในคราวนั้นๆในกรณีที่เกิดเหตุการณดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่กองทรัสตไมอยูในสถานะที่จะลงทุนในคลังสินคา

และคลังเอกสารดังกลาวไดเนื่องมาจากจอจํากัดทางดาน

กฎหมาย หรือ 

- ถากองทรัสต ไมสามารถดําเนินการลงทุนในอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารใหเสร็จสิ้นไดภายในระยะเวลา

ใดๆที่กําหนดขางตน 

ในกรณีบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท

ยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ที่

ไดทําคําเสนอนั้นมีสิทธิจําหนายจายโอนหรือใหเชาอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวแกทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอ่ืนหรือบุคคลอ่ืนโดยมีเงื่อนไขวา ราคาและ

มูลคาการลงทุน รวมถึงขอกําหนดและเงื่อนไขที่เปนสาระสําคัญ

ที่ไมไดใหประโยชนแกบุคคลอ่ืนนั้นมากกวาขอกําหนดและ

เงื่อนไขที่ไดเสนอใหแกกองทรัสต 

7. หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทยอย

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ประสงคจะเสนอ

ขอกําหนดและเงื่อนไขการจําหนายจายโอนหรือใหเชาอาคาร

คลังสินคา และคลังเอกสารดังกลาวแกทรัสตีเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอ่ืนหรือบุคคลอ่ืนโดยมีขอกําหนดและเงื่อนไนที่

เปนสาระสําคัญที่ใหประโยชนแกบุคคลอ่ืนนั้นมากกวาที่เสนอ

ใหแกกองทรัสต (แลวแตกรณี) บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) ตกลงจะดําเนินการใหบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน)  (แลวแตกรณี) ใหสิทธิที่จะปฏิเสธกอน 

(Right of First Refusal) แกกองทรัสตโดยทําเปนหนังสือเพื่อ

แจงคําเสนอใหมไปตามกระบวนการที่ระบุไวขางตนยังกองทรัสต

เพื่อพิจารณาอีกคร้ัง 
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8. การใหสิทธิที่ จะปฏิ เสธก อน (Right of First Refusal)  แก

กองทรัสตนี้จะไมใชบังคับในกรณีดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่การใหสิทธิจะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

ดังกลาว หรือ การใชสิทธิดังกลาวของกองทรัสตจะทําให

บริษัท และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ในฐานะผูใหสัญญา

ฝาฝนไมปฏิบัติตามขอสัญญาหรือขอผูกพันใดๆ หรือ ตกเปน

ผูผิดนัดตามสัญญาหรือขอตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) ไดทําไวกอนวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่ง

เปนวันที่คณะกรรมการของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน)  มีมติในเร่ืองนี้ 

- การจําหนาย หรือใหเชาแกลูกคาทั่ วไปที่ ใชทรัพยสิน 

ดังกลาวในการดําเนินธุรกิจตามปกติ ทั้งนี้ไมวาจะเปนการ

ตกลงกับลูกคากอนหรือหลังวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเปน

วันที่ คณะกรรมการของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

มีมติในเร่ืองนี้ และ 

- ผูใหสัญญาจะไมครอบคลุมถึงบริษัทที่บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) หรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ไมสามารถหรือไมมีอํานาจควบคุมในการ

ดําเนินการใหปฏิบัติตามขอกําหนดในเร่ืองการใหสิทธิในการ

ปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  นี้  เชนบริษัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย หรือ บริษัทรวมทุน เปนตน 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอ

หนึ่งของสัญญาฉบับนี้ในสวนที่เปนสาระสําคัญ และบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตาม

สัญญาภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิด

สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกันใหถือเปนเหตุ

ผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งใหสิทธิแกกองทรัสตในการเรียกคาเสียหายจาก

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ได เวนแต เปนเหตุสุดวิสัย 
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การเลิกสัญญาและ

เรียกคาเสียหาย 

1. กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกลาวใหแกบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) ทราบเปนลายลักอักษร และ/หรือฟองรองให

ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือดําเนินการตามกฎหมาย ในการ

เรียกคาเสียหายและ/หรือ คาใชจายอ่ืนใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิด

นัดตามที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

2. ในกรณีคูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ หากมีเพิกถอน หรือยกเลิก

สถานะของกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของ

หนวยงานของรัฐที่เก่ียวของ ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือ คณะกรรมการกํากับตลาดทุน ทั้งนี้ โดยไมใชความรับผิดชอบ

ของผูใหเชา ผูเชา และทรัสตี หรือเมื่อผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิก

กองทรัสตใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่คูสัญญาแตละฝายไมมี

สิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือผลประโยชนตอบแทน

อ่ืนๆ จากคูสัญญาอีกฝายหนึ่งได  

 

2.5.3 ขอมูลผูเชา 

(1) ขอมูลทั่วไป 

ชื่อผูเชา บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่ตั้ง 
2044/25-27 ถนนเพชรบุรตัดใหม แขวงบางกะป เขตหวยขวาง 

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 (หุนสามัญ 759,679,703 หุน มูลคาที่ตราไว

หุนละ 1.00 บาท) 

ทุนชําระแลว 455,807,823 บาท 
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(2) ผูบริหาร 

ชื่อผูบริหาร ตําแหนง 

นายสมโภชน อินทรานุกูล ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 

นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร5) รองประธานกรรมการบริษัทและประธาน

กรรมการบริหาร 

นายปลัญชัย ประดับพงศ5) กรรมการ 

รองประธานกรรมการบริหารและเลขานุการบริษัท 

นายสุรพงษ ไพสิฐพัฒนพงษ กรรมการ 

ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นางจิตรา  ถาวระ กรรมการ 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นายทศพร ซิมตระการ กรรมการ 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นางอินทิรา สุขะนินทร5) กรรมการ 

นางสาวดวงดาว ชินธรรมมิตร5) กรรมการ 

นางสาวดวงแข ชินธรรมมิตร กรรมการ 

   หมายเหต ุ5) กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท 

(3) ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสามารถของผูเชาในการปฏิบัติตาม

สัญญาเชา 

ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวา ผูเชามีผูบริหารและทีมงานที่มีประสบการณ

ความเชี่ยวชาญการบริหารจัดการดานคลังเอกสารเฉพาะทาง และยังตองอาศัยชื่อเสียง

และประสบการณที่สั่งสมมานาน รวมกับการบริการและความชํานาญในการบริหาร
จัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถใหบริการ ธุรกิจคลังเอกสารไดอยาง
เต็มรูปแบบและเปนที่นาไววางใจแกลูกคาผูฝากเอกสารอยางที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย 
จํากัด (มหาชน) ดําเนินการอยู และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยางตอเนื่องในระยะยาว 

นอกจากนี้ ผูเชายังเปนเจาของเดิมของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ตั้งแต

กอนที่จะมีกองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินดังกลาว ตลอดจนมีการแปลงสภาพจาก

กองทุนรวมมาเปนกองทรัสต ผูเชาจึงเปนผูที่มีความชํานาญในการบริหารจัดการ

ทรัพยสินในโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ เปนอยางดี   
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ตลอดระยะเวลาที่ผานมาตั้งแตจัดตั้งกองทรัสต และเชาโครงการทรัพยศรีไทย 

สมารท สโตเรจ จากกองทรัสต ผูเชายังคงปฎิบัติหนาที่ตามที่ระบุไวในสัญญาเชา

ทรัพยสินทุกประการ  

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูเชาไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินได กองทรัสตมี

มาตรการดําเนินการ โดยแบงออกเปนกรณีดังนี ้

- ในกรณีที่ผูเชาฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญตามที่ระบุไวใน

สัญญาเชาฯ และสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตและไม

สามารถดําเนินการแกไขเหตุผิดนัดดังกลาวภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา 

กองทรัสตมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกคาเสียหายจากผูเชา 

- ในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชําระคาเชาที่ตองชําระใหแกกองทรัสตตามที่กําหนดในสัญญา

เชาฯ  กองทรัสตมีสิทธิที่จะดําเนินการตามสัญญาเชาทรัพยสิน ดังนี้ 

ก) กองทรัสตมีสิทธิคิดคาปรับในอัตรารอยละ 7.5 ของจํานวนหนี้คางชําระ

นั้นๆ จนกวาจะไดชําระเสร็จสิ้น  

ข) กองทรัสตมีสิทธิหักเงินมัดจํา (ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสิน) ใน

จํานวนเทากับคาเชาที่คางชําระดังกลาว จนครบเต็มจํานวนเพื่อเปนการ

ชําระคาเชาได ทั้งนี้ ผูเชาตองมีหนาที่ที่จะนําเงินมาเพิ่มเติมใหเต็มตาม

จํานวนที่ไดหักเพื่อการดังกลาว ภายใน 10 วัน นับจากวันที่ผูเชาไดรับแจง

การหักเงินมัดจําจากกองทรัสต เพื่อใหมูลคาเงินมัดจําครบจํานวนตามที่

ไดระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่

กําหนดในสัญญาเชาทรัพยสิน ในกรณีที่ผูเชาไมนําเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให

มูลคาเงินมัดจําครบจํานวนดังเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาเชา

ทรัพยสิน กองทรัสตสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที  หรือ 

ค) กองทรัสตมีสิทธิเรียกใหธนาคารผูออกหนังสือคํ้าประกันใหชําระคาเชา

คางชําระตอกองทรัสตภายใตเงื่อนไขของหนังสือคํ้าประกัน โดยกองทรัสต

จะแจงใหผูเชาทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร 7 วัน กอนการใชสิทธิ

บังคับหนังสือคํ้าประกันดังกลาว   

ทั้งนี้ โปรดพิจารณาเนื้อหารายละเอียดของสัญญาเชาทรัพยสิน

ไดในสวนที่ 2 ขอ 2.5.2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน ในแบบ

แสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้ 
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2.5.4 ความสัมพันธของผูเชาเหมาทรัพยสินหลักของกองทรัสต กับผูจัดการกองทรัสต  

พิจารณาตามขอ 2.3 ของสวนที่ 2 ของแบบแสดงรายการขอมูลนี้  

ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับการกําหนดคาเชาและเงื่อนไขการเชา  

บริษัทพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราคาเชา โดยพิจารณาจากอัตราคาเชาตลาด ซึ่ง

เมื่อคํานวณเปรียบเทียบคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสิน ชวงปที่ 4 จํานวนเงิน 69 ลานบาท เปนคา

เชาเฉลี่ยตอตารางเมตรจะไดวาคาเชาเฉลี่ยตอตารางเมตรที่กองทรัสตไดรับอยูที่ประมาณ 121 บาท 

(พื้นที่เชาอาคารคลังเอกสาร 31, 47-49 ขนาดประมาณ 7,832 ตร.ม. และพื้นที่ชั้นเหล็กติดตั้ง

ขนาดประมาณ 38,049 ตร.ม. และพื้นที่เชาอาคารคลังเก็บเอกสารอัตโนมัติ (คลังเอกสาร 52) 

จํานวน 1,445 ตร.ม. รวมพื้นที่เชาทั้งสิ้น 47,326 ตร.ม.) ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับโรงงานและโกดังให

เชาที่ประกาศหาผูเชาในทองตลาด ดังที่แสดงใหเห็นในตารางสรุปอัตราคาเชาโกดัง/ โรงงาน 

ดานลาง จะเห็นไดวาอัตราคาเชาตอตารางเมตรที่กองทรัสตไดรับนั้นอยูในชวงระหวาง 105 – 135 

บาท/ ตร.ม. ตามอัตราที่ไดจากการสํารวจตลาด ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต จึงเห็นวาอัตราคาเชา

ดังกลาวอยูในอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราคาเชาในตลาดและเปนไปตามธรรมเนียมการคา

ปกติในการใหเชาพื้นที่คลังเอกสาร 

                      ตารางอัตราคาเชาโกดัง/ โรงงานที่สํารวจในตลาด 

ลําดับที ่ รูปภาพ/ ทีต่ั้ง รายละเอียดการเชา อัตราคาเชา 

1 ซอยกํานันเจิม ถ. สุขสวัสด์ิ 

อ. พระสมุทรเจดีย  

จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 27 เมตร 

 พื้นที่เชา 2,000 – 5,400 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 12 เมตร 

 พื้นที่โครงการ 35 ไร 

135 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

2 ถนนแพรกษา  

จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 5 เมตร 

 พื้นที่เชา 900 - 1,100 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 10 เมตร 

 พื้นที่โครงการ 60 ไร 

100 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

3 ถนนประชาอุทิศคูสราง  

อ.พระสมุทรเจดีย  

จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 13 เมตร 

 พื้นที่เชา 3,900 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 12 เมตร 

 พื้นที่โครงการ 10 ไร 

120 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 
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ลําดับที ่ รูปภาพ/ ทีต่ั้ง รายละเอียดการเชา อัตราคาเชา 

4 ถ. สุขสวัสด์ิ อ. พระประแดง 

จ. สมุทรปราการ ใกลถนน

วงแหวนอุตสาหกรรม 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 15 เมตร 

 พื้นที่เชา 470 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 12 เมตร 

 พื้นท่ีโครงการ 120 ตร.ว. 

106 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

5 ถ. สุขสวัสด์ิ อ.พระประแดง 

จ. สมุทรปราการ ใกล

หางสรรพสินคา บิ๊กซี พระ

ประแดง 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 10 เมตร 

 พื้นที่เชา 1,800 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 10 เมตร 

105 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

ที่มา: Plus Estate L.P. (www.whthai.com) สํารวจขอมูลเมื่อวันที่ 19 มีนาคม 2562 

ดังนั้น บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาแลวเห็นวา การนําทรัพยสินออกให

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เชาเหมา และเงื่อนไขของสัญญาเชา เปนการคาปกติ 

(arm’s length transaction)  

2.6 การกูยืมเงิน  

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสตตามที่กลาวขางตนนั้น มีภาระคาใชจาย

ตางๆ ในการดําเนินการดังกลาว และจะตองนําเงินสดมาเพื่อแลกทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม 

พรอมกับหนวยทรัสต กองทรัสตจึงไดทําการกูยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อบริหารสภาพคลองของ

กองทรัสต และเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต ซึ่งกองทรัสตพิจารณาแลวเห็นวา การจัดหาแหลง

เงินเพื่อการดงักลาวนั้น จากตนทุนทางการเงินของการกูยืม (Cost of Debt) ต่ํากวา ตนทุนทางการเงนิ

ที่ไดจากสวนของทุน (Cost of Equity) ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสตไดรับจากการกูยืมเงิน

ยังอยูในเกณฑที่ใกลเคียงกับอัตรากูยืมเงินของลูกคาชั้นดีที่ธนาคารพาณิชยในประเทศสวนใหญเสนอ

ใหกับลูกคาของตนในธุรกิจที่ใกลเคียงกัน และอยูภายใตเงื่อนไขที่ใกลเคียงกัน   

2.6.1 สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืมเงินและการวางหลักประกันการกูยืมเงิน  

ผูใหกู ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

ผูขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทําการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

วงเงินกู 240,000,000 (สองรอยสี่สิบลานบาทถวน)  

วัตถุประสงคการกูยืม เพื่อการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 5 ป นับจากวันที่เบิกเงินกู และอัตราดอกเบี้ย MLR 

– 2.00 ตอป นับแตวันที่ครบกําหนด 5 ป 

http://www.whthai.com/
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ระยะเวลาการกูยืม ประมาณไมเกิน 10 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูงวดแรก  

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม และ

กรกฏาคม ของทุกป 

การชําระคืนเงินตน ทยอยชําระคืนเงินตน ตั้งแตปที่ 5 เปนตนไป (ระยะเวลาปลอดการ

ชําระคืนเงินตนประมาณ 4 ป) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 

ของเดือนมกราคม และกรกฎาคม ของทุกป 

หลักประกัน - จํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง  

- นําสัญญาเชาไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- นําเคร่ืองจักรไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- โอนสิทธิแบบมีเงื่อนไขในการประกันภัยที่กองทรัสต ได เอา

ประกันภัยประเภทตางๆ อันเก่ียวกับทรัพยสินที่ลงทุน 

ขอปฏิบัติทางการเงิน

หลัก 

ตลอดระยะเวลาที่ผูกูยังมีหนี้สินความรับผิดชอบอยูตามสัญญานี้ ผูกูจะ

ดํารงอัตราสวนทางการเงินดังตอไปนี้ โดยผูใหกูจะพิจารณาอัตราสวน

ทางการเงินของผูกูทุกป เมื่องบการเงินประจําปของผูกูในแตละปไดรับ

การตรวจสอบรับรองความถูกตองจากผูสอบบัญชีที่มีชื่ออยูในบัญชี

รายชื่อผูสอบบัญชีที่สํานักงาน ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบแลว โดยจะเร่ิม

พิจารณาอัตราสวนทางการเงินของผูกูคร้ังแรก เมื่องบการเงินประจําป 

2561 ของผูกูไดรับการตรวจสอบรับรองความถูกตองจากผูสอบบัญชีที่

มีชื่ออยูในบัญชีรายชื่อผูสอบบัญชีที่สํานักงาน ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ

แลวเปนตนไป  

- อัตราส วน Interest Bearing Debt ตอส วนทุน จะตองดํารง

อัตราสวน Interest Bearing Debt ตอสวนทุน ไวในอัตราไมเกิน 

1.0 : 1 (เวนแตผูใหกูจะพิจารณาเห็นสมควรกําหนดเปนอยางอ่ืน)  

- อัตราส วน Interest Bearing Debt ตอ  EBITDA จะตองดํารง

อัตราสวน Interest Bearing Debt ตอ EBITDA ไวในอัตราไมเกิน 

5.5 : 1 (เวนแตผูใหกูจะพิจารณาเห็นสมควรกําหนดเปนอยางอ่ืน)  

- อัตรา DSCR จะตองดาํรงอัตรา DSCR ไวในอัตราไมต่าํกวา 1.0:1 

(เวนแตผูใหกูจะพิจารณาเห็นสมควรกําหนดเปนอยางอ่ืน) 
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ขอกําหนดในสัญญา

เงินกู 

การกูเงิน การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทําเอกสาร และการดําเนินการ 

หรือการกระทําใดๆ ของผูกูตามที่ระบุไวในสัญญา ผูกูจะดําเนินการโดย

ชอบดวยกฎหมาย และไมเปนการขัดแยงตอขอผูกพัน หรือขอรับรอง

อ่ืนใด ซึ่งผูกูมีอยูกับผูอ่ืนหรือใหไวแกผูอ่ืนดวย 

จะไมดําเนินการใดๆ ที่ทําใหสัญญา รวมทั้งเอกสารอ่ืนใดที่เก่ียวของกับ

สัญญาที่มีผลผูกพันระหวางผูกูและผูใหกูสิ้นผลใชบงัคับโดยสมบูรณตาม

กฎหมาย หรือสิ้นผลผูกพันตอภาระหนี้ของผูกู ซึ่งสามารถบังคับไดตาม

เงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญา หรือเอกสารอ่ืนใดดังกลาวทุกประการ 

ผูกูจะคงสถานะทางกฎหมายของกองทรัสตที่กอตั้งข้ึนโดยชอบตาม

พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และ

กฎหมายที่เก่ียวของ การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทําเอกสาร และการ

ดําเนินการอ่ืนใดตามที่ระบุไวในสัญญา ตลอดจนกระทําการตางๆ ที่

เก่ียวเนื่องกับสัญญา จะปฏิบัติตามเงื่อนไขแหงสัญญา วัตถุประสงค 

สัญญากอตั้งทรัสตของผูกู และกฎหมายใดๆ ที่เก่ียวของกับการปฏิบัติ

ตามขอกําหนดซึ่งเปนสาระสําคัญของสัญญา  

คาธรรมเนียมการชําระ

หน้ีกอนครบกําหนด 

ไมมี 

 

2.6.2 สถานะของการกูยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561  

จํานวนเงินกูยืม (บาท) มูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต (บาท) 

สัดสวนการกูยืมเงินตอมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต (%) 

240,000,000.00 912,415,140.66 26.30 

ทั้งนี้ ที่ผานมากองทรัสตไดปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินตามที่กลาวขางตนแลว   

2.6.3 การกันเงินสํารองเพ่ือชําระหน้ีเงินกูยืม  

-ไมมี- 

  



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

สวนท่ี 2 หนา 37 

 

3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน  

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของป 2561 ขยายตัวรอยละ 3.7 เพิ่มข้ึนจากการขยายตัวรอยละ 3.2 ใน
ไตรมาสกอนหนา และเมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแลว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของป 2561 ขยายตวัจาก
ไตรมาสที่สามของป 2561 รอยละ 0.8 

แนวโนมเศรษฐกิจไทยป 2562 คาดวาจะขยายตัวรอยละ 3.5 – 4.5 โดยมีแรงสนับสนุนที่สําคัญ 
ประกอบดวย  

(1) การใชจายภาคครัวเรือนยังมีแนวโนมขยายตัวในเกณฑดีและสนับสนุนการขยายตัว 
ทางเศรษฐกิจอยางตอเนื่อง 

(2) การปรับตัวดีข้ึนของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มข้ึนของอัตราการใชกําลังการผลิต และ
การเพิ่มข้ึนของมูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุน 

(3) การเรงตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่
สําคัญๆ 

(4) การเพิ่มข้ึนของแรงขับเคลื่อนจากภาคการทองเที่ยวตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวน
และรายไดจากการทองเที่ยว 

(5) การเปลี่ยนแปลงทิศทางการคา การผลิต และการลงทุนระหวางประเทศ ซึ่งจะชวยลด
ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก 

ทั้งนี้ คาดวามูลคาการสงออกสินคาจะขยายตัวรอยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวม
ขยายตัวรอยละ 4.2 และรอยละ 5.1 ตามลําดับ อัตราเงินเฟอทั่วไปเฉลี่ยอยูในชวงรอยละ 0.5 –1.5 และ
บัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอยละ 6.2 ของ GDP 

ที่มา : สํานักยุทธศาสตรและการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ ทั้งป 2561 และ แนวโนมป 2562 วันที่ 18 กุมภาพันธ 2562 

3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังเอกสารในไทย 

ธุรกิจการใหบริการคลังเอกสารจัดเปนธุรกิจในหมวดขนสงและโลจิสติกส (Logistics) ซึ่งเปน

ธุรกิจดานบริการที่ครอบคลุมในดานบริการรับฝากเอกสาร การจัดหาและบรรจุกลองเอกสาร บริการ

รับ-สงเอกสารระหวางวัน บริการสืบคนและตรวจสอบเอกสาร รวมไปถึงบริการทําลายเอกสาร  

ปจจุบันธุรกิจการใหบริการคลังเอกสารนั้นยังมีความตองการเปนอยางมากสําหรับบริษัทตางๆ

ในประเทศไทย โดยดวยขอบังคับทางกฎหมายกําหนดที่ทําใหบริษัทตางมีความจําเปนตองเก็บเอกสาร

ไวเพื่อตรวจสอบหรืออางอิงตามที่กฎหมายกําหนดไว โดยเฉพาะสถาบันทางการเงินซึ่งกําหนดใหมีการ

จัดเก็บเอกสารบางประเภทในรูปแบบตนฉบับกระดาษ อาทิ เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน 

เอกสารนิติกรรมตางๆ ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่มีความสําคัญทางกฎหมายและภาษีอากรเพื่อเปน

ประโยชนตอการตรวจสอบ กํากับดูแล และสืบคนตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว ดังนั้น 

ระยะเวลาการเก็บรักษาเอกสารเหลานี้ตองมีระยะเวลาอยางนอย 5-10 ป หรือเปนไปตามนโยบายของ

แตละบริษัทกอนที่จะถึงชวงที่กําหนดทําลายเอกสาร   
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ถึงแมวาบริษัทบางแหงมีการเก็บเอกสารในรูปแบบขอมูลอิเล็กทรอนิกสเพิ่มมากข้ึน เนื่องจาก

พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.2544 และฉบับแกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 

อนุญาตใหขอมูลที่ไดเก็บรักษาในรูปขอมูลอิเล็กทรอนิกส ใหถือวาไดมีการนําเสนอหรือเก็บรักษาเปน

เอกสารตนฉบับตามกฎหมายแลว แตทั้งนี้ ณ ปจจุบัน ก็ยังไมเห็นถึงผลกระทบกับธุรกิจคลังเอกสาร 

เนื่องจากบริษัทสวนใหญยังคงใหความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับในรูปแบบกระดาษ เพราะ

สามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายไดโดยมิตองผานกระบวนการตรวจสอบที่ซับซอนเพื่อรับรองความ

สมบูรณของเอกสารดั่งเชนเอกสารอิเล็กทรอนิกส (ภายใตประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทาง

อิเล็กทรอนิกส เร่ือง หลักเกณฑและวิธกีารในการจัดทําหรือแปลงเอกสารและขอความใหอยูในรูปของ

ขอมูลอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553) เพื่อลดความเสี่ยงที่เอกสารอิเล็กทรอนิกสนั้นอาจไมสามารถนําไปใช

อางอิงทางกฎหมายได ซึ่งอาจมีความเสี่ยงในการพิสูจนองคประกอบสําคัญในเอกสาร เชน ลายเซ็น 

และตราประทับ และอาจถูกเปลี่ยนแปลงหรือแกไขไดโดยงายหากมีการรักษาความปลอดภัยไม

เพียงพอ รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีในอนาคตทําใหเอกสารที่จัดเก็บเหลานั้นอาจ

นําไปเรียกใชอีกคร้ังไดยากข้ึน  

จากขอมูลที่กลาวมาขางบน ธุรกิจคลังเอกสารนั้นมีแนวโนมเติบโตตามการพัฒนาของเศรษฐกิจ 

และการขยายตัวของอุปสงคในการใชบริการคลังเอกสารอยางมั่นคงและตอเนื่อง เนื่องดวยผูเชาตอง

จายคาเชาคลังเอกสารอยางสม่ําเสมอตลอดระยะเวลาสัญญาถึงแมวาผูเชาจะมีการนําเอกสารออกจาก

คลังเอกสารที่ฝากไวเพื่อนําไปใชปฏิบัติงาน กอปรกับสัญญาเชาคลังเอกสารสวนใหญมักมีอายุเฉลี่ย

ประมาณ 1-3 ป และผูเชาสวนใหญมีแนวโนมการเปลี่ยนคลังเอกสารคอนขางต่ํา โดยเฉลี่ยประมาณ 

10 ปข้ึนไป ทําใหธุรกิจคลังเอกสารสามารถรักษาระดับการสรางรายไดจากเอกสารเดิมที่ตองจัดเก็บไว

อยางนอย 5-10 ป และสามารถเพิ่มรายไดหากลูกคาเดิมตองการเก็บเอกสารเพิ่มเติมที่เกิดข้ึนจาก

ธุรกรรมใหม ทั้งยังมีโอกาสไดรับรายไดเพิ่มข้ึนจากผูเชารายใหมอีกดวย และดวยความจําเปนในการ

จัดเก็บเอกสารไวเพื่อนําไปใชทางธุรกิจและทางกฎหมาย และจากภาระคาเชาพื้นที่สํานักงานในการ

จัดเก็บเอกสารที่เพิ่มข้ึน ตลอดจนจากพัฒนาการของระบบคลังเอกสารที่มีความทันสมัยและปลอดภัย

ยิ่งข้ึน ลดความเสี่ยงดานเอกสารเสียหายและสูญหายเมื่อเทียบกับการเก็บเอกสารไวที่บริษัทเอง สงผล

ใหบริษัทตางๆ ยังเลือกใชบริการคลังเอกสารอยางตอเนื่อง แมการพัฒนาเทคโนโลยีจะทําใหตนทุนใน

การจัดเก็บเอกสารในรูปสื่ออิเล็กทรอนกิสมีราคาถูกลง และเปนการอํานวยความสะดวกในการจัดเก็บ

และสืบคนเอกสาร บริษัทตางๆ ยังคงเล็งเห็นความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับในรูปแบบ

กระดาษ เนื่องจากสอดคลองตอกฎเกณฑภายในของบริษัท และสรางความเชื่อมั่นไดมากกวาเมื่อ

นําไปใชทางกฎหมายเมื่อเทียบกับเอกสารรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ดังนั้นการลดลงของความตองการใช

บริการคลังเอกสารอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีจึงเปนแนวโนมที่ยังไมเกิดข้ึนใน

อนาคตอันใกล 
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กลาวโดยสรุป อุตสาหกรรมการใหบริการคลังเอกสารนั้น มีความสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจ

ระดับมหภาค และมีแนวโนมที่จะเติบโตอยางตอเนื่อง โดยมีปจจัยสนับสนุนหลักจากปริมาณธุรกรรม

และเอกสารที่เพิ่มข้ึน อันเนื่องมาจากการเติบโตของธุรกิจ ผลบังคับของกฎเกณฑภายในบริษัท ขอ

ไดเปรียบทั้งทางดานตนทุนการจัดเก็บ ความปลอดภัยตอการเสียหายและสูญหาย และความตองการ

ของบริษัทในการจัดเก็บเอกสารในรูปแบบกระดาษ ในขณะที่ฝงอุปทาน ไมพบผูเลนรายใหมมากนัก

จากขอจํากัดในดานของตนทุนที่ดินที่จะนํามาประกอบธุรกิจคลังเอกสาร นับเปนผลดีตอผูประกอบการ

เดิมในธุรกิจการใหบริการคลังเอกสาร 

3.2  นโยบายการตลาดและการแขงขันของโครงการกองทรัสต  

ในปจจุบัน ธุรกิจคลังเอกสารในไทยเร่ิมคอนขางเพิ่มข้ึน แตก็ยังคงเปนธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการ

เขามาของคูแขงรายใหม ( barrier to entry) คอนขางสูง อาทิ ความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการบริหาร

จัดการ ความรวดเร็วในการใหบริการ และความไดเปรียบดานพื้นที่เพื่อใชเปนคลังเก็บเอกสาร สงผลให

มีการแขงดานราคาที่สูงข้ึนแทน รวมถึงคูแขงมีการใหบริการในลักษณะใหมที่เปนบริการทดแทนดวย

การบริการ Scan เอกสารเพื่อจัดเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส และบริการ Cloud Storage ซึ่ง

ใหบริการจัดเก็บเอกสารบนพื้นที่ออนไลนโดยใชอินเตอรเน็ตเปนสื่อกลาง ซึ่งการใหบริการเหลานี้จะทํา

ใหเอกสารบางสวนถูกทําลายเร็วข้ึน หรือไมถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดาษ ทั้งนี้ คูแขงในการใหบริการ

รับฝากเอกสารครบวงจร ไดแก บริษัท ไอออน เมานเทน (ประเทศไทย) จํากัด บริษัท กรุงเทพคลัง

เอกสาร จํากัด และบริษัทในเครือ บริษัท เจดับเบิ้ลยูดี อินโฟโลจิสติกส จํากัด (มหาชน) 

จากสภาพแขงขันในอุตสาหกรรม ผูประกอบการคลังเอกสาร ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

จึงพัฒนาการใหบริการอยางตอเนื่อง โดยนําระบบการจัดเก็บที่ทันสมัยดวยอาคารศูนยเก็บเอกสาร

ขนาดใหญ มีระบบระบายอากาศภายในคลังเอกสาร มีชั้นสําหรับวางและจัดเก็บเอกสารเปนชั้นเหล็ก

สําเร็จรูปแข็งแรงและทนทาน สะดวกตอการจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษาสภาพกลองเอกสารและมีระบบ

คลังเอกสารอัตโนมัติ AS/RS ที่ใชเทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุดในทวีปเอเชียซึ่งนับเปนแหงแรกและแหง

เดียวในประเทศไทยมาใชสําหรับบริการจัดเก็บเอกสาร มีระบบการควบคุมการจัดเก็บดวยระบบ

คอมพิวเตอร และรหัสบารโคดที่สามารถคนหาเอกสารไดอยางรวดเร็ว และแมนยํา พรอมทั้งมี

เจาหนาที่ผูเชี่ยวชาญในการจัดบรรจุและทํารายการตางๆ อีกทั้งมีบริการนําสงเอกสารที่ตองการใช

ตรวจสอบไดรวดเร็ว 
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นอกจากการใหบริการอยางมีประสิทธิภาพแลว ทางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ยังให

ความสําคัญของเอกสารซึ่งถือเปนเอกสารลับเฉพาะของผูฝากแตละราย โดยจัดใหมีระบบการ

ควบคุมดูแลรักษาความปลอดภัยในดานการปองกันขอมูลร่ัวไหล ตลอดไปจนถึงระบบการปองกัน

อัคคีภัยที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ คลังเอกสารมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 

พรอมควบคุมดวยกลองวงจรปด มีการตรวจสอบการเขา-ออกบริเวณศูนยเก็บเอกสาร มีการติดตั้ง

อุปกรณสัญญาณเตือนภัย รวมทั้งระบบตรวจจับแสงอินฟราเรดภายในอาคาร ติดตั้งระบบตรวจจับกลุม

ควัน (Smoke Detector) ระบบตรวจจับความรอน (Heat Detector) ระบบเคร่ืองพนฉีดน้ํายา

ดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนยเก็บเอกสาร มีการติดตั้งทอสงน้ําเพื่อใชในการดับเพลิง และระบบตัดไฟ

อัตโนมัติ โดยมีการตรวจสอบและทดสอบการใชงานเปนประจํา นอกจากนี้ยังมีการฉีดพนเพื่อปองกัน

ปลวกแมลงตางๆ ซึ่งปจจุบนับริการรับฝากเอกสารไดรับรองมาตรฐานคุณภาพ ISO 9001:2008 รวมถึง

พัฒนางานฝายตลาดและลูกคาสัมพันธ โดยพบปะลูกคาอยางใกลชิดทั้งกอนและหลังการขาย เพื่อ

สอบถามความตองการและความพึงพอใจของลูกคา เพื่อนําปญหาและสิ่งที่ผิดพลาดมาแกไขอยาง

ตอเนื่อง 

4.  ปจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต  

4.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงดานรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

การพัฒนาอยางตอเนื่องทางเทคโนโลยีทําใหปจจุบันตนทุนในการจัดเก็บเอกสารในรูป
สื่ออิเล็กทรอนิกสมีคาบริการที่คอนขางถูกลง หลายบริษัทสามารถจัดเก็บเอกสารใหอยูในรูปสื่อ
อิเล็กทรอนิกสไดโดยสะดวก อีกทั้งยังงายตอการจัดเก็บและสืบคนมากกวาการจัดเก็บเอกสาร
ในรูปเดิม ซึ่งหากผูฝากเอกสารเปลี่ยนมาใชสื่ออิเล็กทรอนิกสในการจัดเก็บเอกสารมากข้ึน จะ
ทําใหระดับความตองการฝากเอกสารในคลังเอกสารลดลง และผูเชาตามสัญญาเชาอาจไดสงผล
กระทบตอผลประกอบกิจการ โดยอาจสงผลกระทบใหไมสามารถชําระคาเชาไดตามสัญญาเชา 
และจะสงผลกระทบโดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตไดอยางแนนอน 

อยางไรก็ตาม การใชบริการคลังเอกสารยังคงเปนที่ตองการของกลุมบริษัทในประเทศ
ไทย ดวยกฎเกณฑภายในของบริษัทตางๆ เชน สถาบันการเงินบางแหง กําหนดใหมีการจัดเก็บ
เอกสารบางประเภทในรูปแบบตนฉบับกระดาษ อาทิเชน เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน 
เอกสารนิติกรรมตางๆ ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่มีความสําคัญทางกฎหมายและภาษีอากร เพื่อ
เปนประโยชนตอการตรวจสอบ กํากับดูแล และสืบคนตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว 
ดังนั้น ผูประกอบการสวนใหญมักกําหนดใหมีการจัดเก็บรักษาเอกสารดังกลาว เพื่อการ
ตรวจสอบอยางนอย 5-10 ป หรือเปนไปตามนโยบายของแตละบริษัทกอนที่จะถึงชวงที่กําหนด
ทําลายเอกสาร ถึงแมวาพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.2544 และฉบับ
แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 จะอนุญาตใหใชขอมูลที่จัดเก็บรักษารูปขอมูลอิเล็กทรอนิกสตาม
หลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ใหถือวาไดมีการนําเสนอหรือเก็บรักษาเปนเอกสารตนฉบับตาม
กฎหมายแลว ผูใชบริการตางๆ ยังเล็งเห็นความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับกระดาษ 
เพราะสามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายไดโดยมิตองผานกระบวนการตรวจสอบที่ซับซอน 
เพื่อรับรองความสมบูรณของเอกสารดั่งเชนเอกสารอิเล็กทรอนิกส (ภายใตประกาศ
คณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เร่ือง หลักเกณฑและวิธีการในการจัดทําหรือแปลง
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เอกสารและขอความใหอยูในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553) เพื่อลดความเสี่ยงที่
เอกสารอิเล็กทรอนิกสนั้นอาจไมสามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายได ซึ่งอาจมีความเสี่ยงใน
การพิสูจนองคประกอบสําคัญในเอกสาร เชน ลายเซ็น และตราประทับ และอาจถูก
เปลี่ยนแปลงหรือแกไขไดโดยงายหากมีการรักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ รวมถึงความเสี่ยง
จากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีในอนาคต ทําใหเอกสารที่จัดเก็บเหลานั้นอาจนําไปเรียกใชอีก
คร้ังไดยากข้ึน   

4.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ แมจะมีโอกาส
เกิดข้ึนไมบอยคร้ัง แตหากเกิดข้ึนในบริเวณที่ตั้งอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ก็อาจจะ
กอใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของกองทรัสต และทรัพยสินของผูเชาใชบริการคลังเอกสาร 
ถึงแมวาทรัพยสินของกองทรัสตจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัย
(ไมรวมการกอการราย) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยเพื่อประโยชนของ
บุคคลภายนอกอยางเพียงพอ และเหมาะสมตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของอยู
ตลอดเวลา แตการกอสรางอสังหาริมทรัพยข้ึนใหมหรือการซอมแซมสวนที่ไดรับความเสียหาย
หนัก อาจมีภาระคาใชจายสูงและใชระยะเวลาในการดําเนินการในเร่ืองดังกลาวนาน อาจทําให
กองทรัสตสูญเสียรายไดอยางมีนัยสําคัญตลอดชวงระยะเวลาดังกลาว และมีผลกระทบตอผล
การดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต 

4.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปน
สาระสําคัญภายใตกฎหมายวาดวยการเวนคืนที่ดิน ทําใหกองทรัสตไมสามารถใชระโยชน
ในทรัพยสินและอาจสงผลกระทบตอผลประกอบการของกองทรัสต 

แมปจจุบันไมปรากฏวา มีการเวนคืนทรัพยที่กองทรัสตลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปน
สาระสําคัญ อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีการเวนคืนทรัพยที่ดินและอาคารไมวาจะทั้งหมด
หรือในสวนที่เปนสาระสําคัญ กองทรัสตจะดําเนินการตางๆ เพื่อใหไดรับคาทดแทนตามจํานวน 
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
(รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ)(“กฎหมายวาดวยการเวนคืน”) 

ในกรณีดังกลาว กองทรัสตอาจไมไดรับคาทดแทนภายใตกฎหมายวา ดวยการเวนคืน
เลยเนื่องจากไมเปนไปตามเงื่อนไขตางๆ ที่กําหนดในกฎหมายดังกลาวหรือกองทรัสตอาจไดรับ
คาชดเชยในจํานวนที่นอยกวา (ก) คาตอบแทนในการเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสตเขา
ลงทุน และ/หรือ (ข) คาขาดประโยชนที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขา
ลงทุน ซึ่งจะกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของ
กองทรัสต อาทิ อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยดังกลาว ไดตาม
วัตถุประสงคในการลงทุน และรายไดที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 
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4.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ 
และอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้  
อสังหาริมทรัพยดังกลาวอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมหภาคอ่ืน ๆ เชน 
ปจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากร การไดรับผลกระทบ
จากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไมสงบในประเทศ เปนตน 

4.1.5 ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงขึ้น 

ผลประกอบการของกองทรัสต อาจไดรับผลกระทบจากการเพิ่มข้ึนของจํานวน
ผูประกอบการในตลาด โดยการที่มีจํานวนผูประกอบการใหบริการเชาคลังเอกสารในบริเวณ
ใกลเคียงกับที่ตั้งของทรัพยสินของกองทรัสต สงผลใหอุปทานของตลาดเพิ่มข้ึน มีการแขงขัน
สูงข้ึน จนอาจจะสงผลกระทบตอการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต  

อยางไรก็ดี ธุรกิจการใหบริการคลังเอกสาร เปนธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเขามาของ
คูแขงรายใหม (barrier to entry) คอนขางสูง เพราะธุรกิจดังกลาว ตองอาศัยทักษะความ
เชี่ยวชาญการบริหารจัดการดานคลังเอกสารเฉพาะทาง และข้ึนอยูกับความไดเปรียบดานพื้นที่
เพื่อใชเปนคลังเอกสาร ทําใหปจจุบันยังไมมีผูประกอบการรายใหมที่ไมมีที่ดินสะสมเขามาใน
อุตสาหกรรมการใหบริการคลังเอกสาร สงผลใหคูแขงรายใหมที่จะเขามาดําเนินธุรกิจคลัง
เอกสารมีคอนขางจํากัด 

4.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเม่ือตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

การปรับปรุงหรือการบํารุงรักษาประจําปหรือการตรวจสอบ และการซอมแซม
ทรัพยสินในกรณีปกติ รวมทั้งการปรับปรุง หรือการบํารุงรักษาและการซอมแซมทรัพยสิน อัน
เนื่องมาจากการเสื่อมสภาพตามธรรมชาติ อายุการใชงานของทรัพยสินที่เพิ่มสูงข้ึน จะไม
กอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงานใหเชาพื้นที่ของอาคารคลังเอกสาร เนื่องจากกองทรัสต 
ไดกําหนดใหผูเชามีหนาที่ตองดําเนินการซอมบํารุงโดยคาใชจายของผูเชา  

นอกจากนี้ ความเสี่ยงดังกลาวยังคงถูกจํากัด เนื่องจากกองทรัสตยังคงมีสิทธิที่จะบังคับ
หลักประกันการเชา หากผูเชาไมรักษาทรัพยสินใหอยูในสภาพที่สมบูรณพรอมใชงานได อีกทั้ง
กองทรัสตจะทําการติดตามผลของการตรวจสอบอาคารอยางใกลชิด เพื่อใหสามารถแกปญหา
ไดโดยเร็วหากเกิดเหตกุารณผิดปกติตอทรัพยสินของกองทรัสต  

  



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

สวนท่ี 2 หนา 43 

 

แตหากมีกรณีที่อาคารคลังเอกสารและทรัพยสินอ่ืนๆ ที่กองทรัสตใหเชาไดรับความ
เสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวน ซึ่งเปนสาระสําคัญและสงผลใหผูเชาไมสามารถใช
ประโยชนในอาคารคลังเอกสารและทรัพยสินอ่ืนๆ ที่เชาจากกองทรัสตได อาจสงผลกระทบ
อยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต อยางไร     
ก็ตาม กรณีที่เกิดความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวนเกิดข้ึน กองทรัสตจะนํา       
คาสินไหมทดแทนมาซอมแซมสินทรัพยที่เชา จากที่ไดจัดใหมีการทําประกันวินาศภัยในวงเงินที่
เพียงพอและเหมาะสม และกองทรัสตยังไดจัดใหมีประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อใหกองทรัสต
ไดรับคาสินไหมทดแทนมาใชจายในชวงเวลาที่ตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสิน อีกทั้ง
กองทรัสตอาจพิจารณาดําเนินการกันสํารองคาใชจายเพื่อการซอมแซมหรือปรับปรุงไวลวงหนา 

4.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพ่ึงพิงผูเชาทรัพยสินเปนหลัก  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาเหมาทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อ
ประกอบธุรกิจคลังเก็บเอกสาร อันเปนธุรกิจที่มีผูประกอบการจํานวนไมมากนัก และทรัพยสินที่
เปนคลังเอกสารก็มีลักษณะเฉพาะ ตองอาศัยชื่อเสียงและประสบการณที่สั่งสมมานาน รวมกับ
การบริการและความชํานาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถ
ใหบริการธุรกิจคลังเอกสารไดอยางเต็มรูปแบบและเปนที่นาไววางใจแกลูกคาผูฝากเอกสาร
อยางที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ดําเนินการอยู ดวยขอจํากัดดังกลาว ทําให
กองทรัสตตองพึ่งพิง บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชาทรัพยสินเพื่อนําไป
บริหารจัดการหาผลประโยชนเปนหลัก หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ปฏิเสธที่จะไม
เชาทรัพยสินหรือไมบริหารทรัพยสินตอไปอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการ
ดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสตได 

อยางไรก็ตาม กองทรัสตไดมีสัญญาเชาระยะยาว ประมาณ 10 ป 1 เดือน กับบริษัท 
ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เพื่อลดความเสี่ยงดังกลาว และเมื่อใกลครบกําหนดสัญญาเชา 
ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเจรจากับทางผูเชา เพื่อพิจารณาตออายุสัญญาเชาไวลวงหนา 
หากกองทรัสตไมสามารถตกลงเงื่อนไขในการตออายุสัญญาเชาได ผูจัดการกองทรัสตจะ
ดําเนินการสรรหาผูเชาใหมที่เปนผูประกอบธุรกิจคลังเอกสารหรือธุรกิจใกลเคียงที่สามารถนํา
ทรัพยสินของกองทรัสตไปดาํเนินการจัดหาประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการดําเนินการ
ตออายุสัญญาเชาหรือการสรรหาผูเชารายใหมจะยึดผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปน
สําคัญ 

4.1.8 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพาเทคโนโลยีที่ใชในคลังเอกสาร  

เนื่องจากคลังเอกสารหมายเลข 52 ไดรับการติดตั้งอุปกรณจัดเก็บเอกสารอัตโนมัติที่มี
มูลคาสูงและใชเทคโนโลยีเฉพาะทาง จําเปนตองอาศัยผูมีความชํานาญและมีความรูในการ
บํารุงรักษาเคร่ืองจักรเปนอยางดีในการบํารุงรักษาและใชงานเคร่ืองจักร การขาดผูมีความรูใน
การควบคุมเคร่ืองจักรหรือบํารุงรักษาเคร่ืองจักรอาจสงผลใหคลังเอกสารไมสามารถใชงานได
ตามปกติ  

อยางไรก็ดี กองทรัสตไดกําหนดใหผูเชามีหนาที่ตองดําเนินการซอมบํารุงทรัพยสิน
ตลอดระยะเวลาการเชา โดยคาใชจายของผูเชา ซึ่งผูเชาตกลงจะดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยสิน
ที่เชาใหอยูในสภาพที่เรียบรอยเหมาะสมกับการใชงาน  
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อีกทั้งหากเกิดเหตุการณที่อุปกรณจัดเก็บเอกสารบกพรอง ชํารุด หรือเสียหายข้ึนจริง 
โดยที่มิไดเปนความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัยทั้งหมด โอกาสที่กองทรัสตจะสูญเสียรายไดจาก
การใหบริการพื้นที่จะยังคงอยูในระดับต่ํา เนื่องจากกองทรัสตจะยังไดรับคาเชาเหมาตามปกติ 

4.1.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจํายอมเพ่ือใชในการเขาออกทรัพยสิน 

การเขาออกทรัพยสินของกองทรัสต ตองผานที่ดินของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และที่ดินสวนบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์โดยบุคคลธรรมดา ซึ่งทางบริษัท ทรัพยศรีไทย 
จํากัด (มหาชน) และเจาของที่ดินสวนบุคคลดังกลาว ไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกที่ดินที่
กองทรัสตลงทุน ในเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต และสาธารณูปโภคโดยรอบทรัพยสินของ
กองทรัสต หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือเจาของที่ดินสวนบุคคลดังกลาว 
ไมดูแลที่ดินภารยทรัพยดังกลาวใหอยูในสภาพที่เหมาะสม พรอมใชงานเปนทางเขาออกของ
โครงการ หรือดําเนินการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนของที่ดินภาระจํายอมดังกลาว 
ยอมอาจสงผลใหเกิดอุปสรรคตอการขนสงกลองเอกสารเพื่อเขาเก็บในอาคารคลังเอกสารของ
กองทรัสตได ซึ่งอาจสงผลใหทรัพยสินของกองทรัสตสูญเสียโอกาสที่จะสรางรายไดไดอยาง
เต็มที่ อีกทั้งในอนาคต หากกองทรัสตตัดสินใจจะขายทรัพยสินของโครงการนี้ออกไป ผูที่สนใจ
จะซื้ออาจพิจารณาปรับลดราคาซื้อ เนื่องจากทรัพยสินของกองทรัสตไมสามารถเชื่อมตอถึงทาง
สาธารณะไดโดยตรง 

อยางไรก็ดี ตามสัญญาตกลงกระทําการที่ไดกําหนดใหบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินภารยทรัพยดังกลาว จะไมเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน
ในที่ดินภาระจํายอมเวนแต จะไดรับความเห็นชอบรวมกันระหวางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และกองทรัสต อีกทั้งบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดูแล ซอมแซม
และบํารุงรักษาที่ดินภาระจํายอมใหอยูในสภาพที่ดี เพื่อที่กองทรัสตจะไดใชที่ดินภาระจํายอม
ดังกลาวเขา-ออกทรัพยสินของกองทรัสตไดอยางเหมาะสม นอกจากนี้ ในอนาคตหากกองทรัสต
ตัดสินใจที่จะขายทรัพยสินของโครงการออกไป ภาระจํายอมดังกลาวยอมติดไปกับทรัพยสินที่
กองทรัสตจะขายไปยังเจาของกรรมสิทธิรายใหมตามผลของกฎหมาย จึงทําใหเจาของ
กรรมสิทธิ์รายใหมสามารถใชที่ดินภาระจํายอมดังกลาว เพื่อเขาออกทรัพยสินไดโดยถูกตอง
ตามกฏหมาย 

4.1.10  อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองน้ัน อาจมีคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง
คาใชจายในการดําเนินการตางๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจ
ไดรับผลกระทบ หากคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ 
เพิ่มข้ึน โดยรายไดคาเชาไมเพิ่มข้ึนหรือเพิ่มข้ึนในอัตราที่นอยกวา อันจะกระทบกับรายไดคาเชา
รวมที่กองทรัสตจะไดรับ ตามโครงสรางรายไดคาเชาที่กําหนดในสัญญาเชา 
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ปจจัยที่อาจสงผลใหคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการ
เพิ่มสูงข้ึนไดแก 

- การเพิ่มข้ึนของภาษีที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งคาธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตาม
กฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะ
เพิ่มคาใชจายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายที่
เปลี่ยนแปลงนั้น 

- การเพิ่มข้ึนของคาบริการสําหรับผูใหบริการดานตางๆ 

- การเพิ่มข้ึนของอัตราเงินเฟอ 

- การเพิ่มข้ึนของอัตราดอกเบี้ย  

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ่งตองมีการแกไข โดย
ตองใชคาใชจายในการดําเนินการ และคาใชจายในการดําเนินการในสวนนี้ไม
สามารถคาดหมายได  

- การเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงานอ่ืนที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและ
การจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดําเนินงานและโครงสรางของกองทรัสต  

4.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพรองของทรัพยสินที่อาจไมพบหรือไมสามารถตรวจสอบไดจาก

การตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุน  

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทรัสตไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียด

ของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ไดแก 

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสิน

โดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร     

เปนตน อยางไรก็ตามการดําเนินการดังกลาวมิไดเปนการประกันวา อสังหาริมทรัพยดังกลาว

ปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือ

ซอมแซม รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ

ทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของ

อาคาร ที่ผูจัดการกองทรัสตใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมี

ขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพยอาจจะ

ตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึง

เทคนิคที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืนๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัท

ประเมินราคาและวิศวกร 
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4.2.2 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ 

ผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของ

มาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไม

สามารถควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ 

ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่ง ของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานที่มี

อํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น จึงไมสามารถที่

จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

4.2.3 ความเสี่ยงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย หรือการซ้ือหรือขาย โอนหรือรับ

โอนสิทธิการเชา (ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนโดยการเชาอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมี

ภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอน

หรือรับโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยซึ่งกองทรัสต อาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน 

โดยที่อัตราภาษีและอัตราคาธรรมเนียมที่กองทรัสตจะตองชําระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตรา

ที่เปนอยูในปจจุบัน 

นอกจากนี้  ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต และ/หรือ ภาระภาษีของผู ถือ

หนวยทรัสตที่เก่ียวของกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหนวยทรัสต และการไดรับเงินปนผล

จากกองทรัสต อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เปนอยูในปจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลง

กฎหมายและระเบียบดานภาษีอากรหรือดานอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ 

4.2.4 ความเสี่ยงของการลงทุนของกองทรัสตที่กระจุกตัวเม่ือเปรียบเทียบกับกองทรัสตและ

กองทุนรวมประเภทอ่ืน 

การที่กองทรัสตจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมต่ํากวารอยละ 75 ของมูลคา

หนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม(ถามี) ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูใน

อสังหาริมทรัพย ในขณะที่กองทรัสต และ/หรือ กองทุนรวมประเภทอ่ืนอาจมีนโยบายการ

กระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตาง ๆ 

4.2.5 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสิน 

คาเชาที่กองทรัสตจะไดรับจากผูเชาทรัพยสินตามสัญญาเชาจะเปนที่มาของรายไดหลกั

เพียงแหลงเดียวของกองทรัสต ดังนั้น กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสินได หากผูเชาทรัพยสินดังกลาว มีปญหาทาง

การเงินซึ่งสงผลกระทบตอความสามารถในการชําระคาเชา ไมชําระคาเชา หรือ เลิกสัญญาเชา

กอนกําหนด และกองทรัสต ไมสามารถหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาทรัพยสินดังกลาวได 

อาจสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสตได  
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4.2.6 ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจไมไดรับรายไดคาเชาหรือรายไดคาเชาลดลงภายหลังครบอายุ
สัญญาเชา  

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะไมไดรับรายไดคาเชา

หรือไดรับคาเชาจากผูเชาลดลง ดังนั้น ผูถือหนวยทรัสตจึงอาจไดรับผลกระทบเนื่องจาก

ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตไดรับอาจลดลง 

อยางไรก็ดี กองทรัสตอาจหาผูเชารายใหมมาทดแทน โดยกองทรัสตอาจตองใชเวลาใน

การหาบุคคลอ่ืน เพื่อเขามาเปนคูสัญญารายใหมของสัญญาเชาเพื่อเชาทรัพยสินที่เชาตอไป ซึ่ง

บุคคลดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถที่เหมือนกับผูเชาเดิม และ/หรืออาจไมตกลง

เงื่อนไขการเชาที่ดีเทียบเคียงกับสัญญาเชาในปจจุบันได 

4.2.7 ความเสี่ยงจากการจัดหาผูเชารายใหม  

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะไมมีการตออายุสัญญา

เชากับผูเชารายปจจุบัน และมีความจําเปนตองจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทน ซึ่งกองทรัสตอาจ

ตองใชเวลาในการจัดหาผูเชารายใหม และอาจทําใหกองทรัสตไมไดรับรายไดคาเชาระหวางที่

จัดหาผูเชารายใหม นอกจากนี้ กรณีที่กองทรัสตสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนได 

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่คาเชาที่เขาทําสัญญาใหมนั้นจะลดลง รวมถึงความเสี่ยงเก่ียวกับ

ความสามารถของผูเชารายใหมในการชําระคาเชาตามสัญญา ซ่ึงอาจสงผลกระทบทําให

ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตไดรับลดลง 

4.2.8 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเชาภายหลังครบอายุสัญญาเชา 

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่อาจจะไมสามารถตออายุ

สัญญาเชากับผูเชาในรูปแบบของคาเชาเหมาแบบคงที่ หากมีการเปลี่ยนแปลงคาเชาที่ไดรับ

บางสวนในรูปแบบของคาเชาที่แปรผันกับผลการดําเนินงานของคลังเอกสารของผูเชา อาจทําให

เกิดความขัดแยงทางผลประโยชนจากการบริหารงานของผูเชาในกรณีที่ผูเชามีคลังเอกสาร

จํานวนหลายคลัง และคลังเอกสารเหลานั้นผูเชาไมไดเชาจากกองทรัสตทั้งหมด ทําใหผูถือ

หนวยทรัสตอาจไดรับผลกระทบเนื่องจากผลตอบแทนที่ผู ถือหนวยทรัสตไดรับอาจลดลง 

อยางไรก็ตาม กองทรัสตสามารถกําหนดและกํากับดูแลใหผูเชาวางระบบบริหารจัดการที่ดีเพื่อ

ปองกันการขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดข้ึน 
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4.2.9 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเสี่ยงดานการดําเนินการและการใชประโยชน

ในทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน เนื่องจากกองทรัสตจะตองจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินที่

กองทรัสตลงทุนอยางเพียงพอและเหมาะสมตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของแลวก็ตาม 

แตกองทรัสตอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดข้ึนได 

เชน ความสูญเสียจากสงคราม หรือการกอการราย เปนตน (หรือแมวากองทรัสตสามารถจดัหา

ประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตอาจไดรับ) 

หรือกองทรัสตอาจไมสามารถใชสิทธิเรียกรองตามที่ระบุในกรมธรรมประกันภัยที่เก่ียวของไดไม

วาทั้งหมดหรือบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม

ประกันภัยดังกลาวไดโดยที่ไมใชความผิดของกองทรัสต  

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณรายแรงที่

กองทรัสตอาจไมไดรับการชดเชยความเสียหายอยางเพียงพอหรือไมสามารถจัดใหมีการ

ประกันภัยประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสต

คาดวาจะไดรับ 

4.2.10 ความเสี่ยงจากการที่คูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตนั้น กองทรัสตรับโอนสัญญาเชา 

สัญญากระทําการ และสัญญาตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพยสนิ

ของกองทุนรวม เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต และผูกพันใหคูสัญญา

ปฏิบัติตามขอกําหนดในสัญญาดังกลาว   

อยางไรก็ตาม ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญา คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิด

เหตุการณใดๆ อันเปนเหตุแหงการเลิกหรือผิดสัญญาได ในกรณีเชนวานี้ แมกองทรัสตจะมี

สิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกคาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคาขาดประโยชน และ/หรือ 

คาเชาที่ชําระไปแลวก็ตาม (แลวแตกรณี) แตเหตุการณที่คูสัญญาผิดสัญญาดังกลาว ทําให

กองทรัสตอาจไมไดรับผลประโยชนหรือบังคับการใหเปนไปตามสัญญาตามที่กําหนดไว

ดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับใหเปนไปตามสิทธิของกองทรัสตตามขอกําหนด หรือ 

คูสัญญาไมชําระคาเสียหายตามที่กองทรัสตเรียกรอง ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจตองนําเร่ือง

ดังกลาวเขาสูกระบวนการยุติธรรมโดยการฟองรองตอศาล  ซ่ึงการดําเนินการดังกลาว 

กองทรัสตไมสามารถคาดการณไดถึงระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงินที่กองทรัสต

จะไดรับชดเชย เยียวยา ตอความเสียหายตาง ๆ นอกจากนี้ ผลแหงคดีข้ึนอยูกับคําพิพากษา

ของศาล และถึงแมศาลจะมีคําพิพากษาใหกองทรัสตชนะคดี กองทรัสตอาจประสบความ

ยุงยากในการบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล ผูถือหนวยทรัสตจึงมีความเสี่ยงที่จะ

ไมไดรับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไว 
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4.2.11 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน- 

กรณีกองทรัสตดําเนินการกูยืมเงินตามหลักเกณฑที่กําหนดไว กองทรัสตอาจมีความ

เสี่ยงเกิดข้ึนจากการกูยืมเงินดังกลาวได เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและ

อัตราดอกเบี้ยที่ปรับสูงข้ึน ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต ทําให

กองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอ รวมถึงกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถใน

การชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยลดลง และอาจสงผลกระทบตอความสามารถของในการจาย

ประโยชนตอบแทนใหกับผูถือหนวยทรัสต ทั้งนี้ กองทรัสตจะใชความพยายามในการ

ดําเนินการใดๆ เพื่อบริหารความเสี่ยงดังกลาว เชน การปองกันความเสี่ยงจากการผันผวนของ

อัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ เปนตน อยางไรก็ตาม การดําเนินการ

ใดๆ ดังกลาว กองทรัสตจะดําเนินการโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2.12 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสตสวนหน่ึง ขึ้นอยูกับความสามารถ ของ
ผูจัดการกองทรัสตในการจัดการและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  

ผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูกําหนดนโยบายการดําเนินงาน การจัดหาประโยชนและ 

กลยุทธการบริหารจัดการกองทรัสตใหเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต รวมถึงสัญญา

อ่ืนๆ ที่เก่ียวของ ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตจะอยูภายใตการกํากับดูแล

ของทรัสตี และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

ความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของ

กองทรัสตใหประสบความสําเร็จข้ึนอยู กับปจจัยที่ ไมแนนอนหลายประการ รวมถึง

ความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับหลักเกณฑการลงทุน

ของกองทรัสต รวมทั้งการไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสตจึงไมสามารถ

รับรองไดวา การดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของผูจัดการกองทรัสตในความเปนจริงจะ

เปนไปตามแผนที่วางไว หรือสามารถทําไดภายในระยะเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม ทั้งนี้ 

หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการตามกลยุทธใหประสบผลสําเร็จ อาจสงผล

กระทบตอมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสต ซึ่งจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของ

กองทรัสตและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต  

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง 
อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคา
อสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย 
และหนวยงานราชการอ่ืน ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุน
ของกองทรัสต และภาวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอผล
การดําเนินงานของกองทรัสต ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ํากวาราคาที่ไดเสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหนวยทรัสตที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยอาจไดรับผลกระทบจาก
ปจจัยภายนอกหลายประการ ซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได อาทิ ความ
เคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุนในตางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศ
และตางประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอ
นําเขาหรือสงออก เงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ 
ปจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภค
และบริโภค ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอ่ืนใดของรัฐบาล เปนตน ซึ่งไมสามารถ
ประกันไดวา ความเปลี่ยนแปลงของปจจัยภายนอกดังกลาว จะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญ
ตอราคาของหนวยทรัสต ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการของกองทรัสต 

4.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

หากมีเหตุการณความไมสงบหรือความขัดแยงทางการเมืองเกิดข้ึน อาจสงผลกระทบ
ตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะกอใหเกิด
ผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทรัสต ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวา สภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรืออนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทาง
การเมืองของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบรายแรงตอการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการ
ดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต 

4.3.3 ราคาของหนวยทรัสตอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหนวยทรัสตของกองทรัสตในตลาดหลักทรัพย ไมสามารถ
ประกันไดวาสภาวะการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของ
หนวยทรัสตอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และอาจไม
สอดคลองกับมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสต ซึ่งราคาซื้อขายของหนวยทรัสตนั้นข้ึนอยูกับ
หลายปจจัย อาทิเชน ผลการดําเนินงานของกองทรัสต ความผันผวนของหลักทรัพยในตลาด
หลักทรัพย และปริมาณการซื้อขายของหนวยทรัสต ฯลฯ  ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถจะขาย
หนวยทรัสตไดในราคาที่เสนอขายหนวยทรัสต หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย
ของกองทรัสต 
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4.3.4 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสตอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริง ซึ่งกองทรัสตจะไดรับหากมีการ
จําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต 

มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสต ซึ่งไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจาก
รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสตตอง
จําหนายทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อการปรับโครงสรางการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต 
มูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทรัสตจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสิน
ออกไปทั้งหมดหรือบางสวนหรือมีการเลิกกองทรัสต 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสต เปนกองทรัสตประเภทที่ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการ
ขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต และเปนกองทรัสตที่จดทะเบียนซื้อขายในตลาดหลักทรัพย 
สภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตจะอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย 
(bid-offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ
ที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่
หนวยทรัสตนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อขายในตลาดรอง 

4.3.6 ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต ซึ่งข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและ
ตางประเทศ คาเชาที่ไดรับ ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงาน
ตางๆ การแขงขัน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ 
สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับประโยชนตอบแทนตามที่ได
ประมาณการเอาไว หรือกองทรัสตจะไมสามารถที่จะรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทน 
หรือเพิ่มการจายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป 

4.3.7 ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ในการกําหนดราคาซื้อขาย
หนวยทรัสต 

การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ที่กองทรัสตประกาศและ
เปดเผย เปนการคํานวณโดยใชรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือรายงานการสอบทาน
การประเมินคาคร้ังลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจ
ไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงในตลาดหลักทรัพย เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลกัทรัพยจะ
ข้ึนอยูกับปจจัยอ่ืนๆ ดวย เชน อุปสงคและอุปทานของหลักทรัพย การไหลเขาออกของเงิน
ลงทุนของนักลงทุนตางประเทศ 

ทั้งนี้  ขอมูลที่กองทรัสตไดเปดเผยในแบบแสดงรายการขอมูลของกองทรัสตฉบับนี้ 
บริษัทไดปฏิบัตติามกฎเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถอยคําใหกระชับรัดกุมและ
ไมทําใหผูลงทุนสําคัญผิด รวมถึงไมมีเหตุผลที่ทําใหคิดไดวามีขอมูลที่อาจมีผลกระทบตอการ
ตัดสินใจของผูลงทุนที่ยังมิไดเปดเผย 
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4.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต อาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผูถือ
หนวยทรัสตไดลงทุน 

กรณีที่มีการเลิกกองทรัสต ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวา ผูถือหนวยทรัสต
จะไดรับเงินลงทุนของตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับสาเหตุ วิธีการเลิก
กองทรัสต และหลักเกณฑการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

4.3.9 มูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินมูลคา โดยบริษัทประเมินคา
ทรัพยสินไมไดเปนเคร่ืองแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันได
วา ราคาขายของอสังหาริมทรัพยน้ันจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ รวมถึงปจจัย
บางประการที่เปนนามธรรมที่เก่ียวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง
ทางการเงิน ความสามารถในการแขงขันและสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําให
ปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณ
ทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดข้ึนตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือ
สถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต จึงไมอาจรับประกันไดวา ขอ
สมมติฐานที่วางไวจะเกิดข้ึนตามที่คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตจะขายทรัพยสินหลักที่
ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ํากวามูลคาที่กําหนดโดยบริษัทประเมินราคาหรือต่ํากวาราคาที่
กองทรัสต ไดเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งจะทําใหกองทรัสตมีผลขาดทุนจากการ
เขาลงทุนในอสังหาริมทรัพย อันจะมีผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจาย
ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4.3.10 ความเสี่ยงเพ่ิมเติมอันเน่ืองมาจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม  

นอกเหนือจากปจจัยเสี่ยงที่ไดกลาวไวเก่ียวกับทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนและการ
เสนอขายหนวยทรัสตแลว ในกรณีที่มีการลงทุนเพิ่มเติม ราคาของหนวยทรัสตเพิ่มเติมที่ออก
และเสนอขายแกผูลงทุนอาจจะเทากับ หรือ สูงกวา หรือต่ํากวา มูลคาทรัพยสินสุทธิตอ
หนวยทรัสต ณ ขณะนั้น  การเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติมในราคาที่ต่ํากวามูลคาทรัพยสิน
สุทธิตอหนวยทรัสต ณ ขณะนั้น อาจสงผลใหมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยทรัสต (Net Asset 
Value per Unit) เดิมปรับตัวลดลงได 

5.  ขอพิพาทและขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 

-ไมมี- 

6.  ขอมูลสําคัญอ่ืน   

-ไมมี- 
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สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต 

7. ขอมูลหนวยทรัสต และผูถือหนวยทรัสต 

7.1  หนวยทรัสต 

7.1.1 ขอมูลหนวยทรัสต 

จํานวนเงินลงทุนในโครงการ 609.22 ลานบาท 

มูลคาหนวยทรัสตที่ตราไว  7.4295 บาทตอหนวยทรัสต 

จํานวนหนวยทรัสต 82,000,000 หนวย 

มูลคาหนวยทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 7.7187 บาท 

7.1.2 ราคาหลักทรัพย 

ราคาปด ณ วนัที่ 28 ธันวาคม 2561  6.10 บาทตอหนวยทรัสต 

มูลคาตามราคาตลาด ณ วนัที่ 28 ธันวาคม 2561 500.20 ลานบาท 

มูลคาการซื้อขายเฉลี่ยตอป  28.29 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสนิสุทธิของกองทรัสต ณ วันที่ 28 ธนัวาคม 2560 632.39 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสนิสุทธิของกองทรัสต ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2561 632.94 ลานบาท 

7.1.3 การลดทุนชําระแลว  

คร้ังที่ เหตุของการลดทุน 
จํานวนเงิน วันที่ 

บาท บาทตอหนวย ปดสมุดทะเบียน เฉลี่ยเงิน 

1 
 
 

กองทรัสตมีเงินสดคงเหลือ
จากคาเชาคางรับของ

กองทุนรวม 

22,238,400 
 
 

0.2712 14 มีนาคม 2561 29 มีนาคม 2561 
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7.2  โครงสรางผูถือหนวยทรัสต 

7.2.1 กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญ 10 รายแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561  

ลําดับ ผูถือหนวยรายใหญ จํานวนหนวยทรัสต รอยละ 

1 บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 12,300,000 15.00 

2 บริษัท กิจกมลสุโกศล จํากัด 1,787,400 2.18 

3 นางกมลี ปจฉิมสวัสดิ ์ 1,500,000 1.83 

4 นางปทมา เลาวงษ 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 เลาวงษ 794,000 0.97 

9 นายเกรียงชัย ประสงคสุกาญจน 785,000 0.96 

10 นางนุต ศรีสิทธิพจน 670,000 0.82 

 รวมผูถือหนวย 10 รายแรก 21,703,900 26.48 

 ผูถือหนวยรายยอยอ่ืน 60,296,100 73.52 

 รวม (Total) 82,000,000 100 

7.2.2 ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยทรัสตตั้งแตรอยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน) 

ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 

ลําดับ ผูถือหนวยรายใหญ จํานวนหนวยทรัสต รอยละ 

1. บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 12,300,000 15 
 รวม (Total) 12,300,000 15 

7.2.3 กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสตที่มีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือ

การดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ  

-ไมมี- 
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7.3 การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

7.3.1 นโยบายการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต จะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 

ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนที่จะจายใหแกผูถือ

หนวยทรัสตนั้นแบงเปนประโยชนตอบแทนสําหรับรอบบัญชี และประโยชนตอบแทน

ระหวางกาล (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตไมเกิน 4 (สี่) คร้ังตอรอบปบัญชี  

เวนแต กรณีกองทรัสตมีการเพิ่มทุน และจะจายภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชี

หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณี 

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวตามขอนี้ ใหหมายถึงกําไรที่ปรับปรุงดวยรายการดังตอไปนี้ 

(ก) การหักกําไรที่ยังไมเกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบ

ทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตาม

แนวทางของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงินสดของกองทรัสต 

(ข) การหักดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืม

เงินของกองทรัสตตามวงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน 

หรือแบบแสดงรายการขอมูลประจําป แลวแตกรณี 

2) ในกรณีที่กองทรัสต มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจาย

ประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

3) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนไดในระยะเวลาดังกลาว 

ผูจัดการกองทรัสตจะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบผานระบบสารสนเทศของตลาด

หลักทรัพย 

4) ในกรณีที่กองทรัสต ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบ

แทนแกผูถือหนวยทรัสต 

5) ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนที่จะประกาศจายตอ

หนวยทรัสตระหวางปบัญชีหรือรอบปบัญชีใดมีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับ 0.10 บาท 

ผูจัดการกองทรัสตสงวนสิทธิ์ที่จะไมจายประโยชนตอบแทนในคร้ังนั้นและใหยกไปจาย

ประโยชนตอบแทนพรอมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจายประโยชนตอบแทนที่กําหนดไว 
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ขั้นตอนและวิธีการจายประโยชนตอบแทน 

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตองเปนผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏ

อยูในทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อ

การจายประโยชนตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย 

หากปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวา

อัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะไมมี

สิทธิไดรับประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

2) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบแทน กอนวันปดสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยทรัสตตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เพื่อกําหนดสิทธิในการรับประโยชนตอบ

แทนและอัตราประโยชนตอบแทน 

7.3.2 ขอจํากัดและวิธีการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต  

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามสัดสวนการถือ

หนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย ทั้งนี้ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิในการจาย

ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในสวนที่เกินหรือไมเปนไปตาม

หลักเกณฑดังกลาวและใหประโยชนตอบแทนในสวนที่ไมอาจจายใหแกผูถือหนวยทรัสตดังกลาว

ตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 

7.3.3 ประวัติการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

กองทรัสตมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือหนวยทรัสต รอบระยะเวลา

ดําเนินงานระหวางวันที่ 13 ธันวาคม 2560 (วันที่กองทรัสตจัดตั้ง) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ดังนี้ 

 

คร้ังที่ รอบผลการดําเนินงาน 
อัตราประโยชนตอบแทน  
(บาทตอหนวยทรัสต) 

วันที่จายประโยชน
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.  โครงสรางการจัดการ 

8.1  ผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1 ขอมูลผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) ซึ่งจะทําหนาที่เปนผูจัดการ

กองทรัสต เปนบริษัทจํากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งข้ึนในประเทศไทย เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2560 

โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกชําระแลว 10,000,000 บาท แบงออกเปนหุนสามัญจํานวน 

100,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด  

ท่ีต้ังบริษัท 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป         

เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 29 กันยายน 2560 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (หุนสามัญ 100,000 หุน มูลคาท่ีตราไว

หุนละ 100 บาท)  

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ทําหนาท่ีเปนผูจดัการกองทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

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 โครงสรางการถือหุนของผูจัดการกองทรัสต 

รายชื่อ จํานวนหุนที่ถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

1. บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 99,997 99.997 

2. นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร 1 0.001 

3. นายปลัญชัย ประดบัพงศ 1 0.001 

4. นางสุรางค จนัทรสถาพร 1 0.001 

รวม 100,000 100.000 
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กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการ

ดําเนินงานของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญและมีผูแทนเขามาเปน

กรรมการของผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งไดจัดสงบุคลากรเขาปฏิบัติงานแทนในฝายสนับสนุน

การปฏิบัติงาน ซึ่งถือเปนฝายงานหลักของผูจัดการกองทรัสต เนื่องจากอยูระหวางสรรหา

บุคลากรในตําแหนงงานดังกลาว 

8.1.3 โครงสรางจัดการ 

โครงสรางการจัดการของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ประกอบดวย

คณะกรรมการบริษัท กรรมการผูจัดการ และฝายงานตางๆ ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ 6) ไดรับการแตงต้ัง(ชั่วคราว) เปนผูจัดการฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ต้ังแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2561  แทน 

นางสาวลิลาวรรณ วัดจัง ซ่ึงพนสภาพการเปนพนักงาน  

  

คณะกรรมการบริษัท 

กรรมการผูจัดการ 

นายเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนา 

 

ฝายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

นางพีรญา รัตนพิศฏิฐ 
ฝายกํากับ ตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยง 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ฝายสนับสนนุการ

ปฏิบัติงาน 

นางอรนุช คงกัน6) 

1. นายศุภสิทธิ ์สุขะนินทร 
2. นายปลัญชยั ประดับพงศ 
3. นางสุรางค จันทรสถาพร 
     กรรมการอิสระ 
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รายชื่อและประวัติคณะกรรมการบริษัท 

 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การดํารงตําแหนงในปจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต 
การตลาด การเงิน และธุรกิจ
ระหวางประเทศ 
มหาวิทยาลยัไมอามี ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation 
Program (50/2006) 
สมาคมสงเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจาหนาที่
บริหาร และกรรมการผูจัดการ บมจ. 
ทรัพยศรีไทย 

- กรรมการบริหาร บจ. รวมศุภกิจ 
- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- ประธานกรรมการบริหาร บมจ. มัดแมน 
- ประธานกรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ 

(ประเทศไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท 

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด คาเฟ 
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 
- กรรมการ Mudman International 

Limited 
นายปลัญชัย ประดบัพงศ 
กรรมการ 

- นิติศาสตรบัณฑิต 
มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

- ประกาศนียบัตรชัน้สูงทาง
บริหารธุรกิจ สถาบัน
บัณฑิตพฒันบริหารศาสตร 

- Director Accreditation 
Program (49/2005) 
สมาคมสงเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธาน
กรรมการบริหาร บมจ. ทรัพยศรีไทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- กรรมการ บมจ. มัดแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน โดนทั  

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป   
- กรรมการ Mudman International 

Limited 
นางสุรางค จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนง
วิชาบริหารธุรกิจ วิชาเอก 
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

- ปริญญาบริหารธุรกิจ 
มหาบัณฑิต วชิาเอกธุรกิจ
ระหวางประเทศ University 
of Hartford 

- ผูจัดการทั่วไป - ฝายการจัดการการขนสง
สินคา บริษทั หยัง ก้ี กรุป (ประเทศไทย) 
จํากัด 
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รายชื่อและประวัติผูบริหาร  

ชื่อและตําแหนง ประวัติการศึกษา ประสบการณทํางาน 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผูจัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขา

การจัดการ มหาวิทยาลัย

ราชภัฏราชนครินทร 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  

บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

- ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2556 - ก.ย. 2560) 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจ

และอสังหาริมทรัพย 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 

วิชาเอกการจัดการท่ัวไป 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนง

วิชาบริหารธุรกิจ วิชาเอก

การตลาด 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

- ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ 

ผูจัดการฝายบริหาร

ทรัพยสิน 

 

- นิติศาสตรบัณฑิต 

มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

- ตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝายคลังเอกสาร 

สายงานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ผูจัดการฝายกํากับ

ตรวจสอบ และบรหิาร

ความเสีย่ง 

- วิทยาศาสตรบัณฑิต คณะ

เศรษฐศาสตรและ

บริหารธุรกิจ วิชาเอกบัญชี 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

- ตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝายคลังสินคา 

(2559 - ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน 

ผูจัดการฝายสนับสนุน

การปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 

Hawaii Pacific 
University 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

- ตําแหนง รองผูจัดการฝายปฏิบัติการ 

(2560 – ปจจุบัน) 
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8.1.4 หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต 
 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่ง

รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตและดูแลการปฏิบัติงานของผูเชา โดยผูจัดการ

กองทรัสตจะปฏิบัติหนาที่ภายใตการกํากับดูแลของทรัสตีโดยมีหนาที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

หนาที่โดยทั่วไป 

1) ปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพดวยความรับผิดชอบ 

ระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต โดยปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรมเพื่อประโยชนที่ดี

ที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ สัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต และมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ 

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต พระราชบัญญัติหลักทรัพย และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ

กับการดําเนินการของกองทรัสต ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบ

วิชาชีพที่กําหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย หรือองคกรที่เก่ียวของกับ

ธุรกิจหลักทรัพยที่สํานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไมสนับสนุน สั่งการ หรือให

ความรวมมือแกบุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนดดังกลาว 

3) จัดใหมีเงินทุนที่เพียงพอตอการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดข้ึนจากการ

ปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูจัดการกองทรัสตไดอยางตอเนื่อง  

4) จัดใหมีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของ

บริษัท ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของบริษัท  

5) บริหารจัดการทรัพยสินใหเปนไปตามสญัญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดําเนินงานของบริษัท มติของที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสต รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

6) ไมนําขอมูลจากการปฏิบัติหนาที่ผูจัดการกองทรัสตไปใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเพื่อ

ตนเอง หรือทําใหเกิดความเสียหาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสต 

7) ปฏิบัติงานดวยความระมัดระวังไมใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และในกรณีที่มี

ความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน จะดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการปฏิบัติที่

เปนธรรมและเหมาะสม 
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8) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

9) ดําเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต ระเบียบ

และกฎหมาย ที่เก่ียวของ 

หนาที่ในการจัดทํารายงาน และการเปดเผยขอมูล 

1) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต ใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวา

ดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการเงินดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่

กําหนด  

2) เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเก่ียวของอยางเพียงพอในการ

ตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน  

3) จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสต ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย และขอมูลอ่ืน

ตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของ

ตลาดหลักทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวของเชน การคํานวณ และเปดเผย

มูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต เปนตน 

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทํา

และเปดเผยขอมูลอ่ืนใด ตามที่ทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

5) ดูแลใหผูถือหนวยทรัสตไดรับขอมูลที่ครบถวนถูกตอง และเพียงพอ กอนการตัดสินใจ 

โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวของ 

6) จัดทําและสงขอมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารตางๆ ใหแก ทรัสตี และ/หรือ สํานักงาน 

ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กําหนด  

หนาที่เก่ียวกับการลงทุนหรือการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

1) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการลงทุนในทรัพยสินหลักและทรัพยสินอ่ืนเปนไปอยาง

เหมาะสมโดยจัดใหมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และ

ดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต 

2) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทํา

สัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต มีการดําเนินการเปนไปอยาง

ถูกตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย 

3) จัดใหมีการดําเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และ

ประเมินความเสี่ยงในดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการบริหาร

ความเสี่ยง  
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4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามหลักเกณฑที่กําหนด 

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหาประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการ

ซอมแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี 

6) จัดใหมีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดย

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัยความ

รับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการ

ในอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืนเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

7) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของกับกองทรัสตและทรัพยสิน

ของกองทรัสต แผนการกูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจําปของ

กองทรัสต 

หนาที่เก่ียวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความสะดวกในการ

สํารวจทรัพยสินหลัก 

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยการ

บัญชี และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑที่กําหนด 

4) เบิกจายคาใชจายของกองทรัสต เฉพาะกรณีที่เปนการเบิกจายจากบัญชีเพื่อการดําเนินงาน

ประจําวัน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ไดรับอนุมัติ

จากทรัสตี 

5) จัดใหมีการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑเงื่อนไขที่กําหนด

ในสัญญากอตั้งทรัสต มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ  

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดําเนินการใดๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็น

และวิเคราะหผลกระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต 
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การใหความรวมมือแกทรัสตี  

1) บริษัทมีหนาที่จัดทําและจัดเก็บขอมูลและเอกสารหลักฐานตางๆ ในการบริหารจัดการ การ

ควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับกองทรัสต โดยเมื่อทรัสตีประสงคจะตรวจสอบ

การจัดการในเร่ืองใด บริษัทจะใหความรวมมือในการนําสงขอมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้ง

ใหเขาไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยตามที่ทรัสตีรองขอ เพื่อใหทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบใหเปนที่มั่นใจไดวาบริษัทไมมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนดของ

กองทรัสตหรือไมรักษาประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2) ในชวงระยะเวลากอนจัดตั้งกองทรัสต ทรัสตีจําเปนตองรูและเขาใจในรายละเอียดของ

กองทรัสตที่จะจัดตั้งข้ึน (เชน การจัดโครงสรางของกองทรัสต วิธีการปลอยเชา การจัดหาและ

จัดเก็บรายได คาใชจายตางๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต สัญญาวาจางระหวาง

กองทรัสตและบริษัท หรือบุคคลตางๆ เปนตน) เพื่อนํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการกํากับ

ดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทมีหนาที่ตองจัดสงขอมูลและเอกสารที่เก่ียวของ

เพื่อใหทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานขางตนได นอกจากนี้ บริษัทและทรัสตีตอง

ประสานงานและทําขอตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทํา

ธุรกรรม อาทิ การเขาลงทุนเพิ่มเติม การจําหนายอสังหาริมทรัพย การกอภาระหนี้ และ

รายงานตางๆ (เชน ลูกหนี้คางชําระ รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนตน) รวมทั้งความถ่ี

และระยะเวลาที่บริษัทตองนําสงขอมูลและเอกสารดังกลาวใหแกทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชนใน

การกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต 

การแบงฝายงานและหนาที่ความรับผิดชอบของแตละฝายงานในผูจัดการกองทรัสต 

บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดแบงฝายงานออกเปน 4 ฝาย เพื่อใหการปฏิบัติหนาที่

ในการเปนผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามนโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของกับ

การดูแลจัดการกองทรัสต โดยหนาที่ความรับผิดชอบของแตละฝายสามารถสรุปไดดังนี้ 

ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย 

1) จัดทําโครงสรางเงินทุนและการจัดหาเงินทุน  
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2) พิจารณาและดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่จะเขา

ลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนที่เก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถามี) ที่มีคุณสมบัติตาม

นโยบายของบริษัทดวยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณากอนเขาลงทุน โดยจะทํา

บันทึกและจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย และ

นําเสนอรายงาน Due Diligence ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท  

3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสรางและแหลงเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการกอภาระหนี้ของ

กองทรัสตเพื่อใชในการลงทุนในทรัพยสินหลัก เพื่อเสนอตอกรรมการผูจัดการและ

คณะกรรมการบริษัท 

4) พิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักที่มีอยู โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัท 

5) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนหรือจําหนายไป รวมถึงจัดใหมีการ

ประเมินและสอบทานมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาที่กําหนด 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

1) จัดใหมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต รวมทั้ง

ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และ/หรือ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตวาจางใหบริหารทรัพยสินหลักของ

กองทรัสต (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญาที่เก่ียวของ และประเมินผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตประจําป 

2) ดูแลบริหารจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตให เปนไปตามสัญญาที่ เ ก่ียวของและ

ควบคุมดูแลคุณภาพของทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่มีผลตอความสามารถในการจัดหา

ผลประโยชนเพิ่มข้ึน โดยจัดใหมีการปรับปรุง ซอมแซมและบํารุงรักษาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตใหอยูในสภาพพรอมใชจัดหาประโยชนไดอยางตอเนื่องในระยะยาว 

3) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสต การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหาย

จากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืนที่

เก่ียวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เชน ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) 

4) จัดทําทะเบียนทรัพยสินและควบคุมดูแลทรัพยสินของกองทรัสต  
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ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

1) ใหความรูคําแนะนําและคําปรึกษาเก่ียวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เก่ียวของ รวมถึง

คําแนะนําตางๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎเกณฑที่

กําหนด 

2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของ

กับการบริหารจัดการกองทรัสตตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของบริษัทใหเปนไปตาม

นโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต กฎหมาย และ

ประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของ 

3) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัท และการดําเนินการตามหลักเกณฑในการ

ทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

4) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน ทดสอบการเขาถึง

ขอมูลในแตละฝายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อปองกันการใชขอมูลที่มีคนเขาถึงได เพื่อ

เสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

5) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เก่ียวของ โดยเฉพาะอยางยิ่ง

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต เพื่อ

เสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษทั 

6) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของบริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต และ

ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแตละ

ฝายงานเพื่อใหการปฏิบัตงิานของบุคลากรและฝายงานเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ เพื่อเสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

7) ดําเนินการใหมีการตรวจสอบภายใน ทั้งในระดับทรัพยสิน และในระดับกองทรัสต เปนรายป

หรือเมื่อกรรมการอิสระเห็นสมควร เพื่อตรวจสอบและสอบทานระบบการควบคุมภายในของ

บริษัทฯ รวมทั้งประเมินความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบตอกองทรัสต 

8) ประสานงานกับฝายงานที่เก่ียวของเพื่อดําเนินการจัดการกับขอพิพาท 
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ฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

1) พิจารณาการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก 

2) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) มูลคาหนวยทรัสต

ของกองทรัสต งบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นป โดยใหเปนไป

ตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแตละลักษณะ และจัดใหมีงบ

การเงินของกองทรัสตซ่ึงผานการสอบทานและตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตที่ไดรับ

ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

3) จัดการเร่ืองรายรับ รายจายของกองทรัสต รวมทั้งการจัดเก็บคาเชาใหมีประสิทธิภาพ จัดทํา

งบประมาณประจําปของกองทรัสต และติดตามผลการดําเนินงานจริงของทรัพยสิน จัดทํา

แผนรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูนอกงบประมาณประจําป (รายจาย

นอกงบประมาณ) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสตเพื่อจายผลประโยชนตอบแทน

ใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4) จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกป หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาดรายการ

ตามเกณฑที่กฎหมายและประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของกําหนด 

5) จัดทําการยื่นคําขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย 

รวมทั้งจัดทําและเปดเผยขอมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของกําหนด เพื่อ

เสนอใหกรรมการผูจัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

6) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเร่ืองรองเรียนของผูถือหนวยทรัสต เพื่อหาแนวทางในการ

แกไข ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูจัดการฝายงานตางๆ เห็นสมควร ผูจัดการฝายงานนั้นอาจพิจารณา

เสนอวาระตางๆ เพื่อใหที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหความเห็น

เพิ่มเติมจากกระบวนการทํางานโดยทั่วไปของฝายงานนั้นได 
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8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผูจัดการกองทรัสต 

(ก)  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต มีดังตอไปนี้ 

(1)  ผูจัดการกองทรัสตลาออกตามหลักเกณฑและวิธีการตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่เมื่อปรากฏเหตุ ดังตอไปนี้ 

• เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ใหถูกตอง และ

ครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

พระราชบัญญัติทรัสต หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวของอ่ืน

ใด และการไมปฏิบัติหนาที่นั้นเปนการกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอ

กองทรัสต เชน ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมจัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินหลัก จน

เปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิมไดเมื่อ

เกิดความเสียหายอยางมีนัยสําคัญกับทรัพยสินหลัก เปนตน และ/หรือ ผู ถือ

หนวยทรัสต และไมสามารถเยียวยาแกไขความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาตามที่

กําหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

• ปรากฏขอเท็จจริงวา ผูจัดการกองทรัสตมีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 

หรือฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และ

ไมปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขได

ภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

• ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตของสาํนักงาน ก.ล.ต. 

สิ้นสุดลง และผูจัดการกองทรัสตไมได รับการตออายุการใหความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไมสามารถแกไขไดภายใน 90 วัน 

(3) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือสั่งพักการ

ปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวาจะเปน

คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม 
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(ข)  วิธีการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตตามที่กําหนดไวในขอ (ก) ใหทรัสตี

เปนผูมีอํานาจในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสตโดยไมตองมีการขอมติผูถือหนวยทรัสต 

โดยในการดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสต

เพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามที่กําหนดไว 

และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ 

ในกรณีที่ไมสามารถดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามวิธีการดังกลาว 

ใหทรัสตีดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนที่ดีที่สุด

ของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมตามระยะเวลาที่จําเปนและสมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตตามขอ (ก)(2)วรรคแรก ใหทรัสตี

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อขอมติผูถือหนวยทรัสตในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสต 

และในการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามขอ

ดังกลาว และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับ

มติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผูจัดการกองทรัสตและแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตราย

ใหมแลวแตไมสามารถดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามวิธีการดังกลาว 

ใหทรัสตีดําเนินการถอดถอนผูจัดการกองทรัสตรายเดิม และแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตราย

ใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมตามระยะเวลาที่

จําเปนและสมควร 

การถอดถอนผูจัดการกองทรัสต ใหมีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต

และทรัสตีไมตองรับผิดชดใชคาเสียหายใดๆ ที่เกิดข้ึนกับผูจัดการกองทรัสตเพราะการถอด

ถอนผูจัดการกองทรัสต  โดยอาศัยเหตุตามสัญญากอตั้ งท รัสต และ/หรือ ตาม

พระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจนประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ 

(2) ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมมีหนาที่ดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหทรัสตี หรือผูจัดการ

กองทรัสตรายใหมแลวแตกรณี สามารถปฏิบัติหนาที่ตอไปได ซึ่งการดําเนินการดังกลาว

รวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกตองครบถวนของสิ่งที่สงมอบให 

ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย 
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 (ค)  การลาออกจากการเปนผูจัดการกองทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต 

โดยการเผยแพรขาวผานระบบเผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพยและทรัสตีทราบลวงหนาไมนอย

กวา 120 วัน กอนวันที่กําหนดใหการลาออกมีผลใชบังคับ และในระหวางที่การลาออกยังไมมี

ผลใชบังคับนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตใหความชวยเหลือตามสมควรแกทรัสตีในการแตงตั้งบุคคล

ใหม (ซ่ึงมีคุณสมบัติและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.) ใหเปนผูจัดการกองทรัสต

รายใหมของกองทรัสตแทนที่ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยในระหวางที่ทรัสตียังไมสามารถ

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมทําหนาที่ตอไปจนกวา

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขาปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตไดอยางสมบูรณ

ตามสัญญากอตั้งทรัสต 

8.2  ทรัสตี 

8.2.1 ขอมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธนทาวเวอร ชั้น 9, 24 ถนน

พระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

วันที่จดทะเบียนจดัตั้งบริษัท 19 มีนาคม 2535 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535050244 

ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บาท (หุนสามัญ 10,500,000 หุน มูลคาที่

ตราไวหุนละ 10 บาท) 

ประเภทธุรกิจ การประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทกิจการจัดการลงทุน 

รวมถึงการประกอบธุรกิจทรัสต ี 

โทรศัพท 02 659 8888 

โทรสาร 02 659 8860 

เว็บไซต www.one-asset.com 

อีเมลล reittrustee@one-asset.com 

 



สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

สวนท่ี 3 หนา 19 

 

8.2.2 โครงสรางการถือหุน 

ลําดับ รายชื่อ 
จํานวนหุนที่ถือ 

(หุน) 

สัดสวน 

(รอยละ) 

1 บริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน)7) 10,410,251 99.15 

2 นายวอง ไซ ฮัง 25,000 0.24 

3 นางสาวจนัทรเพ็ญ ชูวงษ 11,381 0.11 

4 นางสาวอุมาพร แผวรคุณ 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 นายวิญู 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. เปนผูถือหุนรายใหญโดยตรงของบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศ

ไทย) จํากัด (มหาชน) โดยถือหุนในบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) รอยละ 34.97 โดย 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลท่ัวไปของบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ในเว็บไซตของตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยท่ี www.set.or.th 

 

8.2.3 หนาที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่ดวยความซื่อสัตยสุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ โดยใช

ความรู ความสามารถ และความชํานาญ ดวยความเอาใจใส ปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยาง

เปนธรรม มีการบริหารจัดการและควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอยางเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ภายใตระบบบริหารความเสี่ยงที่เพียงพอ ตามมาตรฐานของผูมีวิชาชีพในลักษณะ

เดียวกันนั้นพึงกระทํา เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และเปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวของและขอผูกพันดังตอไปนี้ 

1) ดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ โดยในกรณีที่มีการ

แกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 

http://www.set.or.th/
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(ก) ดูแลใหการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเปนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายที่เก่ียวของ 

(ข) ในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาไมเปนไปตามขอ 1(ก) ขางตน ใหทรัสตี

ดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และตาม

พระราชบัญญัติทรัสต เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชนของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑเก่ียวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตที่

ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย และตามพระราชบัญญัติทรัสตที่มีการแกไข

เปลี่ยนแปลงในภายหลังและสัญญากอตั้งทรัสตมีขอกําหนดที่ไม เปนไปตาม

หลักเกณฑดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑนั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หรือตามที่

สํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่งตามมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติทรัสต 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลักใหเปนหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต  

เวนแต ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑตามที่กําหนด

ไวในสัญญากอตั้งทรัสตดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู 

3) ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากบัญชีอ่ืนๆ ของทรัสตี  

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง ตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ

กองแยกตางหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบัน รวมทั้ง

ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีตองแยกกองทรัสตไวตางหากจากทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี 

และทรัพยสินอ่ืนที่ทรัสตีครอบครองอยู และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง 

ตองแยกกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 
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4) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 3 ขางตน จนเปนเหตุใหกองทรัสตปะปน

อยูกับทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสต

และทรัพยสินใดเปนทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีเอง ใหสันนิษฐานวา 

(ก) ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

(ข) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนความ

เสียหายและหนี้ที่เปนสวนตัวของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชนที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูป

หรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นดวย 

5) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 3 ขางตน จนเปนเหตุใหกองทรัสตแตละ

กองปะปนกันจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตใด ใหสันนิษฐานวา

ทรัพยสินนั้น รวมทั้งทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินนั้นและ

ประโยชนใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดข้ึนจากการจัดการทรัพยสินดังกลาว เปนของกองทรัสตแต

ละกองตามสัดสวนของทรัพยสินที่นํามาเปนตนทุนที่ปะปนกัน 

6) การใชอํานาจและการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสตเปนเร่ืองเฉพาะตัว

ของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

(ก) การทําธุรกรรมที่มิใชเร่ืองที่ตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(ข) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเปนเจาของทรัพยสินซึ่งมีทรัพยสินและวัตถุประสงคของ

การจัดการในลกัษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสตจะพึงกระทําในการมอบหมายให

บุคคลอ่ืนจัดการแทน 
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(ค) การเก็บรักษาทรัพยสิน การจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต การติดตามการจาย

ประโยชนตอบแทน หรือการปฏิบัติงานดานการสนับสนุน รวมถึงการติดตอ

ประสานงาน การใหขอมูล การยื่นเอกสาร และนําสงคาธรรมเนียมและภาษีโรงเรือน

และที่ดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีหนาที่ตองชําระภาษีหัก ณ ที่จาย

อันเนื่องจากการบริหารจัดการดังกลาว และ/หรือ ภาษีอ่ืนใดที่ เ ก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพย และ/หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดังกลาวตอพนักงาน

เจาหนาที่ของหนวยงานราชการที่เก่ียวของ ใหผูจัดการกองทรัสต นายทะเบียนราย

อ่ืนที่ไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย หรือบุคคลอ่ืนใดที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตาม

งานที่มอบหมาย ดําเนินการได ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต นายทะเบียนรายอ่ืนที่ไดรับ

อนุญาตจากตลาดหลักทรัพย หรือบุคคลอ่ืนใดที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานที่

มอบหมายดังกลาวอาจมอบอํานาจชวงใหบุคคลอ่ืนรับดําเนินการดังกลาวไดโดย

เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต  

(ง) เร่ืองอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสตหรือหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดที่เก่ียวของ 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต

แลว นอกเหนือจากเร่ืองที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูดําเนินการตามสัญญากอตั้งทรัสต

หรือหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 

29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดที่ เ ก่ียวของ ใหทรัสตีเลือกผู รับ

มอบหมายดวยความรอบคอบและระมัดระวัง และตองกํากับดูแลและตรวจสอบการ

จัดการแทนอยางเพียงพอ โดยตองกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเก่ียวกับการ

มอบหมายงานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะกําหนดมาตรการในการ

ดําเนินงานในเร่ืองดังตอไปนี้ 

- การคัดเลือกผูที่สมควรไดรับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพรอมดาน

ระบบงานและบุคลากรของผูที่ไดรับมอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทาง

ผลประโยชนของผูรับมอบหมายงานและกองทรัสต 

- การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูไดรับมอบหมายงาน 

- การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวาผูที่ไดรับมอบหมายไมเหมาะสมที่จะ

ไดรับมอบหมายงานอีกตอไป  
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7) ทรัสตีมีหนาที่ในการตรวจสอบการจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสต พระราชบัญญัติทรัสต และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ 

8) ทรัสตีมีหนาที่เขารวมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกคร้ัง โดยหากมีการขอมติจากผูถือ

หนวยทรัสตเพื่อดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(ก) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือเร่ืองที่ขอมติวาเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมายที่เก่ียวของหรือไม 

(ข) ทักทวงและแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาว หรือเร่ืองที่ขอมติ

ไมสามารถกระทําได หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เก่ียวของ 

ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต หากตองมีการออกเสียงหรือ

ดําเนินการใดๆ ในฐานะผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชน

สูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ

รอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความขัดแยงหรือกระทบตอการปฏิบัติหนาที่

ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

9) ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญา

ระหวางกองทรัสตกับบุคคลอ่ืน 

10) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาที่

เปนทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมาจาก

การจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ การกระทําที่ฝาฝนขอหามนี้ ใหการกระทําเชนนั้นตกเปนโมฆะ 

11) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตางๆ กับบุคคลภายนอก ใหทรัสตีแจงตอ

บุคคลภายนอกทราบเปนลายลักษณ อักษรเมื่อเขาทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บุคคลภายนอกวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติ

กรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

12) ทรัสตีมีหนาที่จัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสตโดยทรัสตีอาจมอบหมายใหผูไดรับใบอนุญาต

ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยดําเนินการแทนได 

โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ่ืนเปนนายทะเบียนหนวยทรัสต ทรัสตีมีหนาที่กํากับดูแลใหผูที่

ไดรับมอบหมายดังกลาวปฏิบัติตามหลักเกณฑในสัญญากอตั้งทรัสต เวนแตมีการจัดทํา

หลักฐานตามระบบ และระเบียบขอบังคับของศูนยรับฝากหลักทรัพยในสวนที่เก่ียวของกับ

นายทะเบยีนหลักทรัพย 

13) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยมีหนาที่จัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบ

หนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 
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14) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตใน

รายงานประจําปของกองทรัสต ซึ่งผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดทํารายงานดังกลาวเสนอ

ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูจัดการ

กองทรัสตในการบริหารจัดการกองทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญา

กอตั้งทรัสต รวมทั้งกฎหมายประกาศ และขอกําหนดอ่ืนๆ ที่เก่ียวของหรือไม หากผูจัดการ

กองทรัสตมิไดดําเนินการเปนไปตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หรือ

ประกาศและขอกําหนดที่เก่ียวของอ่ืนใดนั้น ใหระบุเร่ืองดังกลาว ตลอดจนการดําเนินการ

ของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

15) ทรัสตีมีหนาที่ใหการรับรองรายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต ณ วันทําการสุดทายของแตละไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เก่ียวของ

ประกาศกําหนด เพื่อที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาวตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาสนั้น 

16) ทรัสตีมีหนาที่แยกงบการเงินของกองทรัสตออกจากงบการเงินของกองทรัสตอ่ืน หรือ

ของทรัสตี โดยคํานึงถึงมาตรฐานทีกํ่าหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบญัช ีโดยงบการเงิน

ที่จัดทําข้ึนตองมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชีกอนที่จะยื่นตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดังกลาวตองเปนผูไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ

ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี 

17) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) 

ดําเนินการในงานที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอ่ืนที่เก่ียวของ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ ดังนี้ 

(ก) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู 

(ข) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติ

ใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ ซึ่ง

รวมถึงการถอดถอนผูรับมอบหมายรายเดิมและการแตงตั้งผูรับมอบหมายรายใหม 

(ค) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่

เก่ียวของ 

(ง) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนด

ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 
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(จ) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื่อกองทรัสตของ

ผูจัดการกองทรัสตและผูรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู

ถือหนวยทรัสต การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม ทรัสตี

อาจกําหนดใหผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามสมควร และ

ไมเปนการกอภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เก่ียวของ  

ทั้งนี้ เร่ืองที่ใหผูจัดการกองทรัสตดําเนินการดังกลาวตองไมขัดหรือแยงกับสัญญา

กอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หลักเกณฑ กฎ ระเบียบ และขอบังคับของหนวยราชการ

ที่เก่ียวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิดภาระและคาใชจายแกผูจัดการกองทรัสต

มากเกินสมควร ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการจนกอใหเกิด

ความเสียหายแกกองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาที่ตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมาย

ที่เก่ียวของ ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้ 

(1) รายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณ

ดังกลาว 

(2) ดําเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตตามที่

เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหม  

ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กําหนดไวในประกาศ กร. 14/2555 โดยใหทรัสตีมี

หนาที่จัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความ

เสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และ

ดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตัง้ทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสต 

ในการดําเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตแทนใน

ระหวางนั้นก็ได ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้ง 

ทรัสตไดระบุไว รวมทั้งมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามอํานาจ

หนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสต 
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นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมปฏิบัติหนาที่ใหถูกตองและ

ครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต หรือพระราชบัญญัติทรัสต ประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวของอ่ืนใด เปนการกอหรืออาจกอใหเกิดความ

เสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต และไมสามารถ

เยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอันสมควร ใหทรัสตีสามารถเขาไป

ดําเนินการแทนผูจัดการกองทรัสตไดตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได 

8.3  ขอมูลบุคคลที่เกี่ยวของ 

8.3.1 ผูสอบบัญชี 

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 นายทะเบียนหนวยทรัสต 

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท 02-009-9000 

 

8.3.3 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ชื่อบริษัท บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จาํกัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 65/192 ชั้น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร ถนน

พระราม 9 เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท 02-643-8223 
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9.  การกํากับดูแลกิจการ 

9.1  นโยบายการกํากับดูแลกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายในการกํากับดูแลกองทรัสต โดยจะดําเนินการลงทุนในทรัพยสิน

ที่มีศักยภาพและบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อสรางรายไดในเชิงพาณิชยใหแกกองทรัสต

และกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสตใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต และหลักเกณฑพระราชบัญญัติทรัสต รวมทั้งประกาศอ่ืนๆ ที่

เก่ียวของของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยกําหนด 

9.2  คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท มีคณะกรรมการจํานวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 3 ทาน 

โดยมีกรรมการบริษัทฯ อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหนง

กรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม นอกจากนี้ กรรมการ 

และบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 

เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการ

ปฏิบัติงาน และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืนๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงใน

อนาคต  

โดยคณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไมรวมถึงการมอบ

อํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติ

รายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือมีผลประโยชนในลักษณะอ่ืนใดขัดแยง

กับผลประโยชนของกองทรัสต 

9.2.1 ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ 

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทตอบริษัท 

1) ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค และขอบังคับของบริษัท ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมของผูถือหุนของบริษัทฯ ดวยความซื่อสัตย 

สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน และเปนธรรมตอผูถือหุนของบริษัท 

2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของบริษทั และกํากับควบคุมดูแลใหฝายบริหารดําเนินการ

ใหเปนไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตการกํากับดูแลกิจการที่ดี  

3) รายงานผลประกอบการของบริษัท ใหผูถือหุนทราบ 
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4) ควบคุม ดูแล ใหฝายงานตางๆ ของบริษัท มีการปฏิบัติตอผูมีสวนไดเสียอยางเปนธรรม 

และมีความเทาเทียมกัน 

5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเร่ืองที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา 

และยังมิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการบริษัท แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง รวมทั้ง

คัดเลือก เสนอแตงตั้งกรรมการเพิ่มเติมตอผูถือหุนของบริษัท 

7) พิจารณาและอนุมัติเร่ืองที่เก่ียวของกับการดําเนินงานที่สําคัญของบริษัท เชน การจายเงิน

ปนผลใหแกผูถือหุนของบริษัท การจัดประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกําหนด 

แผนการตรวจสอบประจําปของบริษัท การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง และเสนอคาตอบแทน

ของผูสอบบัญชีของบริษัท เปนตน 

8) ใหความเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ 

และขอบังคับที่เก่ียวของใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 คร้ัง ซึ่งในการประชุม

คณะกรรมการบริษัทแตละคร้ัง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให

ถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้กรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ 

จะไมมีสิทธิออกเสียง 

10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการบริษัทเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แต

ละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และ

เอกสารที่เก่ียวของกับการประชุมดังกลาว 

11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจัดการดํารง

ตําแหนงกรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขารวม

พิจารณา และไมมีสวนรวมในการตัดสินใจ 

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทตอกองทรัสต  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการ

กองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหา

ประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เปนตน เพื่อใหฝายงานที่เก่ียวของนําไปปฏิบัติ 
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2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใน

คร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของบริษัท 

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือ 

ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตางๆ ที่เก่ียวของ 

3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตเพื่อให

เปนไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของกับการดูแลจัดการ

กองทรัสต เพื่อใหฝายงานที่เก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตางๆ ในการจัดการความขัดแยง

ทางผลประโยชนที่เก่ียวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการ

เพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวมเมื่อเกิดความ

ขัดแยงทางผลประโยชนข้ึน  

6) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต และกองทรัสต

กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี 

และบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับที่เก่ียวของ โดยกรรมการผู

มีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียวของ ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับที่

เก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต  

9) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติตามสัญญาของผูเชาทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสต 

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหผูใหบริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับ

ดําเนินการ ตามกฎเกณฑที่เก่ียวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก 

(Outsource) ดังกลาว 
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11) พิจารณาอนุมัติการวาจางที่ปรึกษาที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต 

12) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต และผูรับ

มอบหมาย ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

รวมทั้งการรายงานเร่ืองที่สําคัญตอคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควร

ตองรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผูจดัการ 

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป  

14) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูนอกงบประมาณ

ประจําป 

15) กํากับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑที่

กําหนด  

16) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปของผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมี

การประชุมเพื่อประโยชนในการจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสต

รวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกัน

ทําหนังสือขอใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยาง

ชัดเจนในหนังสือนั้น 

18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเก่ียวกับ

การดําเนินงานของกองทรัสตตามที่เห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพื่อใหดําเนินการแกไขขอ

รองเรียนและขอพิพาทเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจากบุคคลภายนอกหรือผูถือ

หนวยทรัสต ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

และหนังสือชี้ชวน 

19) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไม

รวมถึงการมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจาก

กรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือ

มีผลประโยชนในลักษณะอ่ืนใดขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทที่เกิดข้ึน 
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9.2.2 กรรมการอิสระ 

บทบาท หนาที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทกําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเปนผูที่มี

ความรูความเชี่ยวชาญที่เปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการ

ทํางานของผูบริหารและฝายงานของบริษัท เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี 

พิจารณาใหความเห็นสนับสนุนตอนโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือ

หนวยทรัสต หรือคัดคานเมื่อเห็นวาบริษัท อาจตัดสินใจที่สงผลกระทบกับกองทรัสต และ/หรือ 

ผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของ

ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมทั้งไมมีสวนเก่ียวของหรือมีสวนไดเสียกับการตัดสินใจในการ

ดําเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหนาที่ ดังนี้ 

1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเก่ียวกับรายการกับบุคคลที่เก่ียวของของกองทรัสต 

หรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือจําหนายไปซึ่ง

ทรัพยสินที่มีนัยสําคัญ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเร่ืองที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 

นโยบายการควบคุมการปฏิบัตงิาน เปนตน 

3) ใหความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดข้ึนและหลักเกณฑ

วิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแกบริษัท ในการจัดทํางบการเงินของบริษัท และ

กองทรัสต ใหมีความถูกตองครบถวน  

5) เสนอแนะเร่ืองที่สําคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเก่ียวกับ

แผนการดําเนินงาน ประเมินผลงาน และใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเก่ียวกับผลการ

ประเมินผลงาน ของผูตรวจสอบภายใน (ถามี) รวมถึงนําเสนอและใหความเห็นเก่ียวกับ

รายงานการตรวจสอบภายในตอที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท 

7) พิจารณาใหมีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 
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คุณสมบัติของกรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ตองมีคุณสมบัติอยางนอย ดังนี้ 

1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัท บริษัทใหญ 

บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท ทั้งนี้ ใหนับรวม

การถือหุนของผูที่เก่ียวของของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ดวย 

2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได

เงินเดือนประจํา หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม 

บริษัทยอยลําดับเดียวกัน ผูถือหุนรายใหญ หรือของผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เวนแต

จะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป ทั้งนี้ ลักษณะตองหามดังกลาว

ไมรวมถึงกรณีที่กรรมการอิสระเคยเปนขาราชการ หรือที่ปรึกษา ของสวนราชการซึ่งเปนผู

ถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท 

3) ไมเปนบุคคลที่มีความสัมพันธทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ใน

ลักษณะที่เปนบิดา มารดา คูสมรส พี่นอง และบุตร รวมทั้งคูสมรสของบุตร ของกรรมการ

รายอ่ืน ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ ผูมีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดรับการเสนอใหเปน

กรรมการ ผูบริหาร หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท หรือบริษัทยอย 

4) ไมมีหรือเคยมีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุน 

รายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวางการใช

วิจารณญาณอยางอิสระของตน รวมทั้งไมเปนหรือเคยเปนผูถือหุนที่มีนัยหรือผูมีอํานาจ

ควบคุมของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม 

ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะ

ดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป 

ทั้งนี้ ความสัมพันธทางธุรกิจดังกลาว รวมถึงการทํารายการทางการคาที่กระทําเปนปกติ

เพื่อประกอบกิจการ การเชาหรือใหเชาอสังหาริมทรัพย รายการเก่ียวกับสินทรัพยหรือ

บริการ หรือการใหหรือรับความชวยเหลือทางการเงิน ดวยการรับหรือใหกูยืม คํ้าประกัน 

การใหสินทรัพยเปนหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติการณอ่ืนทํานองเดียวกัน ซึ่งเปนผลให

บริษัทหรือคูสัญญามีภาระหนี้ที่ตองชําระตออีกฝายหนึ่ง ตั้งแตรอยละ 3 ของสินทรัพยที่มี

ตัวตนสุทธิของบริษัท หรือตั้งแต 20 ลานบาทข้ึนไป แลวแตจํานวนใดจะต่ํากวา ทั้งนี้ การ

คํานวณภาระหนี้ดังกลาวใหเปนไปตามวิธีการคํานวณมูลคาของรายการที่เก่ียวโยงกันตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน 

โดยอนุโลม แตในการพิจารณาภาระหนีด้ังกลาว ใหนับรวมภาระหนี้ที่เกิดข้ึนในระหวาง 1 

ปกอนวันที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบุคคลเดียวกัน 
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5) ไมเปนหรือเคยเปนผูสอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนราย

ใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือ

หุนสวนของสํานักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูสอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัท

รวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู เวนแตจะไดพนจาก

การมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป 

6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใดๆ ซ่ึงรวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษา

กฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 ลานบาทตอปจากบริษัท 

บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท และ

ไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการทางวิชาชีพนั้นดวย 

เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป  

7) ไมเปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งข้ึนเพื่อเปนตัวแทนของกรรมการบริษัท ผูถือหุนราย

ใหญ หรือผูถือหุนซึ่งเปนผูที่เก่ียวของกับผูถือหุนรายใหญ 

8) ไมประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท 

หรือบริษัทยอย หรือไมเปนหุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่มีสวนรวม

บริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจํา หรือถือหุนเกินรอยละ 1 ของ

จํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอ่ืน ซ่ึงประกอบกิจการที่มีสภาพอยาง

เดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท หรือบริษัทยอย 

9) ไมเปนบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยเห็นวาไมสมควรเปนผูบริหารตามขอบังคับของตลาด

หลักทรัพย และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาด

ทุนวาดวยลักษณะตองหามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ขอ (4) ของประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการในการใหความ

เห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแกไขเพิ่มเติมหรือ

ตามกฎเกณฑอ่ืนๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

10) ไมเคยตองคําพิพากษาวาดวยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวาดวย

การประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กฎหมายวาดวยการ

ธนาคารพาณิชย กฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย กฎหมายวาดวยการปองกันและ

ปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกัน ไมวาจะ

เปนกฎหมายไทยหรือกฎหมายตางประเทศ โดยหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายนั้น 

ทั้งนี้ในความผิดเก่ียวกับการกระทําอันไมเปนธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย หรือ

การบริหารงานที่มีลักษณะเปนการหลอกลวงฉอฉลหรือทุจริต 
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11) ไมมีลักษณะอ่ืนใดที่ทําใหไมสามารถใหความเห็นอยางเปนอิสระเก่ียวกับการดําเนินงาน

ของบริษัท 

ทั้งนี้ ในสวนนี้ คําวา “บริษัทใหญ” “บริษัทยอย” “บริษัทยอยลําดับเดียวกัน” “บริษัท

รวม” “ผูที่เก่ียวของ” “ผูบริหาร” “ผูถือหุนรายใหญ” “ผูมีอํานาจควบคุม” “บุคคลที่อาจ

มีความขัดแยง” ใหมีความหมายเชนเดียวกับบทนิยามของคําดังกลาวที่กําหนดไวใน

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขาย

หุนที่ออกใหม 

ขอบเขตอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการ 

1) กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุน การตัดสินใจ

ลงทุน การวางกลยุทธและนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย ภายใตนโยบายของบริษัท  

2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป  

3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการวาจาง และอนุมัติการเลิกจาง รวมถึงเร่ืองอ่ืนๆ ที่เก่ียวของกับ

การวาจางบุคลากรของบริษัท  

4) ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

รวมถึงการกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัท และประเมินผลงานบุคลากรของ

บริษัท ใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของบริษัท มติคณะกรรมการบริษัท 

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือ 

ชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และกฎหมายที่เก่ียวของกับการปฏิบัติงาน

ของผูจัดการกองทรัสต 

5) พิจารณาอนุมัติการเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของกับบริษัท และการดําเนินงานของกองทรัสต 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทที่เกิดข้ึน  

7) เปนตัวแทนบริษัท ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายใหบุคคลดําเนินการในการติดตอกับ

หนวยงานราชการและหนวยงานกํากับดูแลที่เก่ียวของ 

8) มีอํานาจในการออก แกไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และขอบังคับที่เก่ียวกับ

การทํางานของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสตภายในกรอบนโยบายที่ไดรับจาก

คณะกรรมการบริษัท 

9) มีอํานาจหนาที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ไดรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดรับ

มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 
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10) ใหมีอํานาจในการมอบอํานาจชวง และ/หรือ มอบหมายใหบุคคลอ่ืนปฏิบัติงานเฉพาะ
อยางแทนได โดยการมอบอํานาจชวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลาวใหอยูภายใน
ขอบเขตแหงการมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจที่ใหไว และ/หรือ ใหเปนไปตาม
ระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของบริษัท ไดกําหนดไว ทั้งนี้การ
มอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการนั้นจะตองไมมีลักษณะ
เปนการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการผูจัดการ หรือผูรับมอบอํานาจ
จากกรรมการผูจัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยงอาจมี
สวนได เสียหรืออาจได รับประโยชนในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย งทาง
ผลประโยชนอ่ืนใดกับกองทรัสต 

9.3  การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

9.3.1 ขอกําหนดการประชุม 

บริษัทไดกําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณารับทราบในเร่ือง

ตางๆ และอนุมัติการดําเนินการที่จําเปนในการดําเนินงานของบริษัทและของกองทรัสตเปน

อยางนอยปละ 4 คร้ัง โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1) เร่ืองที่กําหนดใหมีการนําเขาประชุมของผูจัดการ  

ก) วาระพิจารณารับทราบ เชน ผลประกอบการของกองทรัสต ความคืบหนาในการ

ดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กําหนดข้ึน เหตุอ่ืนใดที่อาจมีผลกระทบ

ตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต และผลการปฏิบัติงานของฝายงานตางๆ ของ

ผูจัดการกองทรัสต ที่เก่ียวของ 

ข) วาระพิจารณาอนุมัติ เชน งบประมาณประจําปของกองทรัสต แผนธุรกิจประจําป 

รวมถึงกลยุทธทางธุรกิจของกองทรัสตประจําปที่ ไดจัดทําข้ึน แนวทางในการ

ดําเนินการตอขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 

รายการระหวางกันและรายการใดๆ ที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนกับ

การดําเนินงานของกองทรัสต การจายประโยชนตอบแทนหรือผลประโยชนอ่ืนใดใหแก

ผู ถือหนวยทรัสต เร่ืองอ่ืนใดที่ตองมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสต เร่ืองอ่ืนใดที่สําคัญและมีความเก่ียวของกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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2) องคประชุมและออกเสียงลงมต ิ

องคประชุมและออกเสียงลงมติ ตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมีมติของที่ประชุมคณะกรรมการให

ถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่ประชุม ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไม

มีสิทธิออกเสียงในเร่ืองดังกลาว  

ทั้งนี้ บริษัทจัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่

แตละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ และเอกสารที่

เก่ียวของกับการประชุมดังกลาว  

9.3.2 การทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตที่เสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการ 

สําหรับการทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตที่เสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการลง

อสังหาริมทรัพยและทรัสตในรอบปบัญชี 2561 โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

คร้ังที่

ประชุม 

วันที่

ประชุม 
วาระการประชุม 

มติที่ประชุมและเหตุผลของการ

ตัดสินใจ 

1/2561 28 ก.พ. 61 1. พิจารณาอนุมติการจาย

ประโยชนตอบแทน (ผลการ

ดําเนินงานตั้งแตวันที่ 13 

ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 

2560) และกําหนดรายชื่อผูถือ

หนวยทรัสตที่มีสทิธิไดรับ

ประโยชนตอบแทน  

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล : เนื่องจากกองทรัสตมี

กํา ไรสุทธิของรอบระยะเวลา

ดังกลาว  

 

 

  

  2. พิจารณาอนุมัติลดทุนชําระแลว

คร้ังที่ 1  

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล: เนื่องจากกองทรัสตมี

กระแสเงินสดที่เกิดจากการชําระ

คาเชาทีไ่ดรับโอนทรัพยสนิและ

ภาระจากกองทุนรวมตามเงื่อนไข

ของการแปลงสภาพเปน

กองทรัสต  
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คร้ังที่

ประชุม 

วันที่

ประชุม 
วาระการประชุม 

มติที่ประชุมและเหตุผลของการ

ตัดสินใจ 

  3. พิจารณาอนุมัติกําหนดการ

ประชุมผูถือหนวยทรัสตสามัญ

ประจําป 2561 ของกองทรัสต 

และวาระการประชุม 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล: เพื่อใหเปนไปตามสัญญา

กอตั้ งทรัสต และหลักเกณฑที่

เก่ียวของ 

2/2561 10 ส.ค. 61 1. พิจารณาอนุมติการจาย

ประโยชนตอบแทน (ผลการ

ดําเนินงานตั้งแตวันที่ 1 

มกราคม 2561 ถึง 30 มิถุนายน 
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9.4  การดูแลเร่ืองการใชขอมูลภายใน 

บริษัทจัดใหมีการแบงแยกหนวยงานของบริษัทเปนสัดสวนชัดเจน โดยกําหนดแนวทางการ

ปองกันการลวงรูขอมูลภายใน และการปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน ดังนี้ 

1. ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการตรวจสอบวาแตละฝายงานมีการจัดทํา

บัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เก่ียวของกับฝายงานของตนอยางนอยปละ 1 คร้ัง โดยตองมี

การจัดทําบัญชีและจัดเก็บเอกสารอยางนอยในเร่ืองดังนี้ 

1) การจัดตั้งกองทรัสต หรือการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหม 

2) การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต (ถามี) 

4) การลดทุนของกองทรัสต (ถามี) 

5) การดําเนินการใด ๆ ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอรองเรียน

จากผูถือหนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก 
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2. จัดใหมีระบบ Chinese Wall เพื่อปองกันการร่ัวไหลของขอมูลภายใน ไดแก 

1) กําหนดบุคคลที่มีสวนรวมในการพิจารณาและรับทราบขอมูลภายใน (Access Person) ไดแก 

1.1) บุคคลที่มีหนาที่เก่ียวของกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห และ/

หรือเสนอแนะเก่ียวกับการซื้อขายทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

1.2) บุคคลที่ไดรับอนุญาตใหเขาถึงขอมูลภายในที่ไมไดเปดเผยเปนการทั่วไป เชน ขอมูลทาง 

การเงิน การดําเนินงานของกองทรัสต ขอรองเรียนหรือขอพิพาท เปนตน 

ทั้งนี้ ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่

สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) ใหเปนปจจุบันทุกคร้ังที่มีการโยกยาย

หรือเปลี่ยนแปลงตําแหนงหนาที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) อาจเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือ

พนักงาน หรือบุคคลอ่ืนจากภายนอก โดยฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะ

กําหนดใหบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑที่เก่ียวของของบริษัท โดยเครงครัด

และอนุญาตใหเขาถึงไดเฉพาะขอมูลที่จําเปนตองใชปฏิบัติงาน โดยไมมีลักษณะงานหรือ

ตําแหนงงานที่กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 

2.1) บริษัทจะจัดใหบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผานในการ

เขาถึงขอมูลอิเล็กทรอนิกส และสถานที่จัดเก็บขอมูลที่อยูในรูปของเอกสารในสวนที่

เก่ียวของกับการปฏิบัตงิานของตนแยกตางหากจากกัน  

2.2) บริษัทจะจัดใหมีระบบปองกันมิใหบุคคลที่ไมใชกลุมบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน 

(Access Person) เขาถึงขอมูลภายในของกองทรัสตที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร และ

บริษัทจะควบคุมมิใหมีการร่ัวไหลของขอมูลสําหรับขอมูลที่อยูในรูปของเอกสาร 

3. คณะกรรมการ ผูบริหาร พนักงาน และผูที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตมีหนาที่รายงาน

ใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงทราบถึงการถือหนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัท 

บริหารจัดการที่ตนเองและบุคคลที่เก่ียวของถืออยู โดยแจงปรับปรุงขอมูลใหเปนปจจุบันตอบริษัท  

ทุกสิ้นไตรมาส ทั้งนี้ หามคณะกรรมการ ผูบริหาร พนักงาน และผูที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต และบุคคลที่เก่ียวของของบุคคลนั้นที่ไดรับทราบหรืออาจไดรับทราบขอมูลภายในที่ยังไม

เปดเผยตอสาธารณชน ทําการซ้ือขายหุนหรือชักชวนใหบุคคลอ่ืนซ้ือ หรือขาย หรือเสนอซ้ือ หรือ

เสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัท บริหารจัดการ ไมวาจะดวยตนเอง หรือผานนายหนา 

ในขณะที่ยังครอบครองขอมูลที่ยังไมเปดเผยตอสาธารณชนอยู ในการนี้ ฝายกํากับ ตรวจสอบ และ

บริหารความเสี่ยงอาจดําเนินการสุมตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพยของบุคคลดังกลาว และ

ผูฝาฝนจะถูกลงโทษทางวินัยตามนโยบายของบริษัท 
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4. แนวทางดําเนินการ เพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน และแนวทางในการดําเนินการ

กรณีที่มีการฝาฝน ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงไดกําหนดแนวทางดําเนินการ

สําหรับกรณีขางตนดังนี้ 

1) รวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่จะตองควบคุมดูแลการซื้อขายของกรรมการ 

ผูบริหาร และพนักงาน ซึ่งในเบื้องตนไดแก หลักทรัพยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

หนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัทบริหารจัดการ รวมทั้งตราสารที่เก่ียวของกับหลักทรัพย

ดังกลาว ภายหลังจากที่หลักทรัพยไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว 

2) ประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทรับทราบถึงกําหนดระยะเวลาที่

หามซื้อขายหลักทรัพยดังกลาว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทจะมีการเปดเผยขอมูลที่

อาจมีผลกระทบตอราคาหลักทรัพยตามกําหนดระยะเวลาที่ตองเปดเผย เชน การเปดเผยงบ

การเงินของกองทรัสต หรือระหวางที่บริษัทอยูระหวางเตรียมกําหนดการจายประโยชนตอบ

แทนใหแกผูถือหนวยทรัสต ซึ่งขอมูลดังกลาวยังไมถูกเปดเผยตอสาธารณะ อยางไรก็ดี ในกรณีที่

กองทรัสตจะเขาทํารายการที่อาจมีผลกระทบตอราคาหลักทรัพยซึ่งเปนรายการที่เกิดข้ึนเปน

คร้ังคราว เชน การเขาลงทุนในสินทรัพยใหม จะไมมีการประกาศระยะเวลาหามซื้อขาย

หลักทรัพย (Blackout Period) ดังกลาว เพื่อมิใหบุคคลที่ไมเก่ียวของทราบวาจะมีการเขาทํา

รายการ 

3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคน จะตองรายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ 1) 

ขางตนของตนเอง รวมถึงคูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ ตอฝายกํากับ ตรวจสอบ และ

บริหารความเสี่ยง ตามแบบแจงขอมูลการถือครองของหลักทรัพยของบริษัท เมื่อเร่ิมเขาดํารง

ตําแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร และ/หรือ พนักงานของบริษัท และรายงานใหทราบทุกคร้ังเมือ่

สิ้นไตรมาส  

4) ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่หามการ

ซื้อขายเพิ่มเติมได หากเปนหลักทรัพยที่บริษัทมีโอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัทผูออก

หลักทรัพยดังกลาว เชน จากการศึกษาเพื่อเขาทํารายการกับบริษัทผูออกหลักทรัพยนั้นๆ  

5) ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวากรรมการ 

ผูบริหาร และพนักงาน ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัท รวมทั้ง

ระเบียบ กฎเกณฑ และ/หรือ คําสงของหนวยงานที่เก่ียวของ โดยคํานึงถึงความเสี่ยงที่พนักงาน

อาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ 
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9.5  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยใดๆ นั้น ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย โดยความ

รวมมือและสนับสนุนจากทุกฝายงาน จะจัดใหมีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุนทั้งการลงทุนคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติมดวยความรอบคอบ

และระมัดระวัง สอดคลองกับนโยบายการลงทุนตามสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ โดยตองบันทึก

และจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะ

ลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งไวเปนหลักฐานอางอิง  

ขั้นตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

1) ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจัดทําการคัดเลือกทรัพยสินหลักที่จะลงทุน ภายใตแผนการ

ปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเปนไปไดในการลงทุน 

รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือไดมาซึ่งทรัพยสินหลักนั้น รวมทั้งรายละเอียดในเบื้องตน

เก่ียวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพยสิน และการจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสตในการลงทุน

ในทรัพยสินนั้น และเสนอตอกรรมการผูจัดการ และเมื่อกรรมการผูจัดการพิจารณาวามีความ

เหมาะสมนาลงทุน และสอดคลองกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสตสําหรับการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาว กรรมการผูจัดการจะจัดใหมีการนําเสนอตอคณะกรรมการบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องตน ทั้งนี้ ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาคัด

กรองทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน โดยเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

1.1) เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง โดยหาก

เปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ จัดเปนการไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีการออก น.ส.3ก. 

(2) เปนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใดๆ เวนแต 

บริษัท และทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวาการอยูภายใตบังคับ

แหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทนั้นไมกระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้นยังเปนประโยชนแกผู

ถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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1.3) การทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใดๆ ที่อาจ

สงผลใหกองทรัสตไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการ

จําหนาย) เชน ขอตกลงที่ใหสิทธิแกคูสัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตได

กอนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอนลวงหนาแลว เปนตน หรืออาจมีผลให

กองทรัสตมีหนาที่มากกวาปกติที่ผูเชาพึงมีเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

1.4) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชน โดยคิดเปนมูลคารวมกันไมนอย

กวารอยละ 75 ของมูลคาหนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม (ถามี) 

ทั้งนี้กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จได โดยมูลคาของเงินลงทุนที่

จะทําใหไดมาและใชพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื่อนําไปจัดหาประโยชนตองไม

เกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต) 

และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกลาว โดยไมสงผล

กระทบกับความอยูรอดของกองทรัสต 

2) หากไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท บริษัทจะมีการจางที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะ

ทาง เชน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูสอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปน

ตน เพื่อมาดําเนินการศึกษาในประเด็นตางๆ ที่มีความเก่ียวของกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะ

ลงทุน และประเมินความเสี่ยงดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ พรอม

ทั้งจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดวย เพื่อใหมั่นใจไดวาบริษัทไดมีการศึกษาและพิจารณา

ขอมูลและปจจัยตางๆ ที่สําคัญเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางครบถวน 

ถูกตอง และเพียงพอ  

3) เมื่อพิจารณาขอมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามขางตนแลว และฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย

พิจารณาวาอสังหาริมทรัพยนั้นผานเกณฑที่บริษัทกําหนด ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย

จะนําเสนอตอกรรมการผูจัดการเพื่อพิจารณาขอมูลกอนการดําเนินการตามกระบวนการการไดมา

ซึ่งทรัพยสินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึงรวมถึงการดําเนินการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีวาการลงทุน และ/หรือ ไดมาในทรัพยสินดังกลาวเปนไปตามขอกําหนดของสัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาที่เก่ียวของ และกฎหมายที่เก่ียวของ และการดําเนินการขออนุมัติตามเกณฑที่

กําหนดตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

กระบวนการการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

เมื่อฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยพิจารณาคัดเลือกทรัพยสินหลักที่จะลงทุน รวมถึง

การตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) เสร็จสิ้นแลว และคณะกรรมการบริษัท 

เห็นสมควรใหดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ในการดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสินหลัก

จะตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี ้  
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1) การลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในคร้ังแรกและการลงทุน

เพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

บริษัทจะมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

1.1) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน รวมทั้งดําเนินการให

เปนไปตามหลักเกณฑการลงทุนในทรัพยสินตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. โดยฝายพัฒนา

ธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการสงรายการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับการคัดเลือกใน

เบื้องตนใหผูประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อประเมินมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน โดย

มีหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตามประกาศที่สํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินและผูประเมินหลัก 

(2) เปนการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพื่อ

วัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน โดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

อยางนอย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสรางเงินทุนในการลงทุนหรือไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย  

1.3) พิจารณาในดานสาระสําคัญของรายการดังตอไปนี ้

(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม 

(4) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

1.4) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามที่มีการประกาศไวตามหลักเกณฑการลงทุนในทรัพยสินตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และที่จะไดแกไขเพิ่มเติม 
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2) นอกจากนี้ในการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(Ongoing) บริษัทจะมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1) ในดานสาระของรายการพิจารณาวาเปนธุรกรรมที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ 

(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม 

(4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปน

ธรรมและเหมาะสม 

(5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

2.2) ในดานระบบในการอนุมัติตองดําเนินการดังตอไปนี ้

(1) กรณีเจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชามิไดเปนบริษัท หรือบุคคลที่เก่ียวโยง

กันกับบริษัท 

ก. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวา เปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาต่ํากวารอยละ 30 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

บริษัท  

- ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ข้ึนไป

ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับที่เก่ียวของ บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ 

และขอบังคับที่เก่ียวของที่ไดแกไขดังกลาว 

(2) กรณีเจาของผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชาเปนบริษัท หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

บริษัท เมื่อพิจารณาขนาดรายการและดําเนินการตามขอ (1) ขางตนแลว จะตอง

ดําเนินการดังตอไปนี้เพิ่มเติมดวย  
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ก. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาไมถึง 20 ลานบาท หรือไมเกินรอยละ 3 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20 ลานบาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ 3 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

มติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ

จํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

นอกจากนี้ บริษัท จะตองจัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเก่ียวกับ

การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินดังกลาวขางตนเพื่อประกอบการ

ตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูลที่ถูกตอง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับที่เก่ียวของ บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ 

และขอบังคับที่เก่ียวของที่ไดแกไขดังกลาว 

3) ในกรณีที่ตองขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตตองมี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย โดยจะ

นําสงหนังสือเชิญประชุมลวงหนาตามสวนที่วาดวยการเปดเผยขอมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 

เร่ืองการรับ การเปดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุน พ.ศ. 

2558 และประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เร่ืองขอกําหนดเก่ียวกับรายการและ

ขอความในสัญญากอตั้งทรัสต ของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และที่จะมีการแกไข

เพิ่มเติม 
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กระบวนในการสรรหาผูเชา 

ฝายบริหารทรัพยสินจะดําเนินการพิจารณาและคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

โดยในการพิจารณาทําสัญญากับผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตคร้ังแรก หรือทําสัญญากับผูเชา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตรายใหมนั้น บริษัทฯ จะพิจารณาและดําเนินการตามข้ันตอน ดังตอไปนี้ 

1) ฝายบริหารทรัพยสินจะตรวจสอบคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยพิจารณาจาก

คุณสมบัติเบื้องตน โดยอยางนอยตองมีบุคลากรและทีมงานของผูเชาทรัพยสินหลักที่เปนผูมี

ประสบการณ ความเชี่ยวชาญในการทําหนาที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย (เชน ดานการตลาด การ

จัดหาผูรับบริการ การดูแลและซอมบํารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ การ

บริหารจัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย จัดทําบัญชีรายรับรายจายจากการให

เชา เปนตน) และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน

จากอสังหาริมทรัพยไดอยางตอเนื่องในระยะยาวและเปนไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต 

ทั้งนี้ ฝายบริหารทรัพยสินจะประเมินคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามแบบ

ประเมินที่บริษัทกําหนด โดยผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีคุณสมบัติผานเกณฑตามแบบ

ประเมินที่บริษัทฯ กําหนดเทานั้น ทั้งนี้ ฝายบริหารทรัพยสินจะจัดใหมีการทบทวนคุณสมบัติของผูเชา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสต อยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด  

2) ในกรณีที่มีผูเสนอเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตมากกวา 1 ราย ฝายบริหารทรัพยสินจะพิจารณา

คัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยเปรียบเทียบคุณสมบัติตาง ๆ เชน อัตราคาเชา 

ความสามารถในการปฏิบัติงาน โครงสรางคาเชา ชื่อเสียง และฐานะการเงิน เปนตน  

3) เมื่อฝายบริหารทรัพยสินสรุปผลการคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตที่มีคุณสมบัติตามที่

บริษัทกําหนด ฝายบริหารทรัพยสินจะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพรอมทั้งเหตุผลในการเลือกผูเชา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด และเสนอตอกรรมการผูจัดการเพื่อ

อนุมัติ  

4) กรรมการผูจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และอัตราเชาที่คาดวา

จะไดรับตามขอมูลที่ไดรับจากฝายบริหารทรัพยสิน เมื่อกรรมการผูจัดการพิจารณาแลววาบุคคล

ดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวนและเหมาะสมในการเปนผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต กรรมการ

ผูจัดการจะใหความเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกลาว รวมทั้งอนุมัติและนําเสนอตอ

คณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติตอไป 
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5) คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเปนผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตจากขอมูลที่ไดรับจากกรรมการผูจัดการและฝายบริหารทรัพยสินเพื่อดําเนินการอนุมัติดวย

คะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทที่เขารวมประชุม และมีสิทธิออกเสียงในการ

อนุมัติการคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และเสนอใหทรัสตีใหความเห็นชอบตอไป ใน

กรณีที่คณะกรรมการบริษัทไมอนุมัติ คณะกรรมการบริษัทจะแจงใหฝายบริหารทรัพยสินและ

กรรมการผูจัดการทราบเพื่อดําเนินการพิจารณาและนําเสนอผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตราย

ใหม 

9.6  การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีวัตถุประสงคหลักที่จะบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตเพื่อประโยชน

สูงสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม โดยผูจัดการกองทรัสตจะมีแนวทางและระบบในการ

ติดตามและดูแลผลประโยชนจากทรัพยสิน ดังตอไปนี้ 

1) กองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน

หลัก โดยการนําทรัพยสินหลักใหเชาแกผูเชาเหมา เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนและจาย

คาตอบแทนใหกับกองทรัสต 

2) ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตในแตละป โดยการ

เปรียบเทียบผลการดําเนินงานและรายไดคาใชจายกับงบประมาณประจําป  

3) ผูจัดการกองทรัสตและผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะรวมกันในการสรางความ

เจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธที่ดีกับลูกคา พรอมทั้งบริหารจัดการใหอัตรา

การเชาอยูในระดับที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต  

4) ผูจัดการกองทรัสตและผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะทํางานกันอยางใกลชิด เพื่อเพิ่ม

ศักยภาพของทรัพยสินหลัก ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวจะรวมถึงการดูแลและบํารุงรักษา

ทรัพยสินหลักและการปรับปรุงภาพลักษณของทรัพยสินหลัก 

5) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําหรือมอบหมายใหผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจัดทํา

ประกันภัยเพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

(Insurance All Risk) โดยมีวงเงินประกันไมนอยกวาราคาประเมินตนทุนทดแทนที่จัดทําโดย

ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน (Replacement Cost) ที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสต (เชน 

ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสราง รวมถึง โครงสรางอาคาร ระบบน้ํา ระบบไฟฟา ทรัพยสิน

ภายในสิ่งปลูกสราง เปนตน) คืนกลับในสภาพที่เหมาะสม และประกันภัยสําหรับความรับผิด

ต อบุ คคลภายนอก  (Public Liability Insurance)  ที่ อ า จ ได รั บความ เสี ยหายจ าก

อสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 

รวมทั้งประกันภัยอ่ืนที่เก่ียวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามที่บริษัท เห็นสมควร เชน ประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption)  
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6) การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ และเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต  

- ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะตองเปนธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเปนธรรม 

- บุคคลที่มีสวนไดเสียกับการทําธุรกรรมไมวาทางตรงหรือทางออมจะตองไมเขามามีสวน

รวมในการตัดสินใจเขาทําธุรกรรม 

- การคิดคาใชจายที่เกิดจากการเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันตองใชราคาและ

อัตราที่เปนธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

9.7  คาตอบแทนของผูจัดการกองทรัสต 

1)  คาธรรมเนียมพ้ืนฐาน (Base Fee) 

อัตรารอยละ 0.40 ตอป ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (TAV) แตไมต่ํากวา 3.50 

ลานบาทตอป (จากท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต อัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต) โดยทรัสตีตกลงชําระคาธรรมเนียมพ้ืนฐานใหแกผูจัดการ

กองทรัสตเปนรายครึ่งป 

2)  คาธรรมเนียมในการไดมาจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 

คาธรรมเนียมในการไดมาจําหนายไปซึ่งสนิทรัพยของกองทรัสต  

(Acquisition/Disposal Fee) 

(1) กรณีไดมาซึ่งสนิทรัพยของบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาทรัพยสินทีไ่ดมาของ

กองทรัสต 

(2) กรณีไดมาซึ่งสนิทรัพยของบุคคลอ่ืน ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาทรัพยสินทีไ่ดมาของ

กองทรัสต 

(3) กรณีจําหนายไปซึ่งสินทรัพยหลกัของ

กองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาทรัพยสินที่จาํหนาย

ไปของกองทรัสต 
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9.8  การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต 

บริษัทโดยฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะจัดใหมีการเปดเผยขอมูลที่เพียงพอ

ใหผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุนทราบอยางเปนธรรมถึงสวนไดเสีย หรือการไดรับประโยชนของบริษัท 

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทจากบุคคลใดที่เปนคูคากับกองทรัสต ตามลักษณะดังนี้ 

1. เปดเผยผานตลาดหลักทรัพย ตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย หรือชองทางอ่ืนใดที่ผู ถือ

หนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทําธุรกรรม ไดแก หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการ

ขอมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติทํารายการตางๆ และรายงานประจําปของกองทรัสต 

2. มีระยะเวลาในการเปดเผยที่สมเหตุสมผล ซ่ึงตองไมนอยกวา 14 วัน หรือตามกฎเกณฑประกาศที่

เก่ียวของ 

ทั้งนี้ บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสตยังตระหนักถึงความสําคัญของการเปดเผยขอมูล

สารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสตอยางเพียงพอ ถูกตอง ครบถวน รวดเร็ว และโปรงใส โดยการเปดเผย

ขอมูลของกองทรัสตจะตองสอดคลองกับหลักเกณฑและขอกําหนดเก่ียวกับการเปดเผยขอมูลของ

สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ประเภทขอมูล ระยะเวลาท่ีตองเปดเผย 

การรายงานขอมูลตาม

รอบระยะเวลาบัญชี 

• มูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ

และมูลคาหนวยทรัสต 

ภายใน 45 วัน นับแตวันสุดทาย 

ของแตละไตรมาส 

• งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจําป (ตรวจสอบ) 

• รายงานวิเคราะหและคําอธิบายระหวาง

กาลของฝายจดัการ(Interim 

Management Discussion and 

Analysis) 

 

- 45 วัน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี  

- 2 เดือนนับแตสิ้นรอบป  

• รายงานความคืบหนาโครงการลงทุน 

- กรณี ล ง ทุน ในอสั งห า ริ มท รั พ ย 

ท่ีไมแลวเสร็จ 

- กรณีแกไขการลงทุนในทรัพยสินหลัก 

 

- ภายใน 30 วัน นับแตวันสุดทายของรอบ

ระยะเวลา 6 เดือน 

- นําสงพรอมงบการเงินรายไตรมาส 

• แบบแสดงรายการขอมลูประจําป 3 เดือน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

• รายงานประจําป 120 วัน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

การรายงานขอมูลตาม

เหตุการณ 

• ขอมูลท่ีสงผลกระทบตอราคาหลักทรัพย เปดเผยทันที 

• ขอมูลท่ีควรเปดเผย เปดเผยภายใน 3 วันทําการ 

• ขอมูลท่ีเปนหลักฐานอางอิง นําสงภายใน 14 วัน นับแตเกิดเหตุการณ 
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ชองทางการเปดเผยขอมูล  

1. การรายงานผานตลาดหลักทรัพย ซึ่งเปนชองทางหลักในการเปดเผยขอมูลอยางเปนทางการของ

กองทรัสตเว็ปไซต (www.set.or.th) 

2. การรายงานสื่อสารผานสื่อ เว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต (www.sstrm.co.th) 

9.9  การจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้ 

ก. การประชุมสามัญประจําปซ่ึงตองจัดใหมีข้ึนภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของ

กองทรัสต 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนที่มิใชการประชุมสามัญประจําปซึ่งจะจัดใหมีข้ึน

เมื่อมีรายการหรือเหตุที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

(1) เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสต

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนใน

หนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุมผู

ถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 

1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

(2) ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุม

ผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตี

ในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(3) ในกรณีอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรที่จะเสนอเร่ือง

ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้นเพื่อประโยชนในการจัดการ

กองทรัสต ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุ

จําเปนดังกลาว 

  

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

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑข้ันต่ําดังนี้ 

ก. จัดทําหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต โดย

อยางนอยตองมีขอมูลเก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระ

การประชุม และเร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให

ชัดเจนวาเปนเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลวแตกรณี รวมทั้ง

ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเร่ืองดังกลาว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผูถือ

หนวยทรัสต ใหรวมถึงความเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่ผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับจากการลง

มติในเร่ืองนั้นๆ ดวย 

ข. จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนากอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 

(1) 14 วันในกรณีที่ เปนการประชุมผู ถือหนวยทรัสตซึ่ งมีวาระที่ตองไดมติผู ถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

(2) 7 วันในกรณีอ่ืนนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหงทองถ่ินอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 

วันกอนวันประชุม 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 

1 เดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ จากทรัสตี แลวแตกรณี ใหทรัสตี

ดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตไดโดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวใน

วรรคหนึ่งของหัวขอนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดข้ึน (ถามี) จากการ

จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑเก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต ไว

เปนการเฉพาะ ใหเปนไปตามหลักเกณฑในเร่ืองนั้น 

องคประชุมและประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 คนหรือไม

นอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 

1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในกรณีที่ปรากฏวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตคร้ังใด เมื่อลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมง 

จํานวน 
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ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมาเขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กําหนดเอาไวในวรรค

หนึ่ง หากวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นไดเรียกนัดเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอตามที่

กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต การประชุมเปนอันระงับไป ถาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นมิใช

เปนการเรียกประชุมเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอ ใหนัดประชุมใหมและใหสงหนังสือเชิญประชมุ

ไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ในการประชุมคร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตอง

ครบองคประชุม 

การดําเนินการประชุม ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังน้ี 

(ก) การดําเนินการประชุม ใหเปนไปตามลําดับระเบียบวาระที่กําหนดไวในหนังสือนัดประชุม  

เวนแตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลําดับระเบียบวาระดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตซึ่งมาประชุม 

(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีหนวยทรัสตนับรวมกันไดไม

นอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณา

เร่ืองอ่ืนนอกจากที่กําหนดไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได 

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเร่ืองตามลําดับระเบียบวาระไมเสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเร่ือง

ที่ผูถือหนวยทรัสตเสนอไมเสร็จตาม (ข) แลวแตกรณี และจําเปนตองเลื่อนการพิจารณา 

ใหที่ประชุมกําหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมคร้ังตอไป และใหผูจัดการกองทรัสต  

สงหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่  วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู ถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ทั้งนี้ ใหโฆษณาคําบอกกลาวนัดประชุมใน

หนังสือพิมพไมนอยกวา 3 วันกอนวันประชุมดวย 

ทั้งนี้ ใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต การพิจารณาของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตมีสวนไดเสีย ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และใหผูจัดการกองทรัสต

นําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานใน

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใน

วาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งข้ึนเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใน

วาระนั้นๆ 
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อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตมีสวนไดเสีย ใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตหีรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทน

ของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต) 

ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใหมีอํานาจและหนาที่ดังตอไปนี้ 

(1) ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยทั่วไปใหมีความเรียบรอย 

(2) กําหนดใหใชวิธีการอ่ืนใดในการดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่ประธานในที่

ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือจําเปนเพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสต ตลอดจน

กระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเร่ืองตางๆ เปนระเบียบเรียบรอยและมี

ประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตและประกาศที่เก่ียวของมีความ

เปนระเบียบเรียบรอย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตในเร่ืองใดๆ ได 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตเทากัน ใหประธานในที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีเสียงชี้ขาด โดยการใชอํานาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเทากันนี้ ใหเปนที่สุด 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตอาจมอบฉันทะใหบุคคลอ่ืน หรือทรัสตี 

ตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได โดยในการ

สงหนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตจัดสงหนังสือมอบฉันทะใหแกผูถือ

หนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ผูรับมอบฉันทะจะตองสงมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบ

ฉันทะตามที่กําหนดในหนังสือเชิญประชุม ใหแกประธานในที่ประชุมกอนเร่ิมการประชุม 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสตที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มี

สิทธิออกเสียงลงคะแนนตองไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 
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มติของผูถือหนวยทรัสต 

1. ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน 

2. ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาใน

สัญญากอตั้งทรัสต 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่ง

มีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต 

(9) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่กองทรัสตเขาทํากับ 

ผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงินมัดจําดังกลาวในรูปแบบ

ของเงินสด  

อนึ่ง มติของผูถือหนวยทรัสตที่จะเปนผลใหกองทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตมีลักษณะ

ที่ ขัดหรือแยงกับหลักเกณฑที่ กําหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑอ่ืนตาม

พระราชบญัญัติหลักทรัพย หรือพระราชบัญญัติทรัสต ใหถือวามตินั้นไมมีผลบังคับ 
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9.10 การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพนจากตําแหนง คณะกรรมการบริษัท ที่

เหลืออยูจะพิจารณาคัดเลือกและนําสงรายชื่อกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระที่ไดรับการสรรหา

เบื้องตนใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเปนผูตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ ในกรณีที่มีคุณสมบัติครบถวน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยูจะดําเนินการ

แตงตั้งกรรมการรายใหมตามกระบวนการตามกฎหมายตอไป 

ในกรณีที่กรรมการผูจัดการพนจากตําแหนง คณะกรรมการบริษัท จะพิจารณาคัดเลือก

และนําสงรายชื่อกรรมการผูจัดการที่ไดรับการสรรหาเบื้องตนใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหาร

ความเสี่ยงเปนผูตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ ทั้งนี้ กรรมการผูจัดการจะตองมี

คุณสมบัติเบื้องตนดังตอไปนี้  

1) เปนผูที่มีประสบการณการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทนุ 

หรือ 

2) เปนผูที่มีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวงระยะเวลา 5 ปที่ผานมา และ 

3) ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  

คณะกรรมการบริษัทมอบหมายใหกรรมการผูจัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู

ความสามารถ และประสบการณในการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต

เขาไปลงทุน เพื่อรับผิดชอบเก่ียวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต การบริหารจัดการ

ลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย โดยเมื่อบุคลากรในตําแหนงใดวางลง 

กรรมการผูจัดการจะพิจารณาและดําเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร และ/หรือ ผูบริหาร เพื่อ

รับผิดชอบการปฏิบัติหนาที่ในบริษัท โดยมีคุณสมบัติและความเหมาะสมตามสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เก่ียวของ ทั้งนี้ บุคคลากรดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติเบื้องตนดังตอไปนี้ 

1) เปนผูที่มีประสบการณการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุน 

หรือสอดคลองกับหนาที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัท 
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2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเขามาทําหนาที่ รับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการ

ทรัพยสินของกองทรัสต บุคคลดังกลาวจะตองมีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุน

หรือจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวง

ระยะเวลา 5 ปที่ผานมา และ 

3) ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  

รวมทั้ง ดําเนินการคัดเลือกใหเปนไปตามหลักเกณฑและนโยบายของบริษัท รวมถึงสัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ และอนุมัติการรับบุคคลดังกลาวเขาเปนบุคลากรของบริษัทตอไป  

เมื่อมีการอนุมัติการเขาเปนกรรมการผูจัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทแลว 

คณะกรรมการบริษัทจะจัดใหมีการตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการ

ผูจัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทอยางสม่ําเสมอ ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในระบบการกํากับดูแลการ

ปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตและบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต และการตรวจสอบ ดูแลผูรับ

มอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต เพื่อใหการปฏิบัติงานเปนไปตามนโยบายของบริษัท 

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ 

คณะกรรมการบริษัท จะจัดใหมีการตรวจสอบใหบริษัทมีบุคลากรครบถวนและมีความพรอม

เพื่อรับผิดชอบในการปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตตามกฎหมายที่เก่ียวของตลอดระยะเวลาที่

บริษัทปฏิบัติหนาที่โดยในกรณีที่บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

หรือบุคลากรทานอ่ืนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมวาดวยสาเหตุใดๆ คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ 

กรรมการผูจัดการจะจัดใหมีการคัดเลือกบุคลากรเขามาแทนที่บุคลากรที่ไมสามารถปฏิบัติงานได

ดังกลาวโดยไมชักชา 

9.11 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

กองทรัสตไดแตงตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด เปนผูสอบบัญชีสําหรับรอบระยะเวลาบัญชี

สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีรายละเอียดคาตอบแทนของผูสอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) 

คาตอบแทนจากการสอบบัญช ี(Audit Fee) 320,000 

คาบริการอ่ืน (Non-audit Fee) 0 
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10.  ความรับผิดชอบตอสังคม 

ผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาและเล็งเห็นถึงความสําคัญของความรับผิดชอบตอสังคมทั้งที่เก่ียวของ

โดยตรงกับกองทรัสต จึงดําเนินงานพัฒนากิจการบนพื้นฐานของการดําเนินธุรกิจที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีการ

กํากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผิดชอบตอผูมีสวนไดเสียทุกฝาย ครอบคลุมทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม และ

สิ่งแวดลอม โดยมีแนวทางในการดําเนินธุรกิจอยางรับผิดชอบตอสังคมตามนโยบายเดียวกับบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ซึ่งสรุปสาระสําคัญไดดังนี้ 

1. การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรม 

การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรมเปนจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผูจัดการกองทรัสตให

ความสําคัญ และใชปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตไดบริหารกองทรัสต

ภายใตกฎหมายที่เก่ียวของอยางเครงครัด ไดแก พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

พ.ศ. 2535 (และที่แกไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

กฎเกณฑของหนวยงานกํากับดูแล และสัญญากอตั้งทรัสต หลีกเลี่ยงการดําเนินการที่อาจกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน รวมถึงมีการกํากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผิดชอบตอผูมีสวนไดเสีย

ทุกฝาย เพื่อผลประโยชนรวมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

2. การตอตานการทุจริตคอรรัปชั่น 

บริษัทถือปฏิบัติอยางเครงครัดตอกฎหมายที่เก่ียวของในดานตางๆ ทั้งคุณภาพชีวิต สิ่งแวดลอม

ความปลอดภัย แรงงาน การจัดการดานบัญชีและภาษีอากร ลิขสิทธิ์ และทรัพยสินทางปญญา การ

ปองกันจากการทุจริต รวมทั้งประกาศตางๆ ของทางราชการที่เก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจของ

บริษัทและกองทรัสต นอกจากนี้กองทรัสตมีกระบวนการและการกําหนดอํานาจหนาที่ในการ

ปฏิบัติงานอยางชัดเจนและโปรงใสเพื่อลดการใชดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน  

บริษัทมีการจัดทํานโยบายการจัดซื้อจัดจางเพื่อเปนแนวปฏิบัติตอคูคาอยางเหมาะสม  

เปนธรรม และเสมอภาค ไมเรียก หรือไมรับ หรือจายผลประโยชนใดๆ ที่ไมสุจริตในทางการคากับ 

คูคา และไมใชวิจารณญาณหรือความสัมพันธสวนตัวเขามาตัดสิน เพื่อใหมั่นใจวาคูคาทุกรายของ

บริษัทไดรับความเปนธรรมอยางเทาเทียมกัน ปฏิบัติตามสัญญาหรือเงื่อนไขตางๆ ที่ตกลงกันไว

อยางเครงครัด 

3. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทใหความสําคัญในเร่ืองของการเคารพสิทธิมนุษยชนและเคารพในศักดิ์ศรีสวนบุคคล ความเปน

สวนตัว และสิทธิของแตละบุคคลที่ไดมีปฏิสัมพันธดวยในระหวางการปฏิบัติหนาที่ และไมกระทํา

การใดๆ หรือสงเสริมใหมีการละเมิดหรือลวงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  

บริษัทยึดมั่นในหลักของเสรีภาพ เสมอภาค ในการปฏิบัติตอแรงงาน ไมจํากัดเชื้อชาติ ศาสนา และ

เพศ ใหความเทาเทียมกัน ไมกดข่ี ไมจํากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิด และการเขารวมกิจกรรมทาง 

การเมือง แตตองไมกระทบหรือนําความสียหายมาสูองคกร  
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4. การปฏิบัติตอแรงงานอยางเปนธรรม 

บริษัทตระหนักดีวาพนักงานคือสินทรัพยที่มีคาและเปนหัวใจสําคัญในการผลักดันองคกรไปสู

ความสําเร็จและการเติบโตอยางยั่งยืน บริษัทจึงใหความสําคัญตอการเคารพสิทธิมนุษยชนของ

บุคคลทุกคน โดยปฏิบัติตอพนักงานทุกคนอยางเทาเทียมกัน ปราศจากการเลือกปฏิบัติ หลีกเลี่ยง

การกระทําที่เปนการละเมิดสิทธิมนุษยชน 

บริษัทใหความสําคัญตอคุณภาพชีวิตของพนักงาน การดูแลใหมีสภาวะแวดลอมในการทํางานที่ด ี

มีความปลอดภัย ไมเปนอัตรายตอสุขภาพ และไดรับสวัสดิการที่เหมาะสม 

5. ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 

เนื่องดวยกองทรัสตไดใหผูเชาทรัพยสินหลัก คือ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เชาเพื่อ

ดําเนินธุรกิจใหบริการรับฝากและจัดเก็บเอกสาร โดยผูเชาไดยึดถือปฏิบัติใหความสําคัญในเร่ือง

ความพึงพอใจของลูกคา และการปฏิบัติที่เปนธรรมและรับผิดชอบตอลูกคาไวดังนี้ 

1) สงมอบสินคาและใหบริการที่มีคุณภาพและมีประสิทธิภาพ ตรงตามหรือสูงกวาความ

คาดหมายของลูกคาภายใตเงื่อนไขและราคาที่เปนธรรม พรอมทั้งใหคําแนะนําเก่ียวกับการ

ใชสินคาและบริการของบริษัทอยางมีประสิทธิภาพและเปนประโยชนสูงสุดตอลูกคา 

2) ใหขอมูลเก่ียวกับสินคาและการบริการที่ถูกตอง เพียงพอ และทันตอเหตุการณแกลูกคา 

เพื่อใหลูกคามีขอมูลเพียงพอในการตัดสินใจ ซึ่งขอมูลที่ใหตองไมเกินความเปนจริงจนเปน

เหตุใหลูกคาเขาใจผิดเก่ียวกับคุณภาพ ปริมาณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินคาหรือบริการ 

3) ปฏิบัติตามขอตกลงที่ไดทําไวกับลูกคาอยางถูกตองครบถวน ภายใตขอบังคับและกฎหมาย

อันเก่ียวกับการประกอบวิชาชีพของบริษัท และไมกระทําการใดๆ อันเปนการละเมิดหรือผิด

สัญญากับลูกคา 

4) มีระบบการจัดเก็บรักษาขอมูลของลูกคาอยางปลอดภัย มีมาตรการรักษาความลับของลูกคา 

ไมสงตอขอมูลโดยไมไดรับความยินยอมจากลูกคา และไมนําขอมูลของลูกคาไปเผยแพร 

หรือใชประโยชนเพื่อตนเองหรือผูอ่ืน 

5) จัดใหมีระบบและกระบวนการที่ใหลูกคารองเรียนเก่ียวกับคุณภาพ ปริมาณ ความปลอดภัย

ของสินคาและบริการ รวมทั้งความรวดเร็วในการตอบสนองหรือสงมอบ และดําเนินการ

อยางถึงที่สุดเพื่อใหลูกคาไดรับการตอบสนองอยางรวดเร็ว 

6) จัดใหมีการสํารวจความพึงพอใจดานการบริการลูกคาอยางตอเนื่องทุกป เพื่อทราบความ

ตองการของลูกคาอยางแทจริง และนํามาปรับปรุงเพื่อการใหบริการที่ดียิ่งข้ึน 
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7) ปฏิบัติกับลูกคาดวยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ และเปนที่วางใจไดของลูกคา ดวยยึดมั่นใน

คติพจนของบริษัท คือ “บริการดวยความรวดเร็ว ทันเวลา ถูกตอง สุภาพ มีน้ําใจ และมุงมั่น

พัฒนาอยางตอเนื่อง” ตลอดระยะเวลาของการปฏิบัติงานและการใหบริการ 

8) ไมเรียก ไมรับ หรือไมใหผลประโยชนใดๆ ที่ไมสุจริตกับลูกคา 

6. การดูแลสิ่งแวดลอม 

บริษัทใหความสําคัญและยึดม่ันในการดูแลรักษาสิ่งแวดลอมและความปลอดภัย อาชีวอนามัยใน

การประกอบกิจกรรมตางๆ อันเปนธุรกิจของบริษัท รวมถึงการดําเนินกิจกรรมที่รวมสรางสรรค

สังคม ชุมชน เพื่อใหเกิดประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม จึงสนับสนุนนโยบายของผูเชาทรัพยสิน

หลักในการจัดการ การประหยัดพลังงานไฟฟาโดยใชหลอด LED ในการสรางคลังจัดเก็บเอกสาร 

การจัดหาผลิตภัณฑกลองกระดาษที่ใชเยื่อกระดาษนอยลงเพื่อเปนการชวยรักษาปาไม และ

สิ่งแวดลอม เปนตน 

7. ดานอาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

ความรับผิดชอบตอสังคมในดานอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเปนอีกบทบาทหนาที่หนึ่งซ่ึงมี

การกําหนดไวเปนกฎหมายที่ผูประกอบการตองปฏิบัติตามโดยเครงครัดตามพระราชบัญญัติ

คุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดลอมใน

การทํางาน พ.ศ. 2554 ซึ่งไดวางมาตรการควบคุม กํากับดูแล และบริหารจัดการดานความ

ปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดลอมในการทํางานใหแกลูกจาง 

ความปลอดภัยถือเปนสิ่งสําคัญสําหรับพนักงาน และทรัพยสินของกองทรัสต บริษัทและกองทรัสต

จึงไดดูแลใหผูเชาทรัพยสินหลักมีการดําเนินการเก่ียวกับ 

- การวางแผนตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัยอยางสม่ําเสมอ 

- การฝกอบรมและซอมหนีไฟใหกับพนักงานเปนประจําทุกปอยางนอยปละ 1 คร้ัง รวมถึง

ซอมแผนฉุกเฉินอ่ืนๆ เชน แผนฉุกเฉิน กรณีน้ําทวม พนักงานประทวง ระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศลม โดยใหมีการปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินตางๆ ทุกป และรายงานตอผูจัดการ

กองทรัสต 

- ใหมีทีมวิศวกรซึ่งผานการอบรมและข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและอุปกรณ ใหมา

ดําเนินการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ตรวจสอบระบบลิฟต ระบบไฟฟา 

ระบบปรับอากาศ ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคาร ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยใน

อาคารเปนประจําทุกป 
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11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทไดใหความสําคัญตอระบบการควบคุมภายในของระบบกํากับดูแลการปฏิบัติงานภายในของ

ผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ คณะกรรมการไดมอบหมายใหฝายกํากับตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยงสอบทานและประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัท 

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทในดานตางๆ ทั้ง 5 องคประกอบ คือ การ

ควบคุมภายในองคกร (Control Environment) การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) การควบคุม

การป ฏิบั ติ ง าน  (Control Activities)  ระบบสารสนเทศและการสื่ อสารข อมู ล  ( Information & 

Communication) และระบบการติดตาม (Monitoring Activities) โดยคณะกรรมการบริษัทเห็นวา ระบบ

ควบคุมภายในของบริษัทในการทําหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตมีความเพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งมี

ระบบติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของบริษัท และผูเชาทรัพยสินหลัก ทําใหสามารถปองกันทรัพยสิน

ของกองทรัสตจากการที่กรรมการหรือผูบริหารนําไปใชโดยมิชอบหรือไมมีอํานาจ รวมถึงการทําธุรกรรมกับ

บุคคลที่อาจมีความขัดแยงและบุคคลที่เก่ียวโยงกันอยางเพียงพอ 

12. การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  

12.1 รายการระหวางกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผานมา  

 - ไมมี -  

12.2  นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

1) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขดังตอไปนี ้

1.1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมที่เขาลักษณะตามที่กําหนดไวในขอ 8.1.4 (1) (ข) 

แหงสัญญากอตั้งทรัสต 

1.2) ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่

เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดง

รายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการเขาทํารายการ

ดังตอไปนี้ 
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ก) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ

กฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตข้ึนไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

ค) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ 3 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอนี้เปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณ

มูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละ

โครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เก่ียวเนื่องกับ

โครงการนั้นดวย 

1.3) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและ

หนังสือชี้ชวน ใหกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู ถือ

หนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กําหนดไวในขอ 8.1.4 (1) (ข) แหงสัญญากอตั้งทรัสตโดย

อนุโลม และในกรณีที่ เปนการขอมติของผู ถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตดังกลาวตองมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจาก    

ผูถือหนวยทรัสตดวย  

2) การทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตี  

2.1) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของผูอ่ืน 

เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

ก) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสต ี 

ข) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรม

นั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและได

เปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือ

หนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผย

ขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 
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2.2) เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน การ

เปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี้ ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอตอผูถือ

หนวยทรัสต หรือผูลงทุนกอนการเขาทําธุรกรรมที่ เปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต 

ก) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่เก่ียวกับเร่ือง

ดังกลาว หรือชองทางอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทํา

ธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

ข) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน 

ค) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน โดย

ระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสต

เพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการขอมติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

2.3) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ 

13.2.3 แหงสัญญากอตั้งทรัสต ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทําธุรกรรมที่ เปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสตไมได 
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สวนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 

13. ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผูสอบบัญชีรับอนุญาตในระยะ 1 ป 19 วันที่ผานมา ซึ่ง

ผูสอบบัญชีไดใหความเห็นอยางไมมีเงื่อนไขดังน้ี (กองทรัสตไดจัดตั้งขึ้นเม่ือวันที่ 13 ธันวาคม 2560) 

ผูสอบบัญชไีดใหความเห็นสําหรับงบการเงินป 2560 ดังน้ี 

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ทรัพยศรีไทย วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

กระแสเงินสด และขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 13 ธันวาคม 2560 (วันจัดตั้ง

กองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน 

ผูสอบบัญชไีดใหความเห็นสําหรับงบการเงินป 2561 ดังน้ี 

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ทรัพยศรีไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

กระแสเงินสด และขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญ

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. การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต 

14.1  ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 

คําอธิบายผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 

ธันวาคม 2561 ทั้งนี้ กองทรัสตไดจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 ทําใหปกอนมีการดําเนินงาน

รวมจํานวน 19 วัน ดังนั้น การดําเนินงานทั้งหมดของกองทรัสตมีระยะเวลา 1 ป 19 วัน 

14.1.1 ภาพรวมผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

รายไดจากการลงทุน 

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ้นจํานวน 67.65 ลาน ทั้งนี้ รายไดจาก

การลงทุนทั้งสิ้นประกอบดวยรายไดคาเชาและบริการจํานวน 67.62 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

99.95 ของรายไดจากการลงทุนรวม โดยรายไดคาเชาและบริการบันทึกตามมูลคาเฉลี่ยตลอด

อายุสัญญาเชาทรัพยสิน ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเสนตรง (หมายเหตุประกอบงบ

การเงิน ขอ 13) รวมถึงรายไดดอกเบี้ยและรายไดอ่ืนจํานวน 0.03 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

0.05 ของรายไดจากการลงทุนรวม 

คาใชจาย 

ในป 2561 กองทรัสตมีคาใชจายรวมเปนจํานวน 23.49 ลานบาท ทั้งนี้ รายจายประกอบดวย 

ตนทุนทางการเงินจํานวน 9.92 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 42 ของคาใชจายรวม ซึ่งเปน

คาใชจายที่มากที่สุด และคาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 4.87 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

21 โดยไดบันทึกคาใชจายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเปนคาใชจายโดยใชวิธีเสนตรงเปน

ระยะเวลา 3 ป (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ 10) 

รวมถึงคาใชจายจากคาธรรมเนยีมซึ่งเปนคาใชจายสวนใหญ จาํนวน 8.70 ลานบาท คิดเปน

รอยละ 37 ของคาใชจายรวม  ซึ่งแยกตามตารางขางลางดงัตอไปนี ้

คาใชจาย 
ป 2561 

จํานวน (บาท) 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 3,626,321 บาท 

คาธรรมเนียมทรัสต ี 4,000,000 บาท 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 271,997 บาท 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 320,000 บาท 

คาใชจายในการดําเนนิงาน 486,091 บาท 

รวมคาใชจาย 8,704,408 บาท 
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 รายไดจากการลงทุนสทุธ ิ

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทนุสุทธิจาํนวน 44.17 ลานบาท คิดเปนรอยละ 65 

และมีการเพิ่มข้ึนในสนิทรัพยสทุธิจากเงินลงทุนจํานวน 0.09 ลานบาท 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายการกําไรสทุธิที่ยังไมเกิดข้ึนจากเงินลงทุนจาํนวน 1.13 ลานบาท ดังนัน้

การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน จํานวน 45.31 ลานบาท 

14.1.2. งบดุลของกองทรัสต 

สินทรัพย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสนิทรัพยรวมจํานวน 912.42 ลานบาท โดยประกอบ

ไปดวยรายการสาํคัญดังนี้  

(1)  เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมจํานวน 823.01 ลานบาท หรือ คิดเปน

รอยละ 90 ของทรัพยสินรวม  

(2)  เงินฝากธนาคารและกองทุนตราสารหนี้ จาํนวน 42.98 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 5 

ของสินทรัพยรวม ประกอบดวยเงินฝากธนาคารปกติ จํานวน 1.28 ลานบาท กองทุน

ตราสารหนี้ จํานวน 9.14 ลานบาท และเงินฝากธนาคารสําหรับเงินมัดจําคาเชา จํานวน 

32.56 ลานบาท 

(3)  ลูกหนี้จากการใหเชาและบริการ พรอมดอกเบี้ย รวมถึงลูกหนี้กองทุนสําหรับสินทรัพย

สุทธิรอรับโอน จํานวน 35.74 ลานบาท คิดเปนรอยละ 4 ของสนิทรัพยรวม 

(4)  คาใชจายรอการตัดบญัช ี หรือคาใชจายจดัตั้งบริษทัรอตัดบัญชี (Deferred Charge-

Fund set up fee) จํานวน 9.62 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1 ของสินทรัพยรวม  

หน้ีสิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีหนี้สนิรวมจํานวน 279.48 ลานบาท โดยประกอบไป

ดวยรายการสาํคัญดังนี ้

(1) คาใชจายคางจาย จํานวน 8.91 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 3 ของหนี้สินรวม 

(2) เงินมัดจําคาเชาและบริการ จํานวน 32.50 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12 ของ

หนี้สินรวม (รับจาก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)) 

(3) เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน จํานวน 240 ลานบาท แตไดหักคาธรรมเนียมเงินกูยืมจาก

สถาบันการเงินรอตัดจาย ดังนั้น ทางมาตรฐานทางบัญชีจึงไดบันทึกเงินกูยืมจาก

สถาบันการเงินสุทธิสุทธิ จํานวน 237.89 ลานบาท  หรือคิดเปนรอยละ 85 ของหนี้สิน

รวมเพื่อใชในการจายชําระคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยทรัสตตัดจําหนาย 

และสวนที่เหลือเพื่อชําระใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  

(4) หนี้สินอ่ืน จํานวน 0.17 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1 ของหนี้สินรวม  
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สินทรัพยสุทธิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิ จํานวน 632.94 ลานบาท ประกอบดวย

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต จํานวน 609.22 ลานบาท และกําไรสะสม ป 2561 จํานวน 

23.72 ลานบาท ซึ่งสินทรัพยสุทธิตอหนวย จํานวน 7.7187 บาท 

14.1.3. การวิเคราะหกระแสเงินสดของกองทรัสต 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีเงินฝากธนาคารคงเหลือ 1.28 ลานบาท 

โดยมีสาเหตุหลักจาก  

(1) กองทรัสตมีเงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน จํานวน 39.61 ลานบาท ซึ่งรายได

หลักๆนั้นเกิดจากคาเชารับ 

(2) กองทรัสตมีเงินสดสุทธิที่ใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 50.33 ลานบาท ซึ่งเกิดจาก

การคืนทุนและการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

งบกระแสเงินสด (หนวย: บาท) 
สําหรับปสิ้นสุดวันที ่

ณ วันที่ 31 ธันวาคม2561 

เงินสดสุทธิไดมาจาก(ใชไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน 39,609,038.98    

เงินสดสุทธิไดมาจาก(ใชไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (50,333,147.94) 

เงินฝากธนาคารเพิ่มข้ึน (ลดลง) สุทธ ิ (10,724,108.96) 

เงินฝากธนาคาร ณ วนัตนป 12,008,969.67 

เงินฝากธนาคาร ณ วนัปลายป 1,284,860.71 

14.1.4 การวิเคราะหอัตราสวนทางการเงินของกองทรัสต 

ในป 2561 กองทรัสตมีอัตราสวนของกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป

เทากับรอย 7.21 เพิ่มข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 โดยมีปจจัยหลักจากชวงเวลาในการ

ดําเนินงานที่แตกตางกัน เนื่องจากกองทรัสตไดมีการจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคาม 2560  
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14.2 ปจจัยหรือเหตุการณที่อาจมีผลกระทบตอฐานะการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคต (Forward 

Looking) อยางมีนัยสําคัญ 

ในป 2561 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนรอยละ 4.1 ซึ่งเปนอัตราทีสู่งข้ึนจากปกอน

หนาที่ขยายตวัรอยละ 4.0 และเปนการขยายตัวที่สูงทีสุ่ดในรอบ 6 ป และคาดวาเศรษฐกิจไทยในป 

2562 จะขยายในอัตรารอยละ 4.0 โดยมีปจจัยสาํคัญจาก  

(1)  การใชจายภาคครัวเรือนยังมีแนวโนมขยายตัวในระดับที่ดีและสนับสนุนการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจอยางตอเนื่อง  

(2)  การฟนตัวที่ชัดเจนมากข้ึนของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มข้ึนของอัตราการใชกําลัง

การผลิต และการเพิ่มข้ึนของมูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุน  

(3)  การเรงตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐ ตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่

สําคัญๆ  

(4)  การเพิ่มข้ึนของแรงขับเคลือ่นจากการทองเที่ยว ตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวน

และรายไดจากการทองเที่ยว  

(5)  การเปลี่ยนแปลงทิศทางการคา การผลิต และการลงทุนระหวางประเทศ ซ่ึงจะชวยลด

ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจ 

ในดานความเสถียรภาพของเศรษฐกิจในประเทศ อัตราเงินเฟอทั่วไปของป 2561 อยูที่

เฉลี่ยรอยละ 1.1 เพิ่มข้ึนรอยละ 0.7 จากป 2560 และอัตราดอกเบี้ยนโยบายปรับเพิ่มข้ึนรอยละ 

0.25 มาอยูที่รอยละ 1.75 ตอป อันเปนผลจากสภาพการเงินแบบผอนคลายและสนับสนุนการฟน

ตัวของเศรษฐกิจ เนื่องจากเศรษฐกิจไทยมีแนวโนมขยายตัวไดอยางตอเนื่อง ตามแรงสนับสนุนจาก

อุปสงคในประเทศ รวมทั้งเพื่อลดความเสี่ยงดานเสถียรภาพในระบบการเงินและสรางขีด

ความสามารถในการดําเนินนโยบาย 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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สวนที่ 5 การรับรองความถูกตองของขอมูล 

กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันของผูจัดการกองทรัสต 

“ผูจัดการกองทรัสตไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลว ดวยความระมัดระวัง 

ผูจัดการกองทรัสตขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอ่ืนสําคัญผิด หรือไมขาด

ขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ” นอกจากนี้ ผูจัดการกองทรัสตรับรองวา 

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปของกองทรัสตไดแสดงขอมูลอยาง

ถูกตองครบถวนในสาระสําคัญเก่ียวกับฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสตแลว 

(2) ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดี เพื่อใหแนใจวาการเปดเผยขอมูลของกองทรัสต

ในสวนที่เปนสาระสําคัญถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว  

(3) ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ

ดังกลาว และผูจัดการกองทรัสตไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วันที่ 18 มีนาคม 

2562 ตอผูสอบบัญชีของกองทรัสตแลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของ

ระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงิน

ของกองทรัสต  

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ผูจัดการกองทรัสตไดรับรองความ

ถูกตองแลว ผูจัดการกองทรัสตไดมอบหมายให นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา เปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไว

ทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา กํากับไว ผูจัดการกองทรัสตจะถือวา

ไมใชขอมูลที่ผูจัดการกองทรัสตไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน 

 ชื่อ ตําแหนง ลายมือชื่อ 

1. นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร  กรรมการ  

2. นายปลัญชัย ประดบัพงศ กรรมการ  

3. นางสุรางค จนัทรสถาพร กรรมการอิสระ  

 

ชื่อ ตําแหนง ลายมือชื่อ 

1. นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา กรรมการผูจัดการ  

ในฐานะผูจัดการกองทรัสต และในฐานะผูไดรับมอบหมายจากทรัสตีใหดําเนินการแทนกองทรัสต 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผูบริหาร รองผูจัดการ ผูชวยผูจัดการ ผูอํานวยการฝาย และผูดํารง

ตําแหนงเทียบเทาที่เรียกชื่ออยางอ่ืน ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต  

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพย

ศรีไทย มีกรรมการและผูบริหาร ดังนี้  

คณะกรรมการบริษัท 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การดํารงตําแหนงในปจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 
การตลาด การเงิน และธุรกิจ
ระหวางประเทศ มหาวิทยาลัย
ไมอามี ประเทศสหรัฐอเมริกา  

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

- กรรมการบริษัท /ประธานเจาหนาท่ีบริหาร 
และกรรมการผูจดัการ บมจ. ทรัพยศรีไทย 

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

ไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท 

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด คาเฟ 
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 

นายปลัญชัย ประดับพงศ 
กรรมการ 

- นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลยั
รามคําแหง 

- ประกาศนียบัตรช้ันสูงทาง
บริหารธุรกิจ สถาบัน
บัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 

- Director Accreditation 
Program (49/2005) สมาคม
สงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธาน
กรรมการบริหาร บมจ. ทรัพยศรไีทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- กรรมการ บมจ. มดัแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท  

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป   

นางสุรางค จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธุรกิจ วิชาเอก 
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

- ปริญญาบริหารธุรกิจ 
มหาบัณฑิต วิชาเอกธุรกิจ
ระหวางประเทศ University 
of Hartford 

- ผูจัดการท่ัวไป - ฝายการจัดการการขนสง
สินคา บริษัท หยัง ก้ี กรุป (ประเทศไทย) 
จํากัด 

  



เอกสารแนบ 1       ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

เอกสารแนบ 1 หนา 2 

  

 

ผูบริหาร รองผูจัดการ ผูชวยผูจัดการ ผูอํานวยการฝาย และผูดํารงตําแหนงเทียบเทาที่เรียกชื่ออยางอ่ืน  
ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต 

ชื่อและตําแหนง ประวัติการศึกษา ประสบการณทํางาน 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผูจัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการ

จัดการ มหาวิทยาลัยราชภัฏราช

นครินทร 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  

บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2556 - ก.ย. 2560) 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจ

และอสังหาริมทรัพย 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 

วิชาเอกการจัดการท่ัวไป 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา

บริหารธุรกิจ วิชาเอกการตลาด 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ 

ผูจัดการฝายบริหาร

ทรัพยสิน 

- นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลยั

รามคําแหง 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

ตําแหนง ผูชวยผูจดัการฝายคลังเอกสาร สาย

งานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ผูจัดการฝายกํากับ

ตรวจสอบ และบริหารความ

เสี่ยง 

- วิทยาศาสตรบัณฑิต คณะ

เศรษฐศาสตรและบริหารธุรกิจ 

วิชาเอกบัญชี 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝายคลังสินคา (2559 - 

ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน8) 

ผูจัดการฝายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 

Hawaii Pacific University 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

ตําแหนง รองผูจัดการฝายปฏิบัติการ (2560 – 

ปจจุบัน) 

หมายเหตุ 8) ไดรับการแตงต้ัง(ช่ัวคราว) เปนผูจัดการฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ต้ังแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2561  แทน           

นางสาวลิลาวรรณ วัดจัง ซ่ึงพนสภาพการเปนพนักงาน  
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เอกสารแนบ 2 สรุปสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต 

หัวขอ รายละเอียด 

คูสัญญา 1. บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“ผูกอตั้งทรัสต” และจะเขาเปน 

“ผูจัดการกองทรัสต” เมื่อมีการกอตั้งกองทรัสตแลว)  

2. บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณจํากัด (“ทรัสต”ี) 

ลักษณะของกองทรัสต

และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย  ใชชื่อภาษาอังกฤษวา Sub Sri 

Thai Real Estate Investment Trust ห รื อ  “ SSTRT”  เ ป น ก อ ง ท รั สต ต า ม

พระราชบัญญัติทรัสต ที่กอตั้งข้ึนดวยผลของสัญญากอตั้งทรัสตนี้ และสมบูรณเมื่อ  

ผูกอตั้งทรัสตโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสต ดวยความไววางใจใหทรัสตี

จัดการทรัพยสินเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2. กองทรัสตนี้ไมมีสถานะเปนนิติบุคคล โดยเปนกองทรัพยสินที่อยูในชื่อและอํานาจ

จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสตจะกระทําโดยทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งไดรับการแตงตั้งตามสัญญานี้ 

4. ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวของกับการดูแล

จัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต และทรัสตีมี

อํานาจหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญาและตาม

กฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสตมี

นโยบายการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพยสิน

อ่ืนดังกลาวจะดําเนินการโดยผูจัดการกองทรัสต โดยจะเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญา

กอตั้งทรัสตนี้ และสัญญาอ่ืนใดที่เก่ียวของ 

5. ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีตางฝายตางจะปฏิบัติหนาที่ในฐานะที่เปนผูที่มีวิชาชีพ

ซึ่งไดรับความไววางใจ ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผูถือ

หนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมและ

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตนี้และกฎหมายที่เก่ียวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไว

เพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผย เพื่อประโยชนในการเสนอขายหนวยทรัสตแกผูลงทุน 

และมติของผูถือหนวยทรัสต  

ชื่อ อายุ ประเภท และ

วัตถุประสงคของ

กองทรัสต 

1. ชื่อของกองทรัสต คือ ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย ใชชื่อ

ภาษาอังกฤษวา Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust หรือ SSTRT 

2. กองทรัสตจัดตั้งข้ึนโดยไมมีกําหนดอายุของกองทรัสตและเปนกองทรัสตประเภท

ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต  
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3. กองทรัสตจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต เพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกรรมใน

ตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยมีวตัถุประสงคในการออก

หลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพื่อเสนอ

ขายตอประชาชน และนําหนวยทรัสตดังกลาวเขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

4. ในการเสนอขายหนวยทรัสตนั้น ผูกอตั้งทรัสตจะเสนอขายหนวยทรัสตตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่

กําหนดไวในแบบแสดงรายการขอมูลในการเสนอขายแตละคร้ัง โดยจะกําหนดให

ชําระคาหนวยทรัสตดวยเงินสดหรือเทียบเทาเทานั้น และภายหลังจากที่ผูกอตั้ง 

ทรัสตไดโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสตใหทรัสตีและกองทรัสตไดกอตั้งข้ึน

อยางสมบูรณตามพระราชบัญญัติทรัสตแลว ผูกอตั้งทรัสตจะดําเนินการยื่นคําขอตอ

ตลาดหลักทรัพย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนภายใน 45 (สี่สิบหา) วันนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต    

5. ขอกําหนดทั่วไป 

(ก) เมื่อนําหนวยทรัสตไปจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย

เรียบรอยแลว ผูถือหนวยทรัสตจะสามารถทําการซื้อ/ขายหนวยทรัสตผาน

ระบบ “การซื้อ/ขายหนวยทรัสตจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย” ได โดย

ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสต

จะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบถึงกําหนดเวลาดังกลาวโดยการเปดเผยขอมูล

ตอตลาดหลักทรัพยและผูลงทุนโดยมิชักชา 

(ข) ผูจัดการกองทรัสตจะนําทรัพยสินหลักของกองทรัสตไปจัดหาผลประโยชน ไม

วาจะเปนการใหเชา ใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ที่มีการเรียกเก็บคาตอบแทน 

และการใหบริการที่เก่ียวของกับการเชาหรือใหใชพื้นที่หรือทรัพยสินที่ใหเชา  

6. การดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสตในการจัดการทรัพยสินของกองทรัสตจะอยู

ภายใตการควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อใหการดําเนินงานของผูจัดการ

กองทรัสตเปนไปตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญานี้  และหลักเกณฑตาม 

พระราชบัญญัติทรัสต ประกาศอ่ืนๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ 

7. กองทรัสตมีรอบระยะเวลาบัญชีประจําปสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม ของทุกป และ

รอบระยะเวลาบัญชีแรกใหสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ทรัพยสินที่จะใหเปน

กองทรัสต 

1. ทรัพยสินเร่ิมตน (Initial Assets) ที่จะใหเปนกองทรัสต คือ เงินที่ผูกอตั้งทรัสตไดรับ

จากการจําหนายหนวยทรัสตในการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรก (“ทรัพยสิน

เร่ิมตน”) ผูกอตั้งทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใหผูจัดจําหนายหลักทรัพยโอนเงินที่ไดจาก
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การจําหนายหนวยทรัสตใหแกทรัสตีเพื่อใหการกอตั้งกองทรัสตแลวเสร็จภายใน 15 

(สิบหา) วันทําการนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต และยื่นเอกสารหลักฐานที่

แสดงไดวามีการโอนเงินดังกลาว พรอมกับรายงานผลการเสนอขายหนวยทรัสตตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. 

2. ภายหลังจากที่กองทรัสตโดยทรัสตีไดรับทรัพยสินเร่ิมตนดังกลาว กองทรัสตจะลงทุน

ในทรัพยสินหลัก ทั้งนี้ กองทรัสตอาจใชเงินที่ไดจากการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก 

รวมทั้งกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสิน

หลักดังกลาวดวย ทั้งนี้ จํานวนเงินกูและขอกําหนดเก่ียวกับการกูยืมเงินเปนไปตาม

แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตดังกลาว นอกจากนี้ ทรัพยสินที่จะ

ใหเปนกองทรัสตยังรวมถึงทรัพยสินอ่ืนที่กองทรัสตจะไดมาเพิ่มเติมตามขอตกลงและ

เงื่อนไขแหงสัญญานี้ ตลอดจนหลักเกณฑและประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่

เก่ียวของ  

หนวยทรัสต แบงออกเปนหนวย หนวยละเทาๆ กันเรียกวา หนวยทรัสต โดยใหสิทธิแกผู ถือ

หนวยทรัสตเทาๆ กันในการเปนผูรับประโยชนของกองทรัสต ทั้งนี้ มูลคาที่ตราไวของ

หนวยทรัสต คือ ไมเกิน 10 บาทตอหนวยทรัสต และหนวยทรัสตของกองทรัสตนี้มิไดให

สิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอน 

หนวยทรัสตของกองทรัสต มีคุณสมบัติเปนหนวยทรัสตประเภทระบชุื่อผูถือและชาํระเตม็

มูลคาทั้งหมด รวมทั้งไมมีขอจํากัดการโอนหนวยทรัสต เวนแตขอจํากัดที่เปนไปตาม

กฎหมายตามที่ไดระบุไวในสัญญาฉบับนี้ 

การเพ่ิมทุนของ

กองทรัสต 

กองทรัสตอาจเพิ่มทุนโดยออกหนวยทรัสตใหมเพื่อเสนอขายเปนการทั่วไปตอผูลงทุน ตอ

ผูถือหนวยทรัสตเดิมตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต หรือเสนอขายเปนการเฉพาะเจาะจง

ใหแกผู ถือหนวยทรัสตบางรายก็ได โดยใหเปนไปตามมติของผูถือหนวยทรัสตและ

ขอกําหนดในสัญญานี้ ทั้งนี้ ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการตางๆ ที่เก่ียวของกับ

การเพิ่มทุนของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต

เพื่อขอมติอนุมัติให เพิ่มทุน โดยจะตองออกหนวยทรัสตเปนหนวยเต็ม (จะออก

หนวยทรัสตที่เปนเศษมิได) รวมทั้งในกรณีที่หากการเพิ่มทุนจะกอใหเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนระหวางผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจัดการกองทรัสต

ใหผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจัดการกองทรัสตงดออกเสียงในวาระ

ที่เก่ียวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสตและการออกหนวยทรัสต นอกจากนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการตามทีส่มควรเพื่อใหหนวยทรัสตที่ออกใหมสามารถเขาเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยภายในสี่สิบหา (45) วันนับแตวันปดการเสนอ

ขายหนวยทรัสตในแตละคราว 
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เหตุในการเพ่ิมทุนและ

กระบวนการเพ่ิมทุน 

1. เหตุในการเพิ่มทุน ไดแก  

(ก) เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนใน

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออมตามหลักเกณฑและประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ที่เก่ียวของ เพิ่มเติมจากทรัพยสินของกองทรัสตที่มีอยูเดิม  

(ข) เพื่อปรับปรุงหรือซอมแซมทรัพยสินของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย

ของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา ใหอยูในสภาพดี

และมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือ

ความตองการของลูกคาที่เปลี่ยนแปลงไป  

(ค) เพื่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลว ซึ่งเปนของกองทรัสต

หรือที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของ

กองทรัสตหรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาที่

เปลี่ยนแปลงไป  

(ง) เพื่อชําระเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต  

(จ) เพื่อลงทุนในทรัพยสินอ่ืนตามหลักเกณฑและสัดสวนที่กําหนดในประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวของ 

(ฉ) เพื่อเหตุอ่ืนตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด  

(ช) เพื่อเหตุอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรและจําเปนขอใหมีการเพิ่มทุน ซึ่ง

ตองไมขัดหรืแยงกับกฎหมาย หรือกฎระเบียบของ สํานักงาน ก.ล.ต.  

2. การเพิ่มทุนตองไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการกอตั้งกองทรัสตและบทบัญญัติ

แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพย พระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจนประกาศ กฎ หรือ

คําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว โดยจะตองไดรับมติจากที่ประชุม

ผูถือหนวยทรัสตที่อนุมัติใหเพิ่มทุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) 

ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน และเปนไปตามหลักเกณฑเพิ่มเติม ดังตอไปนี้ 

(ก) ในกรณีที่เปนการเพิ่มทุนโดยเสนอขายหนวยทรัสตเปนการเฉพาะเจาะจงใหแก

ผูถือหนวยทรัสตบางราย ตองไมมีผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันเกิน

กวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงคัดคานการเพิ่มทุน 

(ข) ในกรณีที่เปนการขอมติของผูถือหนวยทรัสตเพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจ

ทั่วไป (General Mandate) ใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่แสดงไวอยางชัดเจนวา

การจัดสรรหนวยทรัสตใหมจากการเพิ่มทุนจะเปนไปตามอัตราและหลักเกณฑที่

กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยวาดวย 
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หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการในการเปดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการ

ใดๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดในรายละเอียดเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ 

(ถามี) ทั้งนี้ การเพิ่มทุนตองกระทําใหแลวเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่ที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหเพิ่มทุน 

3. ในกรณีที่เปนการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ่มเติม ไดผานกระบวนการ

เก่ียวกับการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ และ

หากเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี ้

4. ผูจัดการกองทรัสตไดรับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเสนอขายหนวยทรัสตที่

ออกใหม 

การลดทุนชําระแลว

ของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจหนาที่ในการดําเนินการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และจะแกไข

เพิ่มเติมตอไป 

เหตุในการลดทุนชําระ

แลวและกระบวนการ

ลดทุนชําระแลว 

1. เหตุในการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตใหมีไดเฉพาะในกรณี ดังนี้ 

(ก) กองทรัสตมีสภาพคลองสวนเกินที่ เหลืออยูภายหลังจากการจําหนาย

อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการตัดจําหนายสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย (ถามี) ทั้งนี้ ตองปรากฏขอเท็จจริงดวยวากองทรัสตไมมี

กําไรสะสมเหลืออยูแลว 

(ข) กองทรัสตมีการเพิ่มทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตปรากฏ

เหตุขัดของในภายหลัง ทําใหไมสามารถไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยบางสวนอัน

เปนไปตามสัญญาที่เก่ียวของ ซึ่งไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลแลว  

(ค) กองทรัสตมีการเพิ่มทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตปรากฏ

เหตุขัดของในภายหลัง ทําใหไมสามารถไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(ง) กองทรัสตมีรายการคาใชจายที่ไมใชเงินสดและไมมีเหตุตองนําไปใชในการ

คํานวณกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของกองทรัสตตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

(จ) กรณีอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติใหลดทุนชําระแลวของกองทรัสตได 

2. การลดทุนชําระแลวของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณ

ในการกอตั้งกองทรัสต และบทบัญญัติแหงบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติทรัสต 

พระราชบัญญัติหลักทรัพย ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจ

แหงกฎหมายดังกลาว และที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหลดทุนชําระแลว

ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยตองเปนการลดมูลคา
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หนวยทรัสตใหต่ําลงเทานั้นและมีกระบวนการลดทุนตามหลักเกณฑและวิธีการที่

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และรวมถึงหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดในอนาคตที่เก่ียวของดวย  

ผูถือหนวยทรัสต 1. การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหวางผูถือหนวยทรัสตกับทรัสตี และมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของการ

เปนหุนสวนหรือลักษณะอ่ืนใดระหวางทรัสตีและผูถือหนวยทรัสต  และในระหวาง  

ผูถือหนวยทรัสตดวยกัน 

2. การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดทําใหบุคคลดังกลาวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพยสิน

ของกองทรัสตไมเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแกทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต หรือเจาหนี้

ของกองทรัสต โดยทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต และเจาหนี้ของกองทรัสตจะบังคับ

ชําระหนี้ไดจากทรัพยสินของกองทรัสตเทานั้น 

3. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิเรียกใหกองทรัสตจายประโยชนตอบแทนไดไมเกินไปกวาเงิน

กําไร หลังหักคาสํารองตางๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหกองทรัสตหักได ซึ่งรวมถึง

กําไรที่ยังไมเกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบทานการ

ประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตามแนวทาง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงนิสดของกองทรัสต รายการเงิน

สํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของกองทรัสตตาม

วงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดง

รายการขอมูลประจําป และมีสิทธิเรียกใหคืนเงินทุนไดไมเกินไปกวาจํานวนทุนของ

กองทรัสตที่ปรับปรุงดวยสวนเกินหรือสวนต่ํากวามูลคาหนวยทรัสต 

4. ไมวาในกรณีใดๆ มิใหตีความสัญญานี้ไปในทางที่กอใหเกิดผลขัดหรือแยงกับ

ขอกําหนดตามขอ 1 ขอ 2 และขอ 3 

5. การเปนผูถือหนวยทรัสตไมทําใหผูถือหนวยทรัสตมีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรอง

เหนือทรัพยสินของกองทรัสตโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมวาสวนหนึ่งสวนใด และ

ผู ถือหนวยทรัสตไมมีสิทธิเรียกรองใหโอนทรัพยสินของกองทรัสตใหแกผู ถือ

หนวยทรัสต โดยผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสินของกองทรัสตคืนจาก

บุคคลภายนอก ในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ ผูจัดการกองทรัสต จัดการกองทรัสตไม

เปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญานี้หรือ พ.ร.บ. ทรัสต อันเปนผลใหทรัพยสินใน

กองทรัสตถูกจําหนายจายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑที่ พ.ร.บ. 

ทรัสตกําหนด 

6. ผูถือหนวยทรัสตไมตองรับผิดตอผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตีในการชําระเงินอ่ืนใด

เพิ่มเติมใหแกกองทรัสตหลังจากที่ไดชําระเงินคาหนวยทรัสตครบถวนแลว และผูถือ

หนวยทรัสตไมมีความรับผิดอ่ืนใดเพิ่มเติมอีกสําหรับหนวยทรัสตที่ถือนั้น 
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7. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสตของทรัสตี

และผูจัดการกองทรัสตวาเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายที่เก่ียวของและสัญญานี้

กําหนดไวหรือไม อยางไรก็ตาม ผู ถือหนวยทรัสตไมมีสิทธิเขาแทรกแซงการ

ดําเนินงานตามปกติ (Day-to-Day Operations) ที่ไมขัดหรือแยงกับสัญญาฉบับนี้ 

ของผูจัดการกองทรัสตและทรัสตี ซึ่งเร่ืองดังกลาวใหถือเปนอํานาจและดุลพินิจของ

ผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตี แลวแตกรณี 

8. ผู ถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสตตาม

หลักเกณฑ และวิธีการตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

9. ผูถือหนวยทรัสตแตละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแกไขวิธีการ

จัดการ โดยเปนไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑที่กําหนดไวในสัญญานี้ ทรัสตีหรือ

ผูจัดการกองทรัสตจะแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแกไขวิธีการจัดการ เมื่อไดรับมติ

ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ระบุไวในสัญญานี้ 

10. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสตหรือลดทุน อนึ่ง ผูถือ

หนวยทรัสตจะไดรับเงินคืนก็ตอเมื่อกองทรัสตมีทรัพยสินคงเหลือภายหลังจากไดหัก

คาใชจายและชําระหนี้ของกองทรัสตเมื่อเลิกกองทรัสตแลวเทานั้น สําหรับกรณีการ

ลดทุนชําระแลวใหผูจัดการกองทรัสตดําเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

โดยดําเนินการตามหลักเกณฑ วิธีการ และประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของตามที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

11. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะโอนหนวยทรัสตได แตทั้งนี้ จะตองเปนไปตามเงื่อนไข 

และหลักเกณฑที่ระบุไวในสัญญานี้  

12. สิทธิประโยชนอ่ืนๆ เชน ผูถือหนวยทรัสตสามารถนําหนวยทรัสตไปจํานําไดตาม

กฎหมาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหนวยทรัสต

กําหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสตตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ

ที่กําหนดไวในสัญญานี้ และจะตองไมขัดตอกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑหรือ

ขอบังคับของสํานักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตองไมเปนการ

เพิ่มภาระของทรัสตี ผูกอตั้งทรัสต และผูจัดการกองทรัสต เกินไปกวาที่กฎหมาย

กําหนด มีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑ และวิธีการที่ระบุ

ไวในสัญญานี ้

การโอนหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตสามารถโอนหนวยทรัสตได เวนแตจะเขาขายเปนกรณีที่ถูกจํากัดการ

โอนหนวยทรัสตโดยวิธีการโอนหนวยทรัสตใหเปนไปตามที่ระบไุวในสัญญานี ้
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การลงทุนของกองทรัสต 1. การลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคําสั่งที่เก่ียวของตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติมตอไป 

2. การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณตองเปนไปตามนโยบายการลงทุน รวมทั้ง

วิธีการไดมาตามที่กําหนดในสัญญานี้ โดยกองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิน

หลักประเภทอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (รวมถึงสิทธิการเชา

ชวงอสังหาริมทรัพย) และทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเคร่ืองอุปกรณของ

อสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยประเภททรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน ไดแก ทรัพยสิน

ที่เปนอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารโรงแรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย อ่ืนใดที่

เก่ียวของ สนับสนุน หรือสงเสริมธุรกิจโรงแรม เชน อสังหาริมทรัพยที่ใชเพื่อเปน

รานคา รานอาหาร สปา และทรัพยสินอ่ืนใดที่อาจสงเสริมการลงทุนของกองทรัสต 

เปนตน ทั้งนี้ นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสินหลัก กองทรัสตมีนโยบายจะลงทุน

หรือมีไวซึ่งทรัพยสินอ่ืนตามที่ระบุไวในสญัญานี ้เชน พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงิน

ฝากในธนาคาร เปนตน 

3. การไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักแตละคร้ังผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตางๆ ตามที่

กําหนดในสัญญานี้ เชน จะตองตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) 

ขอมูลและสัญญาตางๆ ที่เก่ียวของกับทรัพยสินหลักและอุปกรณ (ถามี) ตองประเมิน

มูลคาทรัพยสินหลักอยางนอยตามขอกําหนดในสัญญานี้ ฯลฯ รวมทั้งตองมีสาระและ

ระบบการอนุมัติตามที่กําหนดในสัญญา เชน ตองไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวา

เปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เก่ียวของแลว ฯลฯ 

4. การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตางๆ ตามที่

กําหนดในสัญญานี้ เชน กอนการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหผูจัดการกองทรัสต

จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามสัญญานี้ ทั้งนี้ การจําหนายไปซึ่ง

ทรัพยสินหลักใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ (ก) การจําหนายไปจะกระทําโดย

เปดเผยและมีสาระของรายการตามที่กําหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความ

เห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดในสัญญานี้ 

(ข) การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบหนึ่ง (1) ปนับแตวันที่กองทรัสตไดมาซึ่ง

ทรัพยสินหลักนั้นหรือการจําหนายทรัพยสินหลักที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใหแก

เจาของเดิมนอกจากจะตองเปนไปตามขอกําหนดในสัญญานี้แลวยังตองเปนกรณีที่

เปนเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผูจัดการกองทรัสตดวย 
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5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสินหลัก กองทรัสตมีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวซึ่ง

ทรัพยสินอ่ืนตามที่ระบุไวในสัญญานี้ เชน พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน

ธนาคาร เปนตน 

การจัดหาผลประโยชน

ของกองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง 

การใหใชพื้นที่ที่มีการเรียกเก็บคาตอบแทน การใหบริการที่เก่ียวเนื่องกับการใหเชา

หรือใหใชพื้นที่ ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใช

กองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน 

2. ในกรณีที่ ผู จั ดการกองท รัสตจะ ให เช าอสั งหา ริมท รัพยแกบุคคลที่ จ ะนํ า

อสังหาริมทรัพยนั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน จะตองมีขอตกลงที่กําหนดคาเชาสวน

ใหญเปนจํานวนที่แนนอนไวลวงหนา และหากจะมีสวนที่อางอิงกับผลประกอบการ

ของผูเชา จํานวนเงินคาเชาสูงสุดที่อางอิงกับผลประกอบการนั้น จะไมเกินกวารอย

ละ 50 (หาสิบ) ของจํานวนเงินคาเชาที่กําหนดไวแนนอนลวงหนา 

3. หามมิใหผูจัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวาจะ

นําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

โดยการใหเชาในแตละคร้ัง กองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพื่อใหกองทรัสตสามารถ

เลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจ

ดังกลาว 

4. ผูจัดการกองทรัสตจะดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมตอการจัดหา

รายได โดยผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นวา

เพียงพอและเหมาะสมที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิมเพื่อให

กองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชนไดเหมือนเดิมหรือไมดอยไปกวาเดิมตลอด

ระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการประกันภัยดังกลาวจะตอง

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย ในวงเงิน

ประกันภัยซึ่งไมนอยกวาจํานวนตนทุนทดแทนหรือตนทุนเปลี่ยนแทน (Full 

Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับ

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยใน

วงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 

5. ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสต

ประสงคจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจา

ของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในอัตราที่

เหมาะสมโดยคํานึงถึงประโยชนของกองทรัสต 
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การกูยืมเงินและกอ

ภาระผูกพันแก

ทรัพยสินของ

กองทรัสต 

1. กองทรัสตจะกูยืมเงินไดแตเฉพาะการกูยืมเงินเพื่อวัตถุประสงคดังตอไปนี้  

(ก) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาซึ่งเปนทรัพยสินหลักเพิ่มเติม 

(ข) บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

(ค) ดูแล ซอมบํา รุง รักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองท รัสต  ไดแก  

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต หรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา

ใหอยูในสภาพดี และพรอมนําไปจัดหาผลประโยชน หรือสอดคลองกับสภาพ

ตลาดหรือความตองการของลูกคาที่เปลี่ยนแปลงไป 

(ง) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสต 

หรือที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของ

กองทรัสต หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาที่

เปลี่ยนแปลงไป 

(จ) ชําระเงินกูยืม หรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

(ฉ) เปนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต 

(ช) ปรับโครงสรางเงินกูยืมเพื่อนําไปใชชําระหนี้เงินกูยืมฉบับเดิม (Refinance) 

(ซ) ปรับโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต 

(ฌ) เหตุจําเปนอ่ืนใดตามที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการ

กองทรัสตและเปนไปเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

กรณีที่กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและจะกูยืมเงินเพื่อการ

ดูแล ซอม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสตตาม (ค) หรือตอ

เติม หรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสตหรือที่

กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต

ตาม (ง) ผูจัดการกองทรัสตตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยูตามสัญญา

เชาของกองทรัสตดวย 

2. กองทรัสตสามารถกูยืมเงินไดโดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอ่ืนใดที่

อาจสามารถใหสินเชื่อแกกองทรัสตได (ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพยใหแก

บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ หรือเขาทําสัญญากูหรือสัญญาอ่ืนใดที่มีลักษณะเปนการ

กูยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถใหกูยืมได ทั้งนี้ โดยไมขัดกับกฎหมาย 

ประกาศ คําสั่งใด หรือหลักเกณฑใดๆ ที่เก่ียวของที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

3. การกูยืมเงินของกองทรัสตไมวาดวยวิธีการใด ตองไมมีลักษณะ (ก) มีขอตกลงและ

เงื่อนไขทํานองเดียวกับขอกําหนดของหุนกูที่ใหไถถอนหุนกูเมื่อมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) (ข) ใหสิทธิแปลงสภาพเปนหุน (ค) มีลักษณะของอนุพันธแฝง 
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เวนแตเปนกรณีที่เขาลักษณะครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ (ง) มีลักษณะเปน

การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

4. สัดสวนการกูยืมเงินตองไมเกินอัตราสวนอยางใดอยางหนึ่งตามที่กําหนดในสัญญา 

เวนแตการเกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพิ่มเติม 

5. การกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่จําเปนและ

เก่ียวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา

นี้ 

6. กองทรัสตสามารถกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตได

โดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ โดยผูจัดการกองทรัสตจะ

พิจารณาถึงความจําเปนและความเหมาะสมในการกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระ

ผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต และพิจารณาถึงหลักเกณฑและวิธีการในการ

กูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพัน จากนั้นนําเสนอตอทรัสตีเพื่อใหความเห็นชอบ

เปนกรณีไป ทั้งนี้ หากการกูยืมเงินเปนไปเพื่อวัตถุประสงคตามขอ 1 (ซ) ทรัสตีจะ

สอบทานความเหมาะสมของการเขาทํารายการดังกลาวดวย โดยทรัสตีจะเปนผูลง

นามผูกพันกองทรัสตในการเขาทําสัญญาเพื่อกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพัน

เหนือทรัพยสินของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใดๆ เพื่อให

กองทรัสตสามารถปฏิบัติใหเปนไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตใหเสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหมของ

กองทรัสต ในกรณีที่กองทรัสตจะมีการออกหุนกู หรือตราสารหนี้อ่ืนใดในอนาคต  

(ถามี) เปดเผยจํานวนเงินกูยืม และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงิน 

หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกูยืมเงินในแตละปจนกวาจะชําระหนี้เสร็จสิ้น (ถามี) 

ในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรายการขอมูลประจําป

ของกองทรัสต 

7. ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานบริษัทที่กองทรัสตถือหุน 

หากบริษัทดังกลาวจะมีการกูยืมเงิน การกูยืมเงินของบริษัทดังกลาวไมวาดวยวิธีการ

ใด จะมีลักษณะเชนเดียวกับที่กําหนดในขอ 1 ขอ 2 ขอ 3 และขอ 5 โดยอนุโลม เวน

แตกรณีสัดสวนการกูยืมเงินตามขอ 4 จะกําหนดเฉพาะในชั้นของกองทรัสตก็ได  

การประเมินมูลคา

ทรัพยสินและมูลคา

ทรัพยสินสุทธิ 

1. การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน   

(ก) ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่แตงตั้งผูประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินนั้นตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินและผูประเมินหลัก  
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(ข) กรณีอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอยูในตางประเทศ ผูประเมินมูลคาทรัพยสินอาจ

เปนบุคคลที่อยูในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหนวยงานกํากับดูแล

ของประเทศอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยกําหนดใหสามารถทําหนาที่

ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ได ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมปรากฏบัญชีรายชื่อ

ดังกลาว ผูที่ทําหนาที่ประเมินมูลคาทรัพยสินตองเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่ง

ดังตอไปนี้  

- เปนผูประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งมีผลงาน

เปนที่ยอมรับอยางแพรหลายในประเทศอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย

นั้น  

- เปนบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินที่เปนสากล  

- เปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีเครือขายกวางขวางในระดับสากล 

(International Firm)  

(ค) การประเมินมูลคาตองไมกระทําโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินรายเดียวกัน

ติดตอกันเกิน 2 (สอง) คร้ัง  

(ง) ในกรณีดังนี้ จะจัดใหมีการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิ และเปนไปเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอ       

ผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต  

(1) เมื่อกองทรัสตจะไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก โดยใหประเมิน

ลวงหนาไดเปนเวลาไมเกิน 1 (หนึ่ง) ป     

(2) เมื่อครบกําหนด 2 (สอง) ปนับแตวันที่มีการประเมินมูลคาเต็มรูปแบบ

คร้ังลาสุด 

(3) เมื่อปรากฏเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบตอ

การดอยคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

(4) เมื่อทรัสตีหรือผูสอบบัญชีของกองทรัสตรองขอ  

(จ) มีการสอบทานการประเมินมูลคาทุก 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่มีการประเมินมลูคา

เต็มรูปแบบคร้ังลาสุด 

(ฉ) ในกรณีกองทรัสตมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยทางออม การประเมิน

มูลคาหรือการสอบทานการประเมินมูลคาที่กระทําในชั้นของกองทรัสตให

คํานึงถึงภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสตเปนผูถือหุน และปจจัยอ่ืนที่อาจมี

ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนโดยทางออมดวย  

2. การประเมินมูลคาทรัพยสินอ่ืนที่กองทรัสตลงทุน    
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(ก) ใชมูลคายุติธรรมตามหลักเกณฑเก่ียวกับการกําหนดมูลคายุติธรรมของเงิน

ลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนุโลม  

(ข) ในกรณีหลักเกณฑตามขอ 2 (ก) ไมรองรับการกําหนดมูลคายุติธรรมของ

ทรัพยสินใด ใหใชมูลคาที่ เปนไปตามหลักวิชาการอันเปนที่ยอมรับหรือ

มาตรฐานสากล 

3. หลักเกณฑการคํานวณมูลคาทรัพยสินรวม  มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต เปนไปตามที่กําหนดในสัญญานี้ และผูจัดการกองทรัสต

จะเปนผูจัดทําและสงรายงานมูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต ณ วันสุดทายของแตละไตรมาส ซึ่งผานการรับรอง

จากทรัสตีแลวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี่สิบหา) วันนับแตวันสุดทายของแต

ละไตรมาส โดยผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําและสงรายงานมูลคาทรัพยสินรวม มูลคา

ทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตใหทรัสตีตรวจสอบตามที่กําหนด

ไวในสัญญา 

การทําธุรกรรมระหวาง

กองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตหรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต 

1. ดานสาระของรายการตองเปนธุรกรรมที่เขาลกัษณะทีกํ่าหนดในสัญญา 

2. ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจน

แลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขอ

อนุมัติการเขาทํารายการ เชน ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไป

ตามสัญญานี้และกฎหมายที่เก่ียวของแลว หรือในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกิน

กวา 1,000,000 (หนึ่งลาน) บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 (ศูนยจุดศูนยสาม) ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตข้ึนไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย หรือในกรณี

ที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ

สาม (3) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

มติของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวน

เสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

การทําธุรกรรมที่เปน

การขัดแยงทาง

ผลประโยชนระหวาง

กองทรัสตกับทรัสต ี

1. ในการจัดการกองทรัสต หามมิใหทรัสตีกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชน

ของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือ

ประโยชนของผูอ่ืน เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี หรือ

เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรม

นั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและได

เปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือ

หนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผย
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ขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

2. เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน 

การเปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี้ ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอตอ

ผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุน กอนการเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชน

ของกองทรัสต 

(ก) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่

เก่ียวกับเร่ืองดังกลาว หรือชองทางอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึง

ขอมูลการจะเขาทําธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 (สิบสี่) 

วัน 

(ค) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน 

โดยระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอ

มติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการขอ

มติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

3. ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผย

ตาม 2(ค) ขางตน ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจํานวนหนวยทรัสตที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทําธุรกรรมที่เปนการ

ขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตไมได 

การเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่ง

รวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตและทรัสตี 

พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

2. นอกจากการเปดเผยขอมูลตามที่กําหนดขางตนแลว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่ง

ใดของตลาดหลักทรัพย และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดใหผูจัดการกองทรัสตมี

หนาที่ตองเปดเผยขอมูล หรือนําสงสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต และการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตปฏิบัติ

ตามประกาศ หรือคําสั่งดังกลาวดวย 

การจายประโยชน 

ตอบแทนแกผูถือ

หนวยทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอย

ละ 90 (เกาสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว (ใหหมายถึงกําไรที่ปรับปรุงดวยการหัก

กําไรที่ยังไมเกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบทานการ

ประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตามแนวทาง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงินสดของกองทรัสต และการหัก
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ดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของ

กองทรัสตตามวงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน หรือ

แบบแสดงรายการขอมูลประจาํป แลวแตกรณี ) ของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบ

แทนที่จะจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทนสําหรับรอบป

บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim 

Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตไมเกิน 4 (สี่) คร้ังตอรอบปบัญชี เวนแตกรณีที่กองทรัสตมีการเพิ่มทุน 

กองทรัสตอาจจายผลประโยชนตอบแทนเกินกวา 4 (สี่) คร้ังตอรอบปบัญชีได เพื่อ

เปนประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเดิม (โดยจะเร่ิมจายประโยชนตอบแทนในรอบ

ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกําไรเพียงพอที่จายประโยชน

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชดีังกลาว) 

2. ในกรณีที่กองทรัสตมีกําไรสะสมที่อางอิงจากกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละปของ

กองทรัสตตามขางตนในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชน

ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

3. ในกรณีที่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชน

ตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

4. หลักเกณฑในการจายประโยชนตอบแทนและผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิในการไดรับ

ประโยชนตอบแทนจากกองทรัสตเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญานี ้

การขอมตแิละการ

ประชุมผูถือหนวย 

ทรัสต 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเร่ืองใดๆ ในการบริหารจัดการและการดําเนินงานของ

กองทรัสตตามที่สัญญานี้และพระราชบัญญัติทรัสตกําหนดนั้น ใหกระทําดวยวิธีการ

จัดประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวิธีอ่ืนใดตามที่ประกาศ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

2. เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(ก) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งสินทรัพยหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 (สามสิบ) 

ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต  

(ข) การกูยืมเงินที่กองทรัสตตองจัดหาหลักประกันตามที่กําหนดไวในสัญญานี้  

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนา

ในสัญญานี้ 

(ง) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(จ) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาท หรือเกินกวา

รอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูง

กวา 

(ฉ) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 
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(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะตองเปนไปตามเหตุในการ

เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไวในสัญญานี้) 

(ซ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจัดการกองทรัสต (ซ่ึงจะตองเปนไปตามเหตุใน

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไวในสัญญานี้) 

(ฌ) การแกไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(ญ) การเลิกกองทรัสต 

(ฎ) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่กองทรัสตเขาทํา

กับผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงนิมัดจําดังกลาวใน

รูปแบบของเงินสด 

(ฏ) กรณีอ่ืนใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่

จะเสนอเร่ืองใหผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองดังกลาว 

3. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมสามัญประจําปซึ่งตองจัดใหมีข้ึนภายใน 

4 (สี่) เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต 

4. การประชุมวิสามัญจะจัดใหมีข้ึนเมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไม

นอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อ

กันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตผุล

ในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสต

เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการ

กองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตไดรับ

หนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

5. ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุม

ผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไมตัด

สิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

6. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยในการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผูถือ

หนวยทรัสตที่สัญญานี้กําหนด 

7. ในกรณีตามขอ 4 และขอ 5 หากผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือจากผูถือ

หนวยทรัสต และ/หรือ จากทรัสตี แลวแตกรณี ใหทรัสตีดําเนินการเรียกประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตได โดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวในสัญญานี้โดย
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อนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดข้ึน (ถามี) จากการจัดประชุมผู

ถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

8. การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 (ยี่สิบ

หา) คนหรือไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมี

หนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหนวยทรัสตที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม โดยใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคล

หนึ่งเพื่อทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งประธานในที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตมีอํานาจหนาที่ตามที่ระบุในสัญญา หากการประชุมผูถือหนวยทรัสต

ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสีย ใหทรัสตี

หรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตไมมีสิทธิออก

เสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตี

หรือผูจัดการกองทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีสวนได

เสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต

พิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ทั้งผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งข้ึนเปนประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตในวาระนั้นๆ  

9. ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงตอ 1 (หนึ่ง) หนวยทรัสตที่ตนถือ โดย

ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตองไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษใน

เร่ืองที่พิจารณา 

10. เวนแตสัญญานี้จะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวย

คะแนนเสียงดังตอไปนี้ 

(ก) ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวน

เสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปน

การลวงหนาในสัญญานี้ 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) 
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บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผู ถือ

หนวยทรัสต 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือ

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต 

(9) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่

กองทรัสตเขาทํากับผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก

การวางเงินมัดจําดังกลาวในรูปแบบของเงินสด 

การจํากัดสิทธใินการ

รับประโยชนตอบแทน 

การจัดการกับ

ประโยชนตอบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผูถือ

หนวยทรัสต 

การจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด ทรัสตี หรือผูกอตั้ง 

ทรัสต/ผูจัดการกองทรัสตอยูในบังคับที่จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑการจัดสรร

หนวยทรัสต และอัตราตามที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 แลวแตกรณี และจะไมจัดสรรหนวยทรัสตใหแกผูลงทุนตาง

ดาวเกินรอยละ 49 (สี่สิบเกา) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทรัสต เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยมีขอกําหนดของกฎหมาย

เก่ียวกับสัดสวนการลงทุนของผูลงทุนตางดาว 

ผูถือหนวยทรัสตหรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวา

อัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 

14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลวแตกรณี มีขอจํากัดสิทธิในการรับประโยชน

ตอบแทน โดยผูถือหนวยทรัสต หรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตดังกลาวจะ

ไดรับประโยชนตอบแทนเพียงเทาที่เปนไปตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตในสวนที่อยูใน

อัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 

แลวแตกรณี กําหนดและใหประโยชนตอบแทนในสวนที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยทรัสต

หรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืน

ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต ทั้งนี้เวนแตสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด สั่งการ 

หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน สวนประโยชนตอบแทนที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยทรัสต

ดังกลาวนั้น ใหตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต โดย

ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาจัดสรรผลประโยชนดังกลาวใหแกผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิ

ไดรับในคราวนั้น  

สิทธิหนาที่และความ

รับผิดชอบของทรัสต ี

1. ทรัสตีมีสถานะเปนนิติบุคคล มีอํานาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมีสิทธิ

ตามกฎหมายเหนือกองทรัสตในฐานะผูเปนเจาของทรัพยสินหรือผูมีสิทธิเหนือ
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ทรัพยสิน และทรัสตีมีสิทธิ หนาที่และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสตตาม

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้  พระราชบัญญัติทรัสต ประกาศ สร. 26/2555 

และประกาศ กร. 14/2555 

2. การปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี ใหทรัสตีงดเวนการกระทําการอันเปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสตไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเอง

หรือประโยชนของผูอ่ืน เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี 

หรือเปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมนั้น  และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรม

และไดเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดย

ผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดงักลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด ทั้งนี้ การ

เปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามใหเปนไปตามประกาศ สร. 

27/2557 และหลักเกณฑที่เก่ียวของของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดการทรัพยสิน ดังนี้ 

(ก) ทรัสตีตองมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสตที่

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอ่ืนที่

มิใชทรัพยสินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจดําเนินการดวยตนเองไดตาม (ข) หรือ

มอบหมายใหบุคคลอ่ืนดําเนินการในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่

ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

(ข) การจัดการทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลักของกองทรัสต ใหเปนหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต เวนแตผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ให

เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี ้

(1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการดําเนินการเอง ตองจัดใหมีมาตรการอยางนอย

ดังตอไปนี้ 

- มีการแบงแยกหนวยงานที่ทําหนาที่จัดการลงทุนในทรัพยสินอ่ืน

ดังกลาวออกจากหนวยงานซึ่งทําหนาที่ทีอ่าจกอใหเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชน หรือความขัดแยงในการปฏิบัติหนาที่ 

- มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูลภายใน โดยตองแยกหนวยงานและ

บุคลากรที่ทําหนาที่จัดการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนดังกลาวออกจาก

หนวยงานและบุคลากรอ่ืนที่มีโอกาสใชประโยชนจากขอมูลดังกลาว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายใหบุคคลอ่ืนที่มิ ใชผูจัดการกองทรัสตเปนผู รับ

ดําเนินการ ตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการใน
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งานที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่เก่ียวกับการใหบุคคลอ่ืนเปน

ผูรับดําเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

4. ทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตหรือ

บุคคลใดๆ จากการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หากทรัสตีไดปฏิบัติหนาที่ดวยความ

ซื่อสัตยสุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัติตอ

ผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรมเพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสต และเปนไป

ตามสัญญานี้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวของ มติของผูถือหนวยทรัสตและขอผูกพันที่

ไดใหไวเพิ่มเติมแกผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

ในการนี้แมทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตหรือผูถือ

หนวยทรัสตตามวรรคหนึ่ง ใหทรัสตียังมีหนาที่ดําเนินการเรียกรองตอผูที่กอใหเกิด

ความเสียหายแกกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสต เพื่อใหกองทรัสต หรือผูถือ

หนวยทรัสตไดรับชดเชยความเสียหายตามความเปนจริง 

5. ทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต หรือ

บุคคลใดๆ จากการกระทํา หรือการงดเวนกระทําการใดๆ ของผูจัดการกองทรัสต 

หากวาทรัสตีไดปฏิบัติหนาที่โดยสุจริต และไดใชความระมัดระวังตามสมควรในการ

กํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไปตาม

สัญญานี้ และ พ.ร.บ. ทรัสตตลอดจนประกาศที่เก่ียวของแลว 

ในกรณีเชนวาใหกองทรัสตโดยทรัสตีมีสิทธิเรียกรองโดยตรงตอผูจัดการกองทรัสต

เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนใหแกกองทรัสต หรือ

ผูถือหนวยทรัสตตามความเปนจริง 

6. ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได ทรัสตีมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม และมีหนาที่

จัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความ

เสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรัสตีประสงคจะถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ทรัสตีและกลุมบุคคล

เดียวกันกับทรัสตีจะถือหนวยทรัสตรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 (หาสิบ) ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทรัสต หรือในสัดสวนอ่ืนใดตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติมตอไป 

การจํากัดความรับผิด

ของทรัสตีและการ

ชดใชความเสียหาย

ใหแกทรัสต ี

ความรับผิดตอบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีไดกระทําในฐานะทรัสตีของกองทรัสต รวมถึง

ความรับผิดตอบุคคลใดอันเกิดจากหรือที่เก่ียวกับทรัพยสินใดๆ ของกองทรัสตใหมี

จํานวนจํากัด โดยทรัสตีจะตองรับผิดตอบุคคลภายนอกดังกลาวไมเกินจํานวนเงินชดใช

คาเสียหายที่ทรัสตีจะไดรับตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไมปฏิบัติ



เอกสารแนบ 2       ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

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

 

เอกสารแนบ 2 หนา 21 

  

หัวขอ รายละเอียด 

หนาที่ตามที่พระราชบัญญัติทรัสต กําหนดไวโดยเจตนา โดยไมสุจริต หรือโดยประมาท

เลินเลออยางรายแรง กรณีเชนวานี้ ทรัสตีจะมีขอยกเวนความรับผิดมิได 

การแตงตั้ง เงื่อนไข 

และวิธีการเปลี่ยน 

แปลงและคาตอบแทน

ของทรัสต ี

1. การแตงตั้งทรัสตีรายใหมใหกระทําไดโดยอาศัยมติของผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนด

ในสัญญานี้วาดวยเร่ืองการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

2. ทรัสตีจะพนสภาพจากการเปนทรัสตีเมื่อเกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้ 

(ก) ทรัสตีลาออกจากการเปนทรัสตีของกองทรัสต 

(ข) ทรัสตีถูกพิทักษทรัพย หรือสิ้นสภาพนิติบุคคล 

(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเขาสูกระบวนการชําระบัญช ี

(ง) ทรัสตีจงใจฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหนาที่หรือขอตกลงที่เปนสาระสําคัญใดๆ 

ตามที่ระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่เปนสาระสําคัญใดๆ ตามที่ใหไวใน

สัญญานี้  และการดังกลาวมีผลกระทบอยางรายแรงตอการดูแลจัดการ

กองทรัสตหรือการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก และทรัสตีไมสามารถ

ดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 90 (เกาสิบ) วันนับ

จากวันที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น หรือภายใน

ระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน อยางไรก็ดีคูสัญญาตกลงที่จะรวมกัน

หารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณดังกลาวเปนรายกรณี

กอนที่จะดําเนินการเปลี่ยนแปลงทรัสตี 

(จ) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไมวาโดยสมัครใจหรือตามคําสั่งของหนวยงานที่

เก่ียวของใหพักการประกอบธุรกิจเปนทรัสตีเปนการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอน

การอนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสต ี

(ฉ) ผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี เมื่อปรากฎวาทรัสตี

มิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญานี้หรือพระราชบัญญัต ิ

ทรัสต  

3. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ไมไดมีผลกระทบตอการมีผล

บังคับใชของสัญญานี้และไมมีผลกระทบตอสถานะของกองทรัสต และไมไดทําให

สัญญานี้ตองเลิกไป ทั้งนี้ เมื่อทรัสตีรายใหมเขาทําหนาที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตี

รายใหมตองผูกพันตามสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาที่กําหนดไวในสัญญานี้ทุก

ประการ ทั้งนี้ ทรัสตีรายใหมมิไดรับมาซ่ึงความรับผิดตอความเสียหายใดๆ อันเกิด

จากการกระทําของทรัสตีรายเดิม 

4. คาตอบแทนหรือคาธรรมเนียมของทรัสตีใหเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

ความเปนอิสระของ 

ทรัสตีและความขัดแยง

1. ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพและเปนอิสระ 

รวมทั้งไมกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 
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ทางผลประโยชน

ของทรัสต ี

2. หากทรัสตีมีความเก่ียวของกับผูจัดการกองทรัสตในลักษณะตามที่กําหนดไวใน

สัญญานี้หรือเปนหรือมีความเก่ียวของกับผูที่จะจําหนาย โอน ใหเชา หรือใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทรัสตในลักษณะที่ทําใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในสวนที่

เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยาง

อิสระ ใหถือวาทรัสตีขาดความเปนอิสระและจะรับเปนทรัสตีของกองทรัสตมิได 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต หรืออาจทํา

ใหทรัสตีขาดความเปนอิสระมิได เวนแตเปนธุรกรรมที่เปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

(ก) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมดังกลาว 

(ข) ในกรณีที่เปนการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ตอง

มีการเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว 

โดยบุคคลดังกลาวไมคัดคานหรือคัดคานในจํานวนที่นอยกวาหลักเกณฑตาม

สัญญานี้ และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน ทรัสตีตองดําเนินการใหมั่นใจไดวา  

ผูถือหนวยทรัสตไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและเหมาะสม โดยการปองกันความ

ขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีใหรวมถึงการดําเนินการ

ดังตอไปนี้ 

(ก) ทรัสตีตองไมมีผลประโยชนอ่ืนที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอง

สามารถแสดงไดวามีกลไกที่จะทําใหเชื่อมั่นไดวา การบริหารจัดการกองทรัสต

จะเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(ข) กองทรัสตจะไมเขาทํารายการใดที่อาจสงผลใหทรัสตีไมสามารถทําหนาที่ได

อยางเปนอิสระ เชน การซื้ออสังหาริมทรัพยจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี

ซึ่งอาจทําใหทรัสตีไมสามารถใหความเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทํา Due Diligence) ของผูจัดการกองทรัสตไดอยางเปนอิสระ เปนตน 

ผูจัดการกองทรัสตและ

หนาที่ของผูจัดการ

กองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบ

วิชาชีพ ดวยความรับผิดชอบ ดวยความระมัดระวัง และความซื่อสัตยสุจริต โดยตอง

ปฏิบัติตอผู ถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผู ถือ

หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ สัญญานี้ 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต และมติของผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนขอผูกพัน

ที่ไดใหไวเพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผยแกผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 
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2. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการ

ดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเปนผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดรับ

ความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต ในวงเงินประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม 

แตทั้งนี้ ไมรวมถึงความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจัดการกองทรัสต 

กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของผูจัดการกองทรัสตมีเจตนากระทําละเมิดตอ

บุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงจนเปนผลละเมิดตอ

บุคคลภายนอกนั้น 

3. ในกรณีที่ผูกอตั้งทรัสต/ผูจัดการกองทรัสตประสงคจะถือหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ผูกอตั้งทรัสต/ผูจัดการกองทรัสตและกลุมบุคคลเดียวกันกับผูกอตั้งทรัสต/ผูจัดการ

กองทรัสตจะถือหนวยทรัสตรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 (หาสิบ) ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทรัสตหรือในสัดสวนอ่ืนใดตามที่

สํานักงานก.ล.ต. จะกําหนด 

การเปลี่ยนแปลง

ผูจัดการกองทรัสต 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(ก) ผูจัดการกองทรัสตลาออก 

(ข) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไว

ใน สัญญา 

(ค) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตหรือ

สั่งพักการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 (เกาสิบ) 

วัน ตามประกาศ สช .29/2555 

(ง) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไม

วาจะเปนคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม 

2. ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60  

(หกสิบ) วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามที่กําหนด และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสต

มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ เปนไปตามที่กําหนด

ในสัญญา 

3. ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมมีหนาที่ดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหทรัสตี หรือ

ผูจัดการกองทรัสตรายใหม แลวแตกรณี สามารถปฏิบัติหนาที่ตอไปได ซึ่งการ

ดําเนินการดังกลาวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกตอง

ครบถวนของสิ่งที่สงมอบใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย  

ความขัดแยงทาง

ผลประโยชนของ

ผูจัดการกองทรัสต 

การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตตามสัญญานี้ ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ใชความ

รอบคอบและระมัดระวังในการดําเนินการเพื่อปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต โดยใหดําเนินการ ดังตอไปนี้ 
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1. ผูจัดการกองทรัสตตองไมมีผลประโยชนอ่ืนที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตองสามารถ

แสดงไดวามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับใหการจัดการกองทรัสตดําเนินไป

ในลักษณะที่เปนธรรม ไมเปนการเอาเปรียบกองทรัสต และเปนไปตามประกาศ สช. 

29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีการจัดการกองทรัสตอ่ืนอยูดวย ทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสต ตองไมเปนประเภทเดียวกับทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตอ่ืนนั้น  

คาธรรมเนียมและ

คาใชจาย 

1. คาธรรมเนียมและคาใชจายที่จะเรียกเก็บจากทรัพยสินของกองทรัสตไดตองเปน

คาใชจายที่จําเปนและสมควรที่ไดกําหนดไวในหนังสือชี้ชวนและแบบแสดงรายการ

ขอมูล ซึ่งเก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตโดยตรง โดยจะเรียกเก็บจาก

กองทรัสตไดไมเกินอัตราที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

2. คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูถือหนวยทรัสต ไดแก 

(ก) คาธรรมเนียมการโอนเงินใหเปนไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยกําหนด  

(ถามี) 

(ข) คาธรรมเนียมการโอนหนวยทรัสต ให เปนไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หนวยทรัสตกําหนด 

(ค) คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบหนวยทรัสต ให

เปนไปตามอัตราที่นายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

(ง) คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยทรัสตกับนายทะเบียนหนวยทรัสต

ใหเปนไปตามอัตราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

(จ) คาใชจายอ่ืนๆ ที่ผูถือหนวยทรัสตขอใหผูจัดการกองทรัสตหรือนายทะเบียน

หนวยทรัสตดําเนินการใหผูถือหนวยทรัสตเปนกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณี

ปกติ ใหเปนไปตามที่จายจริง 

การแกไขเพ่ิมเติม

สัญญา 

1. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ตองไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการกอตั้งกองทรัสต 

และบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพย  พระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจน

ประกาศ กฎ หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว 

2. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตตองไดรับมติ

ของผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดในสัญญา เวนแตเปนการแกไขเพิ่มเติมตามคําสั่ง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหง พ.ร.บ. ทรัสต 

3. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในประเด็นที่ไมกระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสต หรือการ

แกไขขอผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจง คูสัญญาสามารถทําความตกลงเห็นชอบรวมกัน

ไดโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต 
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4. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้กรณีมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือ

ระเบียบหรือคําสั่ง คูสัญญาจะตองเขาทําความตกลงเพื่อแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม

สัญญานี้ไดเพื่อใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั่งที่

เปลี่ยนแปลงหรือแกไขเพิ่มเติมดังกลาวโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต 

5. หากมีความจําเปนตองแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในกรณี อ่ืนใดอันจะเปนคุณตอ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตมากกวาขอตกลงและเงื่อนไขเดิม ไมกระทบสิทธิของ

ผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญและทรัสตีไมมีความขัดแยงทางผลประโยชนในเร่ือง

ที่ขอแกไขนั้น ใหทรัสตีมีอํานาจในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ไดตามที่

เห็นสมควร โดยไมจําตองขอมติจากผู ถือหนวยทรัสต อยางไรก็ดี การแกไข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาที่เปนการแกไขในสาระสําคัญของสัญญานี้ จะตองไม

เพิ่มภาระใหแกผูจัดการกองทรัสต หรือทําใหสิทธิเรียกรองใดๆ ของผูจัดการ

กองทรัสตที่มีอยูแตเดิมเสียไป เวนแตการแกไขในสาระสําคัญดังกลาว จะไดรับความ

ยินยอมจากผูจัดการกองทรัสต 

6. กรณีการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักของกองทรัสต หากเปนไปตาม

นโยบายการลงทุน ประเภททรัพยสิน หลักเกณฑและกระบวนการในการไดมาหรือ

จําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก รวมถึงหลักเกณฑและกระบวนการในการทําธุรกรรม

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต (ถามี) ตามที่กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับที่เก่ียวของ และตามที่

กําหนดในสัญญานี้ ใหคูสัญญามีอํานาจในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้

ไดตามที่เห็นสมควร โดยการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสตในสัญญาดังกลาวไดโดยไมจําตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต โดย

จะตองเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับที่เก่ียวของ และ ไมกระทบ

สิทธิของผูถือหนวยทรัสตในทางที่ผูถือหนวยทรัสตเสียประโยชน  ทั้งนี้ การแกไข 

เปลี่ยงแปลง เพิ่มเติมดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากทรัสต ี

การเลิกกองทรัสต ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต เมื่อปรากฏเหตุการณดังตอไปนี้ 

1. เมื่อจํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 (สามสิบหา) ราย 

2. เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลัก และผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการเพื่อให

กองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500,000,000 (หา

รอยลาน) บาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต ภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่จําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักดังกลาว 

3. กรณีที่มีเหตุตองเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต แตทรัสตีไมสามารถหาผูที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดภายในระยะเวลาที่

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด นับแตวันที่การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ
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กองทรัสตรายเดิมสิ้นสุด และทรัสตีไดใชความพยายามอยางดีที่สุดในการขอมติของ

ผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมแลวแตยังไมสามารถแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมได ในกรณีดังกลาวนี้ ใหทรัสตีขอมติจากผูถือหนวยทรัสต

ในการเลิกกองทรัสต 

4. เมื่อมีเหตุตองเปลี่ยนแปลงทรัสตีแตมิอาจแตงตั้งทรัสตีรายใหมเพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเลี่ยงได และผูมีสวนไดเสียไดรองขอตอศาลใหมีการแตงตั้งทรัสตีรายใหมแลว 

แตมิอาจแตงตั้งได 

5. เมื่อที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดใน

สัญญานี้ 

6. กรณีที่มีการควบรวมกองทรัสตกับกองทรัสตอ่ืน และกฎหมายที่เก่ียวของกําหนดให

มีการเลิกกองทรัสต 
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