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สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์ 

     

 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ (fact sheet) 

                      (ค ำเตือนกรณีกองทรัสต ์ท่ีทรัพยสิ์นหลกัมีอำยจุ ำกดั: (หำกไม่มีกำรเพ่ิมทุน) มูลค่ำทรัพยสิ์นหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ำกบัศูนย ์เมื่อส้ินสุดสัญญำ ณ วนัท่ี .....) 
 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพย์ศรีไทย  
   

ช่ือกองทรัสต ์(องักฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  
     

ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์ SSTRT ช่ือผูจ้ดักำรกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกดั  
     

ช่ือทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน วรรณ จำกัด ช่ือผูส้อบบญัชี บริษัท เอส พ ีออดิท จำกัด  
     

วนัจดัตั้งกองทรัสต์ 13/12/2560    
 

 

 

Market Cap (ลำ้นบำท)  921.88 รำคำปิด ณ วนัท ำกำรสุดทำ้ยของปี 30/12/2564 จ ำนวนหน่วย 156,250,000 
      

มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 1,270,606,166.11 NAV ต่อหน่วย 7.99 ทุนจดทะเบียน 1,160,859,375 Par ต่อหน่วย 7.4295 
        

วนัท่ีไดรั้บอนุมติัให้จดัตั้งและจดักำรกองทรัสต์ 13/12/2560 P/NAV 0.6456 อำยเุฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้ำหนกั - (ปี) 
 

 

 
ส่วนกำรลงทุน (ภำยหลังกำรระดมทุน) 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์  100% ลงทุนตรง 0% ลงทุนทำงออ้มผำ่นกำรถือหุ้น 
     

 กรรมสิทธิ  
 

สินทรัพยร์วม 1,553,192,408.10 ก ำไร/ขำดทุนสะสม 49,787,166.11  
      

☐ สิทธิกำรเช่ำหรือ
สัญญำแบ่งรำยได ้

หน้ีสินรวม 282,586,241.99 สัดส่วนกำรกูย้ืม 15.45% ของ TA 
    

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

☐ Mixed 
 

 
 
 

 

                                
 

 ขอ้มูล ณ วนัท่ี  30/12/2564 

Freehold 
100%
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ประเภทของทรัพย์สินหลัก (ตำมมูลค่ำประเมิน) โครงสร้ำงรำยได้  
    

 

อำคำรคลงัเอกสำร  100% 

 

ทรัพยสิ์นโครงสร้ำงพื้นฐำน  %  
      

โรงแรม  % สัญญำส่วนแบ่งรำยได ้  % 
      

อื่นๆ  %  อื่นๆ  % 

  
 

 

  

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน รำคำประเมินตำมวิธีหลัก 
(ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 

ทรัพย์สิน 1 : กรรมสิทธิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง 
ประเภทคลงัเอกสำร ระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ 
เฟอร์นิเจอร์ วสัดุและอุปกรณ์เก่ียวเน่ืองท่ีจ ำเป็นต่อกำร
ใชป้ระโยชน์ในโครงกำรทรัพยศ์รีไทย สมำร์ท สโตเรจ 
(คลงัเอกสำรหมำยเลข 31, 47-49, 52) 

829.90 
 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้จ ำกัด 
 

ทรัพย์สิน 2 : กรรมสิทธิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง 
ประเภทคลงัเอกสำร ระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ 
เฟอร์นิเจอร์ วสัดุและอุปกรณ์เก่ียวเน่ืองท่ีจ ำเป็นต่อกำร
ใช้ประโยชน์ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย (คลังเอกสำร
หมำยเลข 26-30, 45-46, 50-51) 

602.60 
 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้จ ำกัด 
 

 เปิดเผย Link URL หรือ QR Code ส ำหรับ download รำยงำนประเมินฉบบัเต็ม 

 
 

 

 

 

 

 

ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่  
ล ำดับ ช่ือ จ ำนวนหน่วย % หุ้น 
1 บริษทั ทรัพยศ์รีไทย 

จ ำกดั (มหำชน) 
37,050,006  23.71% 

2 Principal asset 
management Berhad 

10,471,450 6.70% 

3 ธนำคำร ซีไอเอ็มบี ไทย 
จ ำกดั (มหำชน) 

7,425,000 4.75% 

4 บริษทั กิจกมลสุโกศล 
จ ำกดั 

1,787,400 1.14% 

5 Mr.Peter Eric Dennis 1,736,000 1.11% 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 7.59% 
 

 

นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล: 
ขอ้มูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ยอ้นหลงัอยำ่งนอ้ย 5 ปี (ถำ้มี) 
และยอดสะสมของปีล่ำสุด 

  2560 2561 2562 2563 2564 YTD 2565 ตั้งแต่จัดตั้ง 

 เงินปันผล (บำทต่อหน่วย) ไม่รวมกำรประกนัรำยได ้ 0.0138 0.5258 0.5034 0.5342 0.515 (1) 0.2000 2.2922 

รำยไตรมำส / รำย 6 เดือน  เงินปันผล (บำทต่อหน่วย) จำกส่วนของประกนัรำยได้ - - - -   - 
  

เงินลดทุน (บำทต่อหน่วย)  0.2712 - - -   0.2712 ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 ของก ำไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

 
         

 

 

รำยละเอียดของคู่สัญญำที่ท ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ (กรณีผู้เช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้) 
กรณีเช่ำเหมำ 
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                                                                                                                         ผลกำรด ำเนินงำน 
อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ย (Average Rental Rate) 

กองทรัสต์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ทรัพยสิ์นหลกัที่ลงทุนในปัจจุบนั) 

รำยได้ (Revenue) 
ผู้เช่ำเหมำ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
(รวมกิจกำรท่ำเทียบเรือและกำรลงทุนผ่ำนกำรถือหุ้นของบริษทัยอ่ย) 

กองทรัสต์ 

 
 

(ทรัพยสิ์นหลกัที่ลงทุนในปัจจุบนั) 
 

ก ำไรก่อนหักต้นทุนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) 
 

ผู้เช่ำเหมำ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 
 

 
กองทรัสต์ 
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ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 3 ปี ย้อนหลังและไตรมำสล่ำสุด 

 2562 2563 2564 4/2564 

Revenue (M.THB) 68.45 118.30 117.97 29.74 
Other Income (M.THB) 0.31 0.11 0.13 0.11 
Subsidies (M.THB) - - - - 
EBITDA (M.THB) 59.95 105.80 105.50 26.75 
Net Profit (M.THB) 44.97 83.26 89.11 22.58 
EPU (THB) 0.2878 0.5329 0.5703 0.1445 
DPU (THB) 0.7659 0.2192 0.5150 - 
Capital Reduction - - - - 
Debt/Total Asset Value Ratio (Times) 0.1541 0.1536 0.1536 0.15 
Interest Cost (%) 41.89% 28.87% - - 
Operating Cash Flow 58.76 63.06 86.36 (19.46) 
Investing Cash Flow - - - - 
Financing Cash Flow (51.09) (65.67) (90.18) - 
Net Cash Flow 8.95 6.35 2.52 (19.46) 
NAV (THB) 7.8394 8.1318 8.1436 8.1436 
P/NAV (Times) 0.7590 0.6456 0.7245 0.7245 
Dividend Yield (%) กรณีมีกำรสนับสนุนผลตอบแทน - - - - 
Dividend Yield (%) กรณีไม่มีกำรสนับสนุนผลตอบแทน 4.46% 

 

6.79% - - 
Market Cap (M.THB) 487.90 820.31 921.86 921.86 
Closing Price (THB) 5.95 5.25 5.90 5.90 

 

 

 

กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต์ ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะ
ทำงกำรเงินของกองทรัสต์ 
กองทรัสตม์ีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และมีค่ำใชจ่้ำยใกลเ้คียงกบัปี 2563 กองทรัสตม์ี
ก ำไรสุทธิเพ่ิมขึ้นเลก็นอ้ยซ่ึงเกิดจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยติุธรรมของเงิน
ลงทุนเมื่อเทียบกบัปี 2563  

 สรุปข้อมูลส ำคัญเก่ียวกับกำรกู้ยืมเงิน (ถ้ำมี) 
 

ล ำดับ ผู้ให้กู้ จ ำนวนเงินกู้ 
(ล้ำนบำท) 

สถำนะของกำรกู้ยืมเงิน 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 

1 ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั 
(มหำชน) 

240 ปกติ 

 

ประเภทรำยงำนของผู้สอบบัญชีล่ำสุด 
 

 ไม่มีเง่ือนไข  
 

 

☐ อ่ืนๆ  
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ตำรำงค่ำธรรมเนียมที่เรียกเกบ็จำกกองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมด อัตรำท่ีเรียกเก็บจริง % ของก ำไรสุทธิ (ประมำณกำร) 
 ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรัสต ์(ค่ำธรรมเนียมคงท่ี) 6,172,884.58 6.93% 
 ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรัสต ์(ค่ำธรรมเนียมแปรผนั) - - 
 ค่ำธรรมเนียมทรัสตี 4,999,999.95 5.61% 
 ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 397,013.90 0.45% 
 ค่ำธรรมเนียมท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน - - 
 ค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ - - 
 ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสังหำริมทรัพย ์ - - 
 ค่ำใชจ่้ำยในกำรดูแลและรักษำสภำพอสังหำริมทรัพย ์ - - 
 ค่ำใชจ่้ำยดำ้นกำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์ - - 
 ค่ำเบ้ียประกนัภยั - - 
 ภำษีท่ีเก่ียวขอ้ง - - 
 ค่ำใชจ่้ำยในกำรโฆษณำ ประชำสัมพนัธ์ และส่งเสริมกำรขำย - - 
 ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนใดท่ีมีมูลค่ำมำกกว่ำ 0.01% ของ NAV - 

 
- 

 ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ  17,423,589.17 19.55% 
 

 

สรุปปัจจัยควำมเส่ียงที่ส ำคัญ  
   

1. ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
    

 (1) ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงด้านรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร  
    

 (2) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อบุัติภยั และการกอ่วินาศกรรม  
    

 (3) ความเส่ียงเร่ืองการเวนคืนทรัพย์สินของกองทรัสต์ทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระสำคัญภายใต้กฎหมาว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน  
    

 (4) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอ่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์  
    

 (5) ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น  
    

 (6) ความเส่ียงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์  
    

 (7) ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผู้เช่าทรัพย์สินเป็นหลัก  
    

 (8) ความเส่ียงจากการพึ่งพาเทคโนโลยีที่ใชใ้นคลังเอกสาร  
    

 (9) ความเส่ียงจากการพึ่งพิงภาระจำยอมเพือ่ใช้เป็นทางเข้าออกทรัพย์สินของกองทรัสต์  
    

 (10) ความเส่ียงที่เกิดจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่อาจมีค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้องและค่าใช้จา่ยดำเนินการต่างๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มมากขึ้น  
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สรุปปัจจัยควำมเส่ียงที่ส ำคัญ  
    

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับดำเนินงานและโครงสร้างของกองทรัสต์  
    

 (1) ความเส่ียงจากความบกพร่องของทรัพยส์ินที่อาจไม่พบหรือไม่สามารถตรวจสอบได้จากการตรวจสอบขอ้มูลก่อนการเขา้ลงทุนการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชี
หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 

    

 (2) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม  
    

 (3) ความเส่ียงของการลงทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทรัสต์และกองทนุรวมประเภทอื่น  
    

 (4) ความเส่ียงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สิน  
    

 (5) ความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือรายได้ค่าเช่าลดลงภายหลังครบอายุสัญญาเช่า  
    

 (6) ความเส่ียงจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่  
    

 (7) ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเช่าภายหลังครบอายุสัญญาเช่า  
    

 (8) ความเส่ียงเกี่ยวกับการประกันภัย  
    

 (9) ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏบิัติตามสัญญา  
    

 (10) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน  
    

 (11) ความเส่ียงจากที่เกิดจากความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุน และ/หรือจะเขา้ลงทุน ที่
จะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

 

    

3. ความเส่ียงการลงทุนในหน่วยทรัสต ์  
    

 (1) ความเส่ียงทางการเมือง  
    

 (2) การขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดรอง  
    

 (3) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์และไม่
สามารถประกันได้วา่ราคาขายอสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามที่ประเมินไว ้ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

 

    

 (4) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อาจมไิด้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการเลิกกองทรัสต์ ประกอบกบัยังคงมีความเป็นไปได้ที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์
จะได้รับคืนเงินทุนน้อยกว่าที่ได้ลงทุน 
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ข้อมูลเบ้ืองต้น 

ผูจ้ดักำรกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกดั 
 

ท่ีอยู่ 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
 

โทรศพัท์ 02-318-5514-5 
 

URL www.sstrm.co.th 
 

 

 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน วรรณ จำกัด 
 

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

โทรศพัท์ 02-659-8888 
 

URL www.one-asset.com 
 

 

 

1.1 ข้อมูลทั่วไป 

สาระสำคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (“กองทรัสต์ SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ SSTRT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จำกัด 

ทุนที่ชำระแล้ว 1,160,859,375 บาท 

อายุกองทรัสต ์ ไม่มีกำหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ์ ไม่ได้ให้สิทธิแกผู่้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

 

 

 

http://www.sstrm.co.th/
http://www.one-asset.com/
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2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1  วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญตัิ ทรัสต์ เพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันท่ี 13 ธันวาคม 2560 จากการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์

ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (SSTSS) (และเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด 

(“บลจ.วรรณ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัท”) เป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์  

กองทรัสต์ จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และหรือเช่า

ช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนำทรัพย์สินหลักไปจัดหา

ประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื ่นใดในทำนองเดี ยวกัน ตลอดจนทำการปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนาและ/หรือจำหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ 

หลักทรัพย์อื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

กำหนด  

กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสร้าง และระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ 

วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจำเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของที่ดินและอาคาร ของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท 

สโตเรจ ซึ่งได้จากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตามที่กล่าวข้างต้น โดยกองทรัสต์ได้ทำสัญญาโอน

ทรัพย์สินและภาระกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ด้วยอัตราสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1 

หน่วยทรัสต์ พร้อมเงินสด จำนวนเงิน 2.68 บาทต่อหน่วยลงทุน  โดยมีหน่วยทรัสต์ที ่ออกให้กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 82,000,000 หน่วยทรัสต์ ถือเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก และ 

กองทรัสต์ ได้รับมติอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2562 เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2562 

ให้เพิ่มทุนครั้งท่ี 1 ด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (SSTPF) เข้ารวมกับกองทรัสต์ ดัวย

อัตราสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในครั้งนี้ให้กับ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จำนวน 74,250,000 หน่วย  และรับโอนทรัพย์สินและภาระกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  
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ทั้งนี้ กองทรัสต์ได้นำทรัพย์สินหลักของการลงทุนครั้งแรกและเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ข้างต้นไปจัดหาประโยชน์ 

โดยการรับโอนสิทธิการให้เช่าเหมาแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนำไปจัดหาผลประโยชน์

ประกอบธุรกิจคลังเอกสาร โดยมีโครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ ปรากฏในข้อ 2.3 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ  

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

                                             แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์  

 
 

ความสมัพันธข์องผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้ถือหนว่ยทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าเหมาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ราย

ใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 23.71 (ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564) และเป็นผู้มี

อำนาจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัท”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นของ

บริษัท คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำนวนทุนที่ชำระแล้วท้ังหมด  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) มีลักษณะการดำเนินธุรกิจประเภทคลังสินค้าและท่าเทียบเรือ โดย

ให้บริการรับฝากเอกสาร  บริการให้เช่าคลังสินค้า บริการบริหารจัดการสต็อกสินค้า และบริการอื่นๆ เช่น ท่าเทียบ

เรือเดินทะเล เป็นต้น ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดอาหารและเครื่องดื่ม ปัจจุบันบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) มีสัดส่วนในการถือหุ้นบริษัทซึ่งอยู่ใน 4 ธุรกิจหลัก ดังต่อไปนี้  
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ชื่อบริษัท 
ถือหุ้น
ร้อยละ 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสนิค้าและท่าเทียบเรือ 

บริษัท เอส เอส ที คลังสินค้า จำกัด 99.97 บริการรับฝากสินค้าพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมที่เตรียมส่งไป

ต่างประเทศ เช่น ข้าวสาสี แป้งมันสำปะหลัง เมล็ดธัญพืช ฯลฯ และ

รับฝากสินค้าทั่วไปที่ผลิตได้และใช้หมุนเวียนภายในประเทศ เช่น 

เคมีภัณฑ์และผลผลิตเกษตรกรรมอื่นๆ โดยออกใบประทวนสินค้า

และใบรับของคลังสินค้าเป็นหลักฐาน 

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

บริษัท มัดแมน จำกัด (มหาชน) 66.34 - ดำเนินธุรกิจในลักษณะ Holding Company  

- เป็นผู้ถือหุ้นสามัญร้อยละ 100 ในบริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศ

ไทย) จำกัด บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) จำกัด และ

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จำกัด และถือหุ้นสามัญและหุ้นบุริมสิทธิ 

ร้อยละ 100 ในบริษัท เกรฮาวด์ จำกัด และ บริษัท เกรฮาวด์ คา

เฟ่ จำกัด 

บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จำกัด 66.34 ผลิตและจำหน่ายเบเกอรี่และเครือ่งดื่ม ภายใต้แบรนด์ โอ ปอง แปง 

“Au Bon Pain” 

บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) จำกัด 66.34 ผลิตและจำหน่ายโดนัทและเครื่องดื่ม ภายใต้แบรนด์ ดังกิ้น โดนัท 

“Dunkin’ Donuts”  

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จำกัด  66.34 นำเข้าและจำหน่ายไอศกรีม ภายใต้แบรนด์ “Baskin Robbin”  

บริษัท เกรฮาวด์ คาเฟ่ จำกัด  66.34 ผลิตและจำหน่ายอาหารและเครื ่องดื ่มแบบบริการเต็มรูปแบบ

ภายใต้แบรนด์ที่สำคัญ เช่น เกรฮาวด์ คาเฟ่ (Greyhound Café), 

อะนาเตอร์ฮาวด์ (Another Hound Café) เป็นต้น 

3. ธุรกิจเสื้อผ้าสำเร็จรูป 

บริษัท เกรฮาวด์ จำกัด  66.34 ผลิตและจำหน่ายเสื้อผ้าแฟชั่น เครื่องประดับ และสินค้าไลฟ์สไตล์

ภายใต้แบรนด์ที ่สำคัญ เช่น เกรฮาวด์ ออริจินอล (Greyhound 

Original) ,  ส ไมล ี ่ ฮ าวด ์  (Smileyhound) ,  เอ เวร ี ่ ต ิ งฮ าวด์  

(Everything-Hound) เป็นต้น 

4. ธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด 99.99 ประกอบธุรกิจผู ้จ ัดการกองทรัสต์ ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์  
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อย่างไรก็ตาม บริษัทยึดหลักการบริหารกองทรัสต์โดยการแบ่งหน้าที่ ความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงาน

อย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทั้งคำนึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น และได้กำหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัท คอยทำหน้าที่ใน

การตรวจสอบการทำงานของผู้บริหารแต่ละฝ่ายงานต่างๆ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบรหิารจดัการกองทรสัต์

ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ดัวยความระมัดระวัง โดยคำนึงถึงประโยชน์สุงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น

สำคัญ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เกี่ยวข้อง ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ สามารถพิจารณาการบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ภายใต้ข้อกำหนดใน

สัญญาก่อตั ้งทรัสต์โดยมีสาระสำคัญตามเอกสารแนบ 2 หรือ ผ่านการเผยแพร่บนเว็บไซต์ของบริษัท ที่  

www.sstrm.co.th 

2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สิน  

ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25641) 1,272,445,909.71 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินค่าทรัพย์สินหรือ

ราคายุติธรรม 

1,432,500,000 บาท 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทต่อมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 112.58 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25642) 

(ตามราคาตลาด)  

921,875,000  

หมายเหต ุ 

1) กองทรัสตม์ีและคงเหลือรายการเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินจากการแปลงสภาพ 
2) ใช้ราคาตลาดปิด วันที่ 30 ธันวาคม 2564 เท่ากับ 5.90 บาทต่อหน่วยทรัสต์  

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

2.4.2.1 โครงการทรัพย์ศรีไทย  สมาร์ท สโตเรจ 

(ก) ผังแสดงเขตที่ต้ังและผังที่ดินของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ  
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หมายเหตุ 1.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีการใช้ประโยชน์เป็นทางเข้าออก โดยเปิดเผยเกินกว่า 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์

วงศ์ ซึ่งมีการจดภาระจำยอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทาง) 

และ 17187 (แปลงทาง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ ์ และดำเนินการจดภาระจำยอมเรื ่องทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับ

โอนสิทธิและภาระต่างๆ แล้ว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน • ที ่ด ินท ี ่ เป ็นท ี ่ต ั ้ งของโครงการทร ัพย ์ศร ีไทย สมาร์ท  

สโตเรจ  

• อาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโต

เรจ ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและ

อุปกรณ์ที ่เกี ่ยวเนื ่องและจำเป็นต่อการใช้ประโยชน์ใน

โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ 

(รวมเรียกว่า “โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ”) 

ที่ตั้งโครงการ เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ตำบลบางจาก 

อำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางเข้า-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ขนาด 8 ช่องจราจร มีความกว้างผิวจราจรประมาณ 24 เมตร 

และแยกเข้าซอยสุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนน

ภาระจำยอม มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจราจร

กว้างประมาณ 6 เมตร จากนั้นแยกเข้าถนนโครงการคลังสินค้า

ทรัพย์ศรีไทย  

รายละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์

ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 ตำบล

บางจาก อำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา 

อาคารที่กองทรัสตล์งทุน • คลังเอกสารหมายเลข 31 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 47 พื้นที่รวม 2,894 ตารางเมตร  

• คลังเอกสารหมายเลข 48 พื้นที่รวม 1,894 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 49 พื้นที่รวม 1,169 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 52 พื้นที่รวม 1,445 ตารางเมตร 

• สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอาคารคลังเอกสาร

หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 

อายุของอาคารจนถึงปัจจุบัน • คลังเอกสารหมายเลข 31 มีอายุประมาณ 27 ปี 

• คลังเอกสารหมายเลข 47, 48, 49 และ 52 มีอายุประมาณ 

14 ปี 
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หมายเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ได้ดำเนินการ

ว่าจ้างวิศวกรผู้ได้ร ับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม

ควบคุมและได้ขึ้นทะเบียนผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อดำเนินการ

ตรวจสอบอาคารเป็นประจำสม่ำเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับ

ความถี ่และเจตนารมย์ของกฎกระทรวงมหาดไทย กำหนด

ประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู ้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 โดยผู้

ตรวจสอบอาคารได้ทำการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของ

อาคาร อาทิ ตรวจสอบการต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร 

ตรวจสอบการชำรุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของ

โครงสร้างอาคาร ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

และตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่างๆ เช่น ระบบป้องกันและ

ระงับอัคคีภัย เป็นต้น ผลของการตรวจสอบอาคารล่าสุด ณ ปี 

พ.ศ. 2561 พบว่าอาคารทั้งหมดอยู่ในสภาพปกติ 

วันเริ่มเปดิดำเนินการ ประมาณเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2536 

ผู้บริหารทรัพยส์ิน บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มี

หน้ากว้างติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 24.00 เมตร, 

25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภาพที่ดินปรับถม

แล้ว มีระดับท่ีดินอยู่เสมอถนนด้านหน้า  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า น้ำประปา ระบบระบายน้ำและระบบโทรศัพท์ 

 

 (ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สนิ และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ จากการแปลงสภาพ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื ่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 ด้วยราคาที่เข้าลงทุนจำนวนเงิน 

822,007,440 บาท 
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(ง)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานประเมินมูลค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
เข้าลงทุนครั้งแรก มีรายละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันที่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 
คอนซัลแทนท์ จำกัด 

829.90 7 พฤษภาคม 2564 วิธีคิดจากรายได ้ 16 สิงหาคม 2564 

 

(จ)  สรุปสาระสำคัญของการจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักทีก่องทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า โดยมี

ระยะเวลาประมาณ 10 ปี 1 เดือน (ระยะเวลาการเช่านับแต่วันที่กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระ

จากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560) โดยผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการ

ต่ออายุสัญญาต่อไปได้คราวละ 3 ปี โดยทำเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปี 

ก่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จำกัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจำหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วน

ของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคล้งเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสทิธิ

การเช่า ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการ

ระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธ

ก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตามรายละเอียดของ

สัญญาตกลงกระทำการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2 (ก) “สรุปสาระสำคัญของสัญญา

เช่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก” ของแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ี 

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2564 กองทรัสต์ มีรายได้จากค่าเช่าจำนวน 50.49 ล้านบาท  

(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

โดยการจัดทำประกันภัยในปี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยเพื่อ

คุ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์  ดังนี้ 
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ลำดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

428,000,000 บาท 7 สิงหาคม 2564 

ถึง  

7 สิงหาคม 2565 

(1 ปี) 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จำกัด 

(มหาชน) 

 

 

2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักในส่วน

ค่าของเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับ 

(Business Interruption) 

67,000,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอก 

(Public Liability) 

20,000,000 บาท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลา

ประกันภัย) 

7 สิงหาคม 2564 

ถึง  

7 สิงหาคม 2565 

(1 ปี) 

บริษัท ทิพย 

ประกันภัย จำกัด 

(มหาชน) 

 

2.4.2.2 โครงการทรัพย์ศรีไทย 

(ก) ผังแสดงเขตที่ตั้งและผังทีด่ินของโครงการทรัพย์ศรีไทย 
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หมายเหตุ 1.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งท่ีสอง (เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1) 

 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีการใช้ประโยชน์เป็นทางเข้าออก โดยเปิดเผยเกินกว่า 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์

วงศ์ ซึ่งมีการจดภาระจำยอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทาง) 

และ 17187 (แปลงทาง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ ์ และดำเนินการจดภาระจำยอมเรื ่องทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับโอนสิทธิและ

ภาระต่างๆ แล้ว  

1 

1 

1 

2 

3 

4 
4 4 

4 

4 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน • ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงการทรัพย์ศรีไทย  

• อาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการทรัพย์ศรีไทย ระบบสาธารณูปโภค 
งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจำเป็นต่อ
การใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย  

     (รวมเรียกว่า “โครงการทรัพย์ศรีไทย”) 
ที่ตั้งโครงการ เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ตำบลบางจาก อำเภอ

พระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางเข้า-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 8 
ช่องจราจร มีความกว้างผิวจราจรประมาณ 24 เมตร และแยกเข้าซอย
สุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภาระจำยอม มีสภาพเป็น
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร จากนั้นแยก
เข้าถนนโครงการคลังสินค้าทรัพย์ศรีไทย  

รายละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์
ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17177, 17185 และ 17189 ตำบลบางจาก อำเภอ
พระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา 
อาคารที่กองทรัสต์ทลงทุน • คลังเอกสารหมายเลข 26 พื้นที่รวม 1,100 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 27 พื้นที่รวม 1,863 ตารางเมตร  

• คลังเอกสารหมายเลข 28 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 29 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 30 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 45 พื้นที่รวม 1,557 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 46 พื้นที่รวม 2,305 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 50 พื้นที่รวม 1,445 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 51 พื้นที่รวม 1,445 ตารางเมตร 

• สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอาคารคลังเอกสาร 

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

• คลังเอกสารหมายเลข 45, 46, 50, 51 มีอายุประมาณ 15 ปี 
หมายเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ได้ดำเนินการว่าจ้าง
วิศวกรผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและได้ขึ้น
ทะเบียนผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อดำเนินการตรวจสอบอาคารเป็นประจำ
สม่ำเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับความถี่และเจตนารมย์ของกฎกระทรวง
มหาดไทย กำหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 
โดยผู้ตรวจสอบอาคารได้ทำการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของ
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อาคาร อาทิ ตรวจสอบการต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร 
ตรวจสอบการชำร ุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบการวิบ ัต ิของ
โครงสร้างอาคาร ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร และ
ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่างๆ เช่น ระบบป้องกันและระงับอัคคีภยั 
เป็นต้น ผลของการตรวจสอบอาคารล่าสุด ณ ปี พ.ศ. 2562 พบว่า
อาคารทั้งหมดอยู่ในสภาพปกติ 

วันเริ่มเปดิดำเนินการ ประมาณเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2534 
ผู้บริหารทรัพยส์ิน(ผู้เช่าเหมา) บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 
ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงท่ีดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสีเ่หลีย่มผนืผ้า มีหน้ากว้าง

ติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 120.00 เมตร, 60.00 เมตร และ 
60.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดับที่ดินอยู่เสมอถนนด้านหน้า  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า น้ำประปา ระบบระบายน้ำและระบบโทรศัพท์ 

 

(ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการทรัพย์ศรีไทย จากการแปลงสภาพกองทุนรวม เมื่อวันที่ 

26 ธันวาคม 2562 ด้วยการออกหน่วยทรัสต์ ซึ่งมีมูลค่าหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 551,640,375 บาท (ราคา

พาร์ 7.4295 บาทต่อหน่วยทรัสต์ จำนวนหน่วยทรัสต์ 74,250,000 หน่วย) แลกกับทรัพย์สินหลักของ

โครงการทรัพย์ศรีไทย มูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 612,749,900 บาท  

(ง)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานประเมินมูลค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

เข้าลงทุนครั้งท่ี 2 (เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1) มีรายละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ประเมิน ณ วันที ่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 
คอนซัลแทนท์ จำกัด 

602.60 7 พฤษภาคม 2564 วิธีคิดจากรายได ้ 16 สิงหาคม 2564 

 

(จ)  สรุปสาระสำคัญของการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินหลักที่ลงทุนเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 แก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) ในฐานะผู้เช่า โดยมีระยะเวลาประมาณ 8 ปี 1 เดือน 6 วัน (ระยะเวลาการเช่านับแต่วันที่

กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื ่อวันที่ 26 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 23 I 178 

 

ธันวาคม 2562) โดยผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปได้คราวละ 3 ปี โดยทำ

เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปี ก่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จำกัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจำหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วน

ของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสทิธิ

การเช่า ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการ

ระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธ

ก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตามรายละเอียดของ

สัญญาตกลงกระทำการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2 “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่า

ทรัพย์สิน” ของแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ี 

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2564 กองทรัสต์ มีรายได้จากค่าเช่าจำนวน  50.49 ล้านบาท  

(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สิน 
โดยการจัดทำประกันภัยในปี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยเพื่อ

คุ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์ ดังนี้ 

ลำดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

389,832,000 บาท 31 ธนัวาคม 2564 

ถึง  

31 ธันวาคม 2565 

 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จำกัด 

(มหาชน) 2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักในส่วน

รายได้ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ได้รับจากผู้

เช่าเหมา (บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน))  

(Business Interruption) 

49,500,000 บาท 
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ลำดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

3 ประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอก  

(Public Liability) 

20,000,000 บาท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลาเอา

ประกันภัย) 

 

2.4.3  การลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ (ถ้ามี)  

-ไม่มี- 

2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  

-ไม่มี- 

2.4.5    รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  

-ไม่มี- 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและ

ต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีการกำหนดนโยบายที่เหมาะสมในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

2.5.2 สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

(ก) สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก  

ตามที ่ผ ู ้ถ ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย์ม ีมต ิให ้กองท ุนรวม

อสังหาริมทรัพย์แปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกายน 2560 นั้น การ

แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ จะดำเนินการโดยกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์จะโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้แก่

กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสด ให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เป็นการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. 

ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2560 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 25 I 178 

 

และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์กับกองทรัสต์ได้ทำสัญญาต่างๆ เกี ่ยวกับการโอน

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนสัญญาอื่นใดที่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เข้าทำกับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันที่ 19 

ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชน์ดังนี้  

สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557 และฉบับต่ออายุครั้งที่ 1 

ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560 โดยแยกเป็นสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่างานระบบ

สาธารณูปโภคและอุปกรณ์แต่ละฉบับ โดยมีเง่ือนไขและข้อกำหนดภายใต้สัญญาสอดคล้องกัน  

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์” หรือ “ผู้ให้เช่า”)   

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรัพย์สินที่เช่า 

 

 

ทรัพย์ที่เช่าประกอบด้วย 

(ก) ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 เลขที่ดิน 261, 

259, 257 และ 263 มีเนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา  

(“ที่ดินที่เช่า”) 

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

รวมประมาณ 9,277 ตารางเมตร พร้อมสิ่งปลูกสร้างอื ่น ๆ บนที ่ดิน 

รวมถึงส่วนควบ และงานระบบสาธารณูปโภค (“อาคารที่เช่า”) 

(ค) เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจำเป็น

ต่อการใช้ประโยชน์ของที่ดิน และอาคารโครงการ (“วัสดุ และอุปกรณ์ที่

เช่า”)  

ทรัพย์สินที่กำหนดในข้อ (ก) – (ค) รวมเรียกว่า “ทรัพย์ที่เช่า” 

ระยะเวลาการเช่า และ

การต่ออายุสัญญาเช่า 

 

 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตกลงให้เช่า และผู้เช่าตกลงเช่าทรัพย์ที่เช่า

โดยมีกำหนดระยะเวลา 10 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นับจากวันที่ลงนาม

ในสัญญาเช่า   

หมายเหตุ  บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า ได้ต่ออายุ

การเช่าฉบับเดิมที ่ได้ทำกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งจะครบ

กำหนดการเช่าในวันที่ 6 สิงหาคม 2567 โดยการขยายระยะเวลาการเช่า

ภายใต้สัญญาเช่าฯ ให้สิ้นสุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 ภายใต้เงื่อนไข

เมื่อบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แล้ว ตามที่มติของผู้ถือหน่วยลงทุนของ
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กองทุนรวมอส ังหาร ิมทร ัพย์  ท ี ่ม ีมติ ให ้แปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกายน 2560   

2. คู่สัญญาจะนำสัญญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงาน

ที่ดินที่เกี่ยวข้องภายใน 7 วันนับจากวันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้  

3. ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ 

รวมถึงค่าใช้จ่ายต่าง ๆ สำหรับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าแต่เพียง ผู้

เดียว 

4. ผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้คราวละ 

3 ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทราบล่วงหนา้ไม่

น้อยกว่า 1 ปีก่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่า ทั้งนี้ คู่สัญญาจะตกลง

เรื ่องค่าเช่าสำหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวมมี

ดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปหรือไม่ 

ค่าเช่าและการชำระค่า

เช่า 

 

 

 

1. ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าคงที่ทุก 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ภายใน 10 วันนับแต่วันที่ครบกำหนดชำระค่าเช่าตามอัตราที่ระบุไว้ดังนี้  

สัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันที ่7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเช่า
ในช่วงปีท่ี 

ค่าเช่าต่อปี  

1 63.0 ล้านบาท 

2 63.0 ล้านบาท 

3 63.0 ล้านบาท 

4 65.0 ล้านบาท 

5 65.0 ล้านบาท 

6 65.0 ล้านบาท 

7 67.0 ล้านบาท 

8 67.0 ล้านบาท 

9 67.0 ล้านบาท 

10 69.0 ล้านบาท 

สัญญาเช่าฯ (ฉบับต่ออายุครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 69.0 ล้านบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  69.0 ล้านบาท 
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7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 71.0 ล้านบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 34.6 ล้านบาท 

 

2. ณ วันที่ลงนามในสัญญาเช่าทรัพย์สิน ผู้เช่าต้องชำระค่ามัดจำ และส่งมอบ

หนังสือค้ำประกันของธนาคารพาณิชย์ให้แก่กองทุนรวม ดังนี้ 

ก. ค่ามัดจำ ในจำนวนดังต่อไปนี้  

ตามสัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเช่า

ในช่วงปีท่ี 
เงินมัดจำต่อปี  

1 31.5 ล้านบาท 

2 31.5 ล้านบาท 

3 31.5 ล้านบาท 

4 32.5 ล้านบาท 

5 32.5 ล้านบาท 

6 32.5 ล้านบาท 

7 33.5 ล้านบาท 

8 33.5 ล้านบาท 

9 33.5 ล้านบาท 

10 34.5 ล้านบาท 

สัญญาเช่าฯ (ฉบับต่ออายุครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที ่15 ธันวาคม 2560  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 34.5 ล้านบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  34.5 ล้านบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 35.5 ล้านบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 35.5 ล้านบาท 

 

โดยดอกผลที่เกิดขึ้นจากเงินมัดจำให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้เช่า เว้น

แต่ กรณีที่ผู้เช่าปฏิบัติผิดสัญญาเช่าและเกิดความเสียหายแก่กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิหักค่าเสียหาย

รวมถึงค่าเช่าที่ถึงกำหนดชำระและคงค้างชำระจากเงินค่ามัดจำได้ 

และผู้เช่าต้องวางเงินค่ามัดจำเพิ่มเติมให้เต็มตามจำนวนที่กำหนดไว้
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ภายในระยะเวลาไม่เกิน 10 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งจากกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ 
 

ข. หนังสือค้ำประกันออกโดยธนาคารพาณิชย์เพื่อเป็นหลักประกันการ

ชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผู้เช่า

ค้างชำระต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นรายปีตลอดระยะเวลา 5 

ปีแรกของการเช่า โดยมีวงเงินค้ำประกันเท่ากับมูลค่าครึ่งหนึ่งของ

มูลค่าค่าเช่าสำหรับรอบปีนั้น 
 

ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงสละสิทธิในการโต้แย้งหรือยกข้อต่อสู้ใด ๆ ขึ้นต่อสู้

กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในการใช้สิทธิบังคับหนังสือค้ำประกัน

ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การดังกล่าวย่อมไม่เป็นการตัดสิทธิของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่จะดำเนินการเรียกร้องจากผู้เช่า หรือ

บังคับเอาจากเงินมัดจำ เพื่อการชำระค่าเช่าค้างชำระ และ/หรือ 

ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใด ๆ ซึ ่งผู ้เช่าค้างชำระต่อกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ก่อนได้ตามที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เห็นสมควร 

3. การชำระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสัญญานี้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงิน

อ ื ่นใด จะถ ือว ่าเป ็นการชำระเง ินท ี ่สมบ ูรณ ์ต ่อเม ื ่อกองท ุนรวม

อสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นได้แล้ว

เท่านั้น 

4. ผู้เช่าตกลงจะชำระค่าเช่าดังกล่าวโดยวิธีการและสถานที่ที่คู่สัญญาตกลง

ร่วมกัน 

5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถชำระค่าเช่าคงที่ตามอัตราที่กำหนดไว้เป็นราย

เดือนตามที่กำหนดในเอกสารแนบท้ายของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่ายินยอมให้

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์คิดค่าปรับสำหรับการชำระค่าเช่าล่าช้า ใน

อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปีของจำนวนค่าเช่าที่ค้างชำระนั้นนับจากวันที่ครบ

กำหนดชำระจนกว่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะได้รับชำระค่าเช่าที่ค้าง

ชำระครบถ้วน เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

สิทธิและหน้าที่ 

ของผู้เช่า 

 

1. ผู ้เช่ามีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที ่เช่า เพื ่อการพาณิชยกรรม 

ประเภทคลังสินค้าและคลังเอกสาร และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่า    ตกลง

จะไม่เปลี่ยนแปลงและการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินที่เช่า เว้นแต่ได้รับความ

ยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
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 2. ผู้เช่ามีสิทธิในการก่อสร้างสิ ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสาระสำคัญของทรัพย์ที ่เช่า ทั ้งหมดหรือบางส่วน เพื่อให้

สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการเช่าโดยผู้เช่าต้องได้รับความยินยอมเป็น

ลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี้ กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมดังกล่าวภายใน

ระยะเวลาที่เหมาะสม โดยให้ส่วนที่ก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ่งปลูก

สร้างดังกล่าวเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที่การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดัดแปลงส่วน

ใดๆ ในทรัพย์ที่เช่าตามความในวรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคล 

หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือบริษัทจัดการ หรืออาคารอื่นใด หรือ

กระทำผิดกฎหมายที ่เกี ่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื ่นใดของ

หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียง

ฝ่ายเดียว  

3. ผู้เช่าจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบ ๆ และภายในทรัพย์ที่เช่าให้เรียบร้อย และ

จะไม่กระทำการใด ๆ ที่เป็นการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอื่นที่อยู ่ใน

บริเวณใกล้เคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ซึ ่งมีอำนาจ

หน้าที่ตามกฎหมาย 

ผู้เช่าจะไม่ดำเนินธุรกิจ การค้า หรือการใด ๆ ที่เป็นอันตราย หรือขัดต่อ

กฎหมายในทรัพย์ที่เช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่นดำเนินการ 

และจะไม่ดำเนินการใด ๆ ที่จะเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือ

ศีลธรรมอันดีของประชาชน 

4. ผู้เช่าจะดำเนินการให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุน

รวมอสังหาร ิมทร ัพย์ เข ้าตรวจสอบทรัพย์ท ี ่ เช ่าได ้ โดยกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรใน

ระยะเวลาอันสมควร  

ในกรณีที ่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีเหตุจำเป็นเร่งด่วน กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าตรวจสอบ

ทรัพย์ที่เช่าได้ทันท ี
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5. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ ที่

เกี ่ยวข้องกับทรัพย์ที ่เช่ารวมตลอดถึงกฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร และ

สิ่งแวดล้อม 

6. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า

โดยไม่ชักช้า ในกรณีที่ผู้เช่าได้รับทราบข้อมูลหรือเหตุการณ์ใดๆ อันอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อการเช่าทรัพย์ที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้

หรือเหตุการณ์ใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการประกอบ

ธุรกิจโดยผู้เช่า หรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าอย่างมีนัยสำคัญซึ่งจะมี

ผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ 

7. ภายในระยะเวลาการเช่า ผู ้เช่าจะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และ/หรือว่าจ้างบุคคลที่เห็นว่าเหมาะสมเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อไป โดยในกรณีที่ผู้เช่าว่าจ้างให้บุคคลภายนอก

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู ้เช่าจะต้องได้รับความยินยอมเป็นลาย

ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทร้พย์ 

8. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าตกลงดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่าให้อยู่

ในสภาพใช้งานได้ตามปกติอยู่ตลอดเวลา โดยภาระค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจาก

การดูแล รักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นความรับผิดชอบของผู้เช่า 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่า

ตกลงที่จะให้ผู้เช่าจัดหาประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสีย

ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที ่ม ีต ่อทรัพย์ท ี ่ เช ่า ตามที ่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้กำหนด โดยหน้าที่การชำระเบี้ยประกันเป็นของผู้เช่า และ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่า เป็นผู้เอาประกัน โดยกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้รับประโยชน์ 

นอกจากนี้ คู่สัญญาตกลงเกี่ยวกับการดำเนินการเมื ่อทรัพย์ที ่เช่าได้รับความ

เสียหาย ดังนี ้

1.  กรณีที่ทรัพย์ที่เช่าได้รับความเสียหายจากวินาศภัยบางส่วน  

ก. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้

ตามปกติให้แล้วเสร็จโดยเร็วที่สุด โดยค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมนั้น

ให้เป็นภาระของผู้เช่าแต่สามารถเบิกกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ได้เมื ่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าสินไหมทดแทนจาก
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บริษัทประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกต้องไม่เกินค่าสินไหมทดแทน

ตามจำนวนที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ได้รับภายใต้กรมธรรม์

ประกันวินาศภัย ในกรณีที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมนั้นเกินกว่า

จำนวนค่าสินไหมทดแทน ผู้เช่าจะเป็นผู้รับภาระในส่วนเกินนั้น 

ข. ในระหว่างการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

จะเป็นผู้ได้รับค่าสินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก 

ค. กรณีทรัพย์สินที่เช่า ได้รับความเสียหายจากวินาศภัยบางส่วนไม่ถือ

เป็นเหตุให้สัญญาเช่าระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ จะไม่มีการขยายระยะเวลาการเช่า ในกรณีทรัพย์ที่เช่าได้รับความเสียหาย

บางส่วนและจำเป็นต้องได้รับการก่อสร้างซ่อมแซมขึ ้นใหม่ อย่างไรก็ตาม 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อาจพิจารณาปรับค่าเช่าในช่วงเวลาที่เกิดความ

เสียหายจากวินาศภัยบางส่วนและเวลาที่ต้องใช้ในการบรรเทาความเสียหายนั้น

ให้กลับคืนสู่สภาพปกติ ตามสัดส่วนความเสียหายที่เกิดขึ้น 

2. กรณีที ่ทรัพย์สินที ่เช่าได้ร ับความเสียหายจากวินาศภัยทั ้งหมดหรือ

บางส่วนซึ่งเป็นสาระสำคัญและส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่เช่าได้ (โดยสภาพของทรัพย์สินที่เช่าไม่สามารถได้รับการ

ซ่อมแซมหรือก่อสร้างใหม่ได้) ให้สัญญาเช่าระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี ้ ให้ความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่งเป็นสาระสำคัญ 

หมายถึง กรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ได้โดยผลของเหตุ

สุดวิสัย  

การบำรุงรักษาทรัพย์ท่ี

เช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู ้เช่ามีหน้าที ่บำรุงรักษา ซ่อมแซมและปรับปรุง

ทรัพย์สินที่เช่าให้คงอยู่ในสภาพที่ดี เรียบร้อยและเหมาะสมกับการใช้งาน ตาม

วัตถุประสงค์ที่กำหนดในสัญญาเช่าฯ เช่นเดียวกับการซ่อมแซมและบำรุงรักษา

ทรัพย์สินอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่เช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า

เอง  

หากผู ้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที ่ด ังกล่าว กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์สามารถ

ดำเนินการดังกล่าวแทนผู้เช่า และมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายที่เกี่ยวข้องจากผู้

เช่าได้ 
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เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของ 

สัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อกำหนดอื่นในสัญญาฉบับนี้ เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่

ระบุในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่

เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ดังกล่าว แล้วแต่กรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดคำรับรองตาม

รายละเอียดที่กำหนดภายใต้สัญญาฉบับนี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เพื่อประโยชน์ของสัญญาฉบับนี้ “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุการณ์ที่อยู่

นอกเหนือการควบคุมซึ่งให้หมายความรวมถึงสาเหตุใด ๆ  อันจะเกิดขึ้นกด็ี 

จะให้ผลพิบัติก็ดี เป็นเหตุที่ไม่อาจป้องกันได้ ที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินท่ี

เช่าโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับสถานที ่ตั ้งของทรัพย์สินที ่เช่า ซึ่ง

คู่สัญญาที่ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคุมได้แม้จะได้จัดการระมัดระวังตาม

สมควรอันพึงคาดหมายได้จากบุคคลในฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น อัคคีภัย 

น้ำท่วม แผ่นดินไหว หรือผลทางกฎหมาย ซึ่งส่งผลต่อการดำเนินกิจการคลัง

เอกสารของผู้เช่าอย่างมีนัยสำคัญ ทำให้ผู้ เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่เช่าได้เกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ของอาคารรวมทั้งหมด เป็น

ระยะเวลาที่ทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือผู้เช่ียวชาญทางวิศวกรรมที่

ทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่าเห็นชอบแต่งตั้งเป็นที่ปรึกษาได้

พิจารณาแล้วเห็นว่าผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึ้นทำให้ไม่สามารถ

ดำเนินกิจการตามวัตถุประสงค์ได้นานเกินกว่า 180 วัน และส่งผลให้รายได้

ของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจลดลงเกินกว่าร้อยละ 20 เมื่อ

เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า 

ทั้งนี้ เหตุสุดวิสัยดังกล่าวไม่รวมเหตุที่เกิดขึ้นจากสถานการณ์ทางการเมือง

และทางเศรษฐกิจ 

2. ผู้เช่า ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรือเข้าสู่

กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการ หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท 

การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื ้นฟูกิจการของผู้เช่า ต่อศาลหรือ

หน่วยงานราชการที ่เกี ่ยวข้อง ซึ ่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เห็นว่ามี

ผลกระทบต่อความสามารถของผู้เช่าในการชำระหนี้หรือปฏิบัติตามสัญญา

เช่า 
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3. ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งทำให้กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี

นัยสำคัญ หรือทำให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่

เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญ 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ี

เป็นสาระสำคัญตามหน้าที่ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที ่ระบุไว้ใน

สัญญาเช่านี้ หรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้ 

และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขให้ถูกต้องตาม

สัญญาได้ภายในระยะเวลา 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เหตุสิ้นสุดสัญญาเช่า 

1. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในข้อ 1 ถึงข้อ 3 ข้างต้น หรือ กรณีไม่

ปฏิบัติตามกฎหมายที่กำหนด หรือ ไม่ดำเนินการต่าง ๆ กับหน่วยงาน

ราชการที่เกี ่ยวข้อง และผู้เช่าไม่ดำเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้อง

ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น

เป็นลายลักษณ์อักษร ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ เว้นแต่เป็นเหตุ

สุดวิสัย 

2. หากเกิดกรณีเหตุผ ิดนัดผิดสัญญาในข้อ 4 ข้างต้น และกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ไม่ดำเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน 30 วัน นับ

จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์

อักษร หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน ผู้เช่ามีสิทธิบอก

เลิกสัญญาเช่านี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

3. หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาเช่านี้เป็นอันสิ้นผลทันที 

(ก) เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 

(ข) เมื่อคู่สัญญาร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเช่า 

(ค) ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี ่ยวกับ

การเวนคืน หรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่า

เหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการดำเนินงานของโครงการ

อย่างมีนัยสำคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 
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หรือดำเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการดำเนินงานของ

โครงการได้ 

ผลของการผิดนัดหรือ

ผลจากการเลิกสัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดสัญญาตามที่กำหนดข้างต้นคู่สัญญาตกลงจะดำเนินการ

ดังต่อไปนี ้

1. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเช่าตามที่ระบุในข้อ 1 หรือ ข้อ 2 ข้างต้น 

คู ่สัญญาฝ่ายที่มิได้ประพฤติผิดสัญญาอาจบอกเลิกสัญญานี้โดยแจ้งให้

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน 

และให้คู ่สัญญาฝ่ายที่ไม่ผิดสัญญามีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามที่

กฎหมายกำหนดจากคู่สัญญาฝ่ายที่ผิดสัญญาได้อีกส่วนหนึ่งด้วย  

เมื่อมีการใช้สิทธิเลิกสัญญาตามวรรคหนึ่ง คู่สัญญาตกลงเรื่องค่าเสียหาย

ดังต่อไปนี ้

(ก) กรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ใช้สิทธิเลิกสัญญาเนื่องจากผู้เช่า

ปฏิบ ัต ิผ ิดสัญญา กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพย์ม ีส ิทธ ิเร ียก

ค่าเสียหายเท่ากับจำนวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่า

ทั้งหมด  

(ข) ค่าเสียหายตาม (ก) อาจลดลงโดยผู้เช่าอาจดำเนินการหาผู้เช่าราย

ใหม่เพื่อดำเนินกิจการบนทรัพย์ที่เช่าภายในระยะเวลานับจากวัน

เลิกสัญญาจนถึงวันครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้เช่า

รายใหม่ดังกล่าวเข้าทำสัญญากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ

ค่าตอบแทนที่กองทุนรวมได้รับภายใต้สัญญานั้นต่ำกว่าค่าเสียหาย

ที ่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ควรจะได้รับ ผู ้เช่าตกลงชดใช้

ค่าเสียหายสำหรับส่วนต่างระหว่างค่าเสียหายที ่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ควรจะได้รับหักค่าตอบแทนซึ่งผู้เช่ารายใหม่ตกลง

จะชำระให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  

(ค) การชำระค ่าเส ียหายตาม (ก) และ/หร ือ (ข) กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ตกลงให้ผู้เช่าชำระตามงวดระยะเวลาการชำระค่า

เช่าตามสัญญานี้ต่อไป โดยการชำระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมี
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จำนวนไม่น้อยกว่าค่าเช่าคงที่ในงวดดังกล่าว ทั้งนี้ จนกว่าจะครบ

จำนวนค่าเสียหายที่ต้องชำระจริง 

2. ในกรณีที ่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเช่าตามที่ระบุไว้ในข้อ 3 ของเหตุสิ ้นสุด

สัญญาเช่าข้างต้น ให้ถือว่าสัญญาสิ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ

เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื ่นใดจาก

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิ

เรียกร้องค่าเช่าที่ถึงกำหนดชำระและคงค้างชำระที่เกิดขึ้นก่อนสัญญาเช่า

สิ้นสุดลง พร้อมดอกเบี้ย(หากมี)  

3. หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดชำระหนี้ใด ๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง

ภายใต้สัญญาฉบับนี้ คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้เป็นผู้ผิดนัดมีสิทธิคิดค่าปรับใน

อัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของจำนวนหนี้ค้างชำระนั้น ๆ จนกว่าจะได้

ชำระเสร็จสิ้น 

4. ในกรณีที่คู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเง่ือนไขใดๆ ที่กำหนดในเหตุ

ผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ ผู้เช่ายังคงมีหน้าที่

ภายใต้สัญญานี้และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที ่เช่าจนกว่าจะครบ

กำหนดตามระยะเวลาที่กำหนดในหนังสือบอกกล่าว  

5. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญาไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ  

ผู้เช่าตกลงจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ใน

สภาพของทรัพย์ที่เช่าในขณะนั้นตามที่ได้รับการบำรุงรักษาทรัพย์ที ่เช่า

ตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ และตกลงจะกระทำการ และ/หรือ ให้ความ

ร่วมมือ รวมทั ้งดำเนินการใดๆ เพื ่อให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์นำ

ทรัพย์ส ินที ่เช่าออกจัดหาประโยชน์หรือเพื ่อให้บุคคลที ่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์กำหนดสามารถครอบครองทรัพย์สินที่เช่าและสามารถนำ

ทรัพย์สินที ่เช่าออกหาประโยชน์ได้ตามวัตถุประสงค์ของกองทุนรวม

อส ั งหาร ิมทร ัพย์ ตามโครงการจ ัดการกองท ุนของกองท ุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ และดำเนินกิจการโครงการได้อย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย 

และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกำหนด  ทั้งนี้ผู้เช่ามีหน้าที่

ประสานงาน ให้ความร่วมมือและดำเนินการใดๆ ตามที่กล่าวข้างต้นเป็น

ระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยผู้เช่าตกลงส่ง

หนังสือแจ้งให้กับลูกค้าผู้ฝากเอกสารทุกรายภายใน 7 วันทำการนับจาก
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วันที่สัญญาเช่าสิ้นสุด โดยชี้แจงว่าผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครองในทรัพย์ที่เช่า

อีกต่อไปเนื่องจากสัญญาเช่าสิ้นสุด และการให้บริการรับฝากเอกสารจะ

ดำเนินการโดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลที ่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์กำหนดต่อไป ทั้งนี้ ในกรณีที่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารตกลงใช้

บริการฝากเอกสารในทรัพย์ที่เช่าต่อไป ผู้เช่าตกลงดำเนินการโอนสิทธิและ

เงินประกัน (หากมี) หรือทำหนังสือยกเลิก พร้อมคืนเงินประกัน (หากมี) 

ภายใต้สัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ ที่ผู้เช่าเข้าทำกับลูกค้า

รายดังกล่าว ภายใน 30 วันนับจากวันที่ลูกค้าตอบตกลงใช้บริการฝาก

เอกสารในทรัพย์ที่เช่าต่อไป  

ในกรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเป็นผลมาจากความเสียหายจากวินาศภัย

ทั้งหมด ผู้เช่าและกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุด

ร่วมกันในการบรรเทาผลกระทบจากความเสียหายดังกล่าว 

ภาษีอากร ค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จ่าย 

ผู ้เช่าตกลงรับผิดชอบชำระภาษีโรงเรือนและที ่ดิน รวมทั ้งภาษีอื ่นๆ หรือ

ค่าธรรมเนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้อง

กับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ตลอดเวลาที่สัญญานี้มีผลใช้บังคับ 

นอกจากนี้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ยังได้เข้าทำสัญญาตกลงกระทำการ ดังนี้  

สัญญาตกลงกระทำการกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเง่ือนไขและข้อกำหนดที่สำคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์”) 

การดำรงสัดส่วนการถือ

หน่วยลงทุนในกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ บริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงจะดำรงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนไว้เป็นจำนวน

รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่เกินกว่าร้อยละ 33 ของจำนวนหน่วยลงทุน

ที่เสนอขายทั้งหมดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) และกลุ่มบุคคลเดียวกับ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ตกลงจะไม่ จำหน่าย จ่าย โอนหน่วยลงทุนดังกล่าว หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บน

หน่วยลงทุนดังกล่าวทั้งหมดหรือบางส่วนตลอดระยะเวลา 10 ปี นับจากวันที่

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 37 I 178 

 

เว้นแต่ (1) การจำนำหน่วยลงทุนดังกล่าวเพื่อเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินจาก

สถาบันการเงิน และ (2) ได้รับความยินยอมจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น

ลายลักษณ์อักษร 

การวางหนังสือค้ำ

ประกันภายใต้สัญญา

เช่า 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ว่า ตลอดระยะเวลาที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ยังคงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินในโครงการจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) จะจัดให้มีการประกันการชำระค่าเช่าคงที่ และ

การปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคล

ในเครือของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (“สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูก

สร้าง”) และสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ระหว่าง กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ นิติ

บุคคลในเครือของบริษัท (“สัญญาเช่างานระบบฯ”) (ให้สัญญาเช่าที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง และสัญญาเช่างานระบบฯ รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าฯ”) สำหรับค่าเช่า

ค้างชำระ ค่าเสียหาย และ/หรือเงินใดๆ ที่ผู้เช่าภายใต้สัญญาดังกล่าวค้างชำระ

แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยการวางหนังสือค้ำประกันที่ออกโดยธนาคาร

พาณิชย์ของประเทศไทยต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตามวงเงินหนังสือค้ำ

ประกัน ระยะเวลาการค้ำประกัน และเงื่อนไขในการวางหนังสือค้ำประกันจน

ครบถ้วน  

ทั ้งน ี ้  การวางหนังส ือค ้ำประกันตามวรรคหนึ ่ง อาจวางแก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์แบบปีต่อปีก็ได้ อย่างไรก็ตาม หากปรากฏว่าหนังสือค้ำประกัน

ฉบับใดมีอันสิ้นสุดลงก่อนครบกำหนดอายุไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม หรือกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์บังคับชำระหนี้เอากับหนังสือค้ำประกันในปีใด บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงจะจัดหาหนังสือค้ำประกันฉบับใหม่ทดแทน

ตามจำนวนและเง่ือนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

การรับประกันโครงสร้าง

และรากฐานของสิ่งปลูก

สร้าง 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงรับประกันโครงสร้างของอาคารซึ่ง

เป็นทรัพย์สินที่ซื ้อขายภายใต้สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สิน ระหว่าง บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เป็นระยะเวลา 

10 ปี นับจากวันโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาดังกล่าว 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ว่า ตลอดระยะเวลาที่สัญญาเช่าฯ ยังมีผลบังคับใช้ บริษัท 
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ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงให้มีการดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่า 

(ตามที่มีนิยามในสัญญาเช่าฯ) ให้อยู ่ในสภาพใช้งานได้ตามปกติ โดยภาระ

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทั้งหมดให้เป็นความรับผิดชอบของบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จำกัด (มหาชน) หรือ ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าฯ แล้วแต่กรณี 

ที่ดินภาระจำยอม บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์

ในที่ดินโฉนดเลขที่ 3702, 17187 และ 3699 ที่ได้จดภาระจำยอมให้แก่ที่ดินท่ี

ซือ้ขายตามสัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สิน เว้นแต่ จะได้รับความเห็นชอบร่วมกัน

ระหว่างบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงที ่จะดูแล ซ่อมแซม และ

บำร ุงร ักษาที ่ด ินภาระจำยอมให ้อย ู ่ ในสภาพที ่ด ี  เพ ื ่อให ้กองท ุน รวม

อสังหาริมทรัพย์สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินภาระจำยอม เพื่อใช้ประโยชน์โดย

หลักเป็นทางเข้า-ออกของที่ดินที่จะซื้อขาย 
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สัญญาตกลงกระทำการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) โดยมีเง่ือนไขและข้อกำหนดที่สำคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  

สิทธิในการปฏิเสธก่อน 

(Right of First 

Refusal)  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงกันให้สิทธิในการปฏิเสธก่อนแก่

กองทรัสต์ โดยมีเนื้อหาดังนี้  

1. ตลอดระยะเวลาที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด หรือบริษัท

ที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นผู้มีอำนาจควบคุมยังคง

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) และหรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) มีความประสงค์จำจำหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่า

ทั ้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สิน ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ

อาการคลังสินค้าและคลังเอกสาร ที ่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน)  เป็นเจ้าของกรรทสิทธิหรือมีสิทธิการเช่า ให้แก่บุคคลใดที่

ประสงค์จะได้มาซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือ

เพื่อการระดมทุนของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

2. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าว

ให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ

ดังกล่าวจะต้องระบุถึงรายละเอียดของอาคารคลังสินค้าและคลัง

เอกสารดังกล่าวที่จะขายหรอให้เช่า ข้อกำหนดและเงื่อนไขที่สำคัญ 

รวมถึงช่วงราคาซื้อขาย หรือให้เช่าของอาคารคลังสินค้าและคลัง

เอกสารดังกล่าวด้วย (“คำเสนอ”) 

3. ระยะเวลาดำเนินการต่างๆที่เกี่ยวข้องหลังจากที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ได้บอกกล่าวคำเสนอกับทางกองทรัสต์เป็น

ลายลักษณ์อักษรแล้ว เป็นดังนี้ 

- กองทรัสต์จะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือตอบปฏิเสธ

เป็นลายลักษณ์อักษรภายในระยะเวลา 30 วันนับจากวันที่ได้
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รับคำเสนอจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ 

บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่

กรณี) หรือภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกัน 

- ในกรณีที ่กองทรัสต์ตอบรับคำเสนอของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ภายในระยะเวลา 120 วันนับแต่

วันที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อย

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  (แล้วแต่กรณี) ได้รับ

หนังสือตอบรับคำเสนอจากกองทรัสต์ หรือภายในระยะเวลาอื่นที่

คู่สัญญาตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร กองทรัสต์ และบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) จะทำความความตกลงรายละเอียด

ของราคาการลงทุนของอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสาร รวมทั้ง

ดำเนินการเรื่องต่างๆ เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ในกรณีที่การลงทุนดังกล่าวเป็น

ธ ุรกรรมที ่จะต ้องได ้ร ับความเห็นชอบจากที ่ประชุมผ ู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์จะจัดใหม้ีการ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

- ในกรณีที ่การดำเนินการที ่เกี ่ยวข้องกับการลงทุนในอาคาร

คลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าวแก่กองทรัสต์ที่ต้องได้รับการ

อนุมัติจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง คู่สัญญา

ตกลงขยายระยะเวลาตามที่ระบุไว้ในวรรคสองของข้อนี้ โดยตก

ลงให้กองทรัสต์ดำเนินการตามขั้นตอนที่ระบุไว้ในวรรคสองของ

ข้อนี้ โดยตกลงให้กองทรัสต์ดำเนินการยื่นเอกสารที่เกี่ยวข้องกับ

การลงทุนใรอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าวให้แก่

สำนักงาน ก.ล.ต ภายใน 150 วัน นับแต่วันที่ บริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ได้รับหนังสือตอบรับคำเสนอ

จากกองทรัสต์ 

4. กองทรัสต์จะต้องดำเนินการลงทุนในอาคารคลังสินค้าและคลัง

เอกสารดังกล่าวให้เสร็จสิ้นภายใน 60 วัน นับจากวันที่ได้รับความ
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เห็นชอบจากทรัสตี หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันท่ีได้รับการ

อนุมัติจากสำนักงาน ก.ล.ต. หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องดังกล่าว (แล้วแต่

กรณี) หรือภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกัน 

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าวโดยการแจ้งเป็นลาย

ลักษณ์อักษรไปยังบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ 

บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) 

หรือกองทรัสต์ไม่แจ้งความประสงค์เป็นประการใดภายในระยะเวลา 

30 วัน ดังกล่าวให้ถือว่าหน้าที่ในการให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 

of First Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/

หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่

กรณี) จะต้องดำเนินการจำหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าอาคาร

คลังสินค้า และคลังเอกสารดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายใน 1 ปีนับแต่

วันที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าว หรือนับแต่วันครบ

กำหนดระยะเวลา 30 วัน ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่แจ้งความประสงค์  

6. คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าหน้าที่ในการให้สิทธิท่ีจะปฏิเสธ (Right of First 

Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท

ย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตามสัญญานี้เป็นอัน

สิ้นสุดลงเฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารที่

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  เสนอต่อกองทรัสต์ในคราวนั้นๆ

ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในคลังสินค้าและ

คลังเอกสารดังกล่าวได้เนื่องมาจากจ้อจำกัดทางด้านกฎหมาย 

หรือ 

- ถ้ากองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการลงทุนในอาคารคลังสินค้า

และคลังเอกสารให้เสร็จสิ้นได้ภายในระยะเวลาใดๆที่กำหนด

ข้างต้น 

ในกรณีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อย

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ที่ได้ทำคำ

เสนอนั้นมีสิทธิจำหน่ายจ่ายโอนหรือให้เช่าอาคารคลังสินค้าและคลัง

เอกสารดังกล่าวแก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นหรือ

บุคคลอื ่นโดยมีเง ื ่อนไขว่า ราคาและมูลค่าการลงทุน รวมถึง
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ข้อกำหนดและเง่ือนไขที่เป็นสาระสำคัญที่ไม่ได้ให้ประโยชน์แก่บุคคล

อื่นนั้นมากกว่าข้อกำหนดและเง่ือนไขที่ได้เสนอให้แก่กองทรัสต์ 

7. หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ประสงค์จะเสนอข้อกำหนดและ

เงื่อนไขการจำหน่ายจ่ายโอนหรือให้เช่าอาคารคลังสินค้า และคลัง

เอกสารดังกล่าวแก่ทรัสตีเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นหรือ

บุคคลอื่นโดยมีข้อกำหนดและเง่ือนไนที่เป็นสาระสำคัญที่ให้ประโยชน์

แก่บุคคลอื่นนั้นมากกว่าที่เสนอให้แก่กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงจะดำเนินการให้บริษัทย่อยของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  (แล้วแต่กรณี) ให้สิทธิที ่จะ

ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์โดยทำเป็นหนังสือ

เพื่อแจ้งคำเสนอใหม่ไปตามกระบวนการที่ระบุไว้ข้างต้นยังกองทรสัต์

เพื่อพิจารณาอีกครั้ง 

8. การให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสตน์ี้

จะไม่ใช้บังคับในกรณีดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที ่การให้สิทธิจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

ดังกล่าว หรือ การใช้สิทธิดังกล่าวของกองทรัสต์จะทำให้บริษัท 

และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ในฐานะผู้ให้สัญญาฝ่าฝืนไม่

ปฏิบัติตามข้อสัญญาหรือข้อผูกพันใดๆ หรือ ตกเป็นผู้ผิดนัดตาม

สัญญาหรือข้อตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ได้ทำไว้ก่อนวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเป็นวันที่คณะกรรมการของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  มีมติในเรื่องนี ้

- การจำหน่าย หรือให้เช่าแก่ลูกค้าทั่วไปที่ใช้ทรัพย์สิน ดังกล่าวใน

การดำเนินธุรกิจตามปกติ ทั้งนี้ไม่ว่าจะเป็นการตกลงกับลูกค้า

ก่อนหรือหลังวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเป็นวันที่ คณะกรรมการ

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) มีมติในเรื่องนี้ และ 

- ผู้ให้สัญญาจะไม่ครอบคลุมถึงบริษัทที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษ ัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) ไม่สามารถหรือไม่มีอำนาจควบคุมในการดำเนินการให้

ปฏิบัติตามข้อกำหนดในเรื ่องการให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน 
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(Right of First Refusal) นี ้ เช่น บริษัทจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย์ หรือ บริษัทร่วมทุน เป็นต้น 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของ

สัญญาฉบับนี้ในส่วนที่เป็นสาระสำคัญ และบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 90 วัน นับ

จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลา

ใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งให้สิทธิแก่

กองทรัสต์ในการเรียกค่าเสียหายจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ได้ 

เว้นแต่ เป็นเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญาและเรียก

ค่าเสียหาย 

1. กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกล่าวให้แก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) ทราบเป็นลายลักอักษร และ/หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตาม

สัญญาฉบับนี้ และ/หรือดำเนินการตามกฎหมาย ในการเรียกค่าเสียหาย

และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดตามที่กำหนดไว้ใน

สัญญาฉบับนี ้

2. ในกรณีคู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ หากมีเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะ

ของกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือ คำสั่งของหน่วยงานของรัฐที่

เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการกำกับ

ตลาดทุน ทั้งนี้ โดยไม่ใช่ความรับผิดชอบของผู้ให้เช่า ผู้เช่า และทรัสตี หรือ

เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 

โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ

ผลประโยชน์ตอบแทนอื่นๆ จากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้  

 

(ก) สรุปสาระสำคญัของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทนุเพ่ิมทุน คร้ังที่ 1  

ตามที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติให้กองทรัสต์ทำการเพิ่มทุนด้วยการแปลงสภาพ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ารวมเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 17 กันยายน 

2562 และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีมติให้แปลง

สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ารวมกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 18 กันยายน 

2562 นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ จะดำเนินการโดย

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยให้แก่กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออก
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ใหม่ ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์

ได ้ร ับอน ุญาตจากสำน ักงาน ก.ล.ต. ให ้ เสนอขายหน่วยทร ัสต ์แก่ กองท ุนรวม

อส ังหาร ิมทร ัพย ์ทร ัพย ์ศร ีไทย เม ื ่อว ันท ี ่  9 ธ ันวาคม 2562 และ กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยกับกองทรัสต์ได้ทำสัญญาต่างๆ เกี่ยวกับการโอนทรัพย์สิน

และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตลอดจนสัญญาอื่นใดที่กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าทำกับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อย

แล้ว เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชน์ดังนี้  

สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2554 ฉบับแก้ไข ครั้งที่ 1 ฉบับลงวันที่ 27 
ธันวาคม 2555 และฉบับต่ออายุครั้งที่ 1 ฉบับลงวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2562 โดยมีเง่ือนไขและข้อกำหนด
ภายใต้สัญญาสอดคล้องกัน   

คู่สัญญา • กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย  
• บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรัพยส์ินที่เช่า 

 

ทรัพย์ท่ีเช่าประกอบด้วย 

(ก) ที่ดินโฉนดเลขที่ 17177, 17185, และ 17189 รวมทั้งสิ ้น 3 แปลง 
เนื้อที่รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา ตั้งอยู่เลขที่ 115 และ 
115/7-9 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์ ตำบลบางจาก อำเภอพระ
ประแดง จังหวัดสมุทรปราการ ที่ดินท้ัง 3 แปลงรวมเรียกว่า “ที่ดินที่
เช่า” 

(ข) อาคาร และสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างและตั้งอยู่บนที่ดิน
ตามข้อ (ก) ได้แก่ คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 
46, 50 และ 51 จำนวน 9 อาคาร พ้ืนท่ีรวมประมาณ 15,340 ตาราง
เมตร ("อาคารที่เช่า”) 

(ค) ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท์ี่เกี่ยวข้องที่ติดตั้งและใช้งานอยู่ใน
อาคารที่เช่า (“ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์”)  

ทรัพย์สินที่กำหนดในข้อ (ก) ข้อ (ข) และข้อ (ค) รวมเรียกว่า “ทรัพย์ที่
เช่า” 

ระยะเวลาการเช่า  
และการต่ออายุสัญญา
เช่า 

 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงใหเ้ช่า และผู้เช่าตกลงเช่า
ทรัพย์ที่เช่ามีกำหนดระยะเวลา 10 ปี (“ระยะเวลาการเช่า") นับตั้งแต่
วันที่คู่สัญญาได้นำสัญญาเช่าไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ณ สำนักงานที่ดินในวันเดียวกับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินข้างต้น 

หมายเหตุ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าได้ต่ออายุ
การเช่าฉบับเดิมที่ได้ทำกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ซึ่ง
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จะครบกำหนดการเช่าในวันที ่  2 พฤษภาคม 2564 โดยการขยาย
ระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าฯ ให้สิ้นสุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 
ภายใต้เง่ือนไข  
-    ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์

เพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย เข้ารวมอยู่ในกองทรัสต์ 

-   ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรี
ไทยมีมติอนุมัติให้กองกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
แปลงภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

-   กองทรัสต์ได้รับอนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แก่
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจากสำนักงาน ก.ล.ต.  ผู้
เช่าตกลงชำระค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ 
รวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆ สำหรับการจดทะเบียนการเช่าแต่เพียงผู้
เดียวผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป
ได้คราวละ 3 ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้า 
1 ปีก่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่า ทั้งนี้ คู่สัญญาจะตกลง
เรื่องค่าเช่าสำหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวม
มีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายุสัญญาออกไปหรือไม่  

ค่าเช่าและการชำระค่า
เช่า 

 

1. ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าเช่า 

เป็นราย 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
ภายในวันท่ี 10 กรกฎาคม และวันท่ี 10 มกราคม ของปีถัดไป ค่าเช่า
งวดสุดท้ายมีกำหนดชำระภายในวันท่ี 10 กุมภาพันธ์ 2571 

อัตราค่าเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 
2554  วันที่ 27 ธันวาคม 2555 (ฉบับแก้ไข ครั้งที่ 1) และฉบับแกไ้ข
เพิ ่มเติมและต่ออายุ ครั ้งที ่ 1 วันที่ 20 พฤศจิกายน 2562 โดยมี
เงื ่อนไขเปลี่ยนรูปแบบการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินหลักของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จากค่าเช่าคงที่และผันแปร 
เป็นค่าเช่าคงที ่ในอัตราดังต่อไปนี้   

ระยะเวลาการเช่า อัตราค่าเช่าต่อปี 
(บาท) 

วันโอนทรัพย์สินและภาระ – 31 ธันวาคม 2565 49,500,000 

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

ผู้เช่าไม่ต้องวางหนังสือค้ำประกันเพื่อเป็นหลักประกันการชำระค่าเช่า
ต่อผู้ให้เช่าแต่อย่างใด 

2. หากผู้เช่าผิดนัดชำระหนี้ใดๆ ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์รัพย์
ศรีไทยภายใต้สัญญาเช่าฯ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมี
สิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับอัตราดอกเบี้ยผิดนัดตามประกาศของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ของจำนวนหนี้ค้างชำระนั้นๆ จนกว่าจะได้
ชำระเสร็จสิ้น 

การใช้ประโยชน์ในทรัพย์
ที่เช่า 

ผู้เช่าจะครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดำเนินการอื่นใดกับทรัพยท์ี่เช่า
เพื่อประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง และผู้เช่าจะไม่
เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่า เว้นแตไ่ด้รับ
ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเป็นลาย
ลักษณ์อักษร 

สิทธิและหน้าที่ของผู้เช่า 1.    ผู้เช่ามีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าตามที่กำหนดในสญัญาเช่า
ฯ  

2.    ผู้เช่ามีสิทธิในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ
เปลี่ยนแปลงสาระสำคัญของทรัพย์ที่เช่า ทั้งหมดหรือบางส่วน เพื่อให้
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการเช่าตามที่กำหนดในสัญญาเช่าฯ โดย
ผู้เช่าต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์
ศร ีไทยจะพิจารณาให้หร ือไม ่ให ้ความยินยอมดังกล ่าวภายใน
ระยะเวลาที่เหมาะสม โดยให้ส่วนที่ก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง 
สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย 

       ในกรณีที ่การก่อสร้างสิ ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไข
ดัดแปลงส่วนใดๆ ในทรัพย์ที ่เช่าตามวรรคก่อนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่บุคคล หรืออาคารอื ่นใด หรือกระทำผิดกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียว  

3.    ผู้เช่าจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบๆ และภายในทรัพย์ท่ีเช่าให้เรียบร้อย 
และจะไม่กระทำการใดๆ ที่เป็นการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอืน่
ที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ซึ่ง
มีอำนาจหน้าท่ีตามกฎหมาย 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 47 I 178 

 

4.     ผู้เช่าจะไม่ดำเนินธุรกิจ การค้า หรือการใด ๆ ที่เป็นอันตราย หรือขัด
ต่อกฎหมายในทรัพย์ที่เช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่น
ดำเนินการ และจะไม่ดำเนินการใดๆ ที่จะเป็นการขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

5.    ผู้เช่าจะดำเนินการให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยหรือ
ตัวแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าตรวจสอบ
ทรัพย์ที่เช่าได้โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยต้องแจ้ง
ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรในระยะเวลาอันสมควร 

ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีเหตุจำเป็นเร่งด่วน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยหรือตัวแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าตรวจสอบทรัพย์ที่เช่าได้ทันท ี

6.     ผู้เช่ามีหน้าที่ในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์ที่เช่า รวมตลอดถึงกฎหมายเกี่ยวกับการปกครองส่วน
ท้องถิ่น ภาษีอากร และสิ่งแวดล้อม นอกจากนี้ ผู ้เช่าจะปฏิบัติตาม
ข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อกำหนดตามใบอนุญาตต่างๆ (ถ้ามี) ที่จำเป็น
กับการประกอบกิจการของผู้เช่าโดยเคร่งครัดและจะดำรงไว้ซึ่งใบอนุญาต
ต่างๆ (ถ้ามี) ดังกล่าวโดยผู้เช่ามีหน้าที่ส่งมอบสำเนาใบอนุญาตต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการดำเนินเนินกิจการในทรัพย์ที่เช่า 

7.    ผู้เช่ามีหน้าที่ในการแจ้งให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าโดยไม่ชักช้า ในกรณีที่ผู้เช่าได้รับทราบ
ข้อมูลหรือเหตุการณ์ใดๆ อันอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อการเช่า
ทรัพย์ที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้หรือเหตุการณ์ใด ๆ ที่มีผลกระทบหรือ
อาจมีผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจที่เกี่ยวข้อง
โดยผู้เช่า หรือสถานะทางการเงินของผู ้เช่าอย่างมีนัยสำคัญซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญานี ้

8.    ภายในระยะเวลาการเช่า ผู ้เช่าตกลงปฏิบัติตามข้อสัญญากระทำการ
ดังต่อไปนี้  

ก. จัดทำงบการเงินของผู้เช่าตามหลักการทางบัญชีที่เป็นที่ยอมรับทั่วไปโดย
งบการเงินนั้นจะต้องแสดงผลประกอบการที่เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์ที่เช่าของผู้เช่าอย่างถูกต้องและสมเหตุสมผล  

ข. แจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันทีที่ผู้เช่าได้รับทราบ
หรือควรทราบถึงเหตุผิดนัดหรือเหตุการณ์ที่อาจจะนำไปสู่เหตุผิดนัดใน
สัญญาใดๆ ของผู้เช่า พร้อมด้วยรายละเอียดขั้นตอนที่ผู้เช่าได้ดำเนินการ
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หรือจะดำเนินการเพื่อแก้ไขความเสียหาย หรือบรรเทาความเสียหายที่
เกิดขึ้น หรืออาจเกิดขึ้นจากเหตุผิดนัดหรือเหตุการณ์ดังกล่าวนั้นด้วย  

ผู้เช่าจะดำเนินการต่างๆ ที่จำเป็นเพื่อมิให้ผู้เช่าตกเป็นผู้ผิดนัดภายใต้
สัญญากู้ยืมใดๆ ของผู้เช่า  

ค. ดำเนินการต่างๆ เพื่อมิให้เจ้าหนี้รายอื่นของผู้เช่ามีสิทธิ หรือภาระผูกพัน
เหนือ ทรัพย์สิน หรือรายรับของผู้เช่า  

ดำเนินการต่างๆ เพื่อมิให้เจ้าหนี้รายอื่นของผู้เช่ามีลำดับการชำระหนี้ที่
ดีกว่าสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สัญญานี้ เฉพาะในกรณีที่ผู้เช่าตกเปน็ผู้
มีหนี้สินล้นพ้นตัวภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที่เป็นไป
ตามคำสั่งศาลหรือหน่วยงานราชการหรือเป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด  

ง. ดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์สินทั้งหมดของผู้เช่าให้อยู่ในสภาพใช้งานได้
ตามปกติอยู่ตลอดเวลา 

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

ฉ. ในกรณีที่ผู้เช่าจะเปลี่ยนแปลงอำนาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่าในระดับผู้
ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทผู้เช่า หรือระดับการจัดการซึ่งรวมถึงการแต่งตั้ง 
ถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ กรรมการผู้มีอำนาจของผู้
เช่า ผู้จัดการฝ่ายการเงิน หรือผู้จัดการทั่วไป ผู้เช่าตกลงแจ้งให้แก่กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทราบภายใน 7 วันทำการนับแต่วันที่ผู้
เช่ามีมติในเรื่องนั้นๆ 

การให้เช่าช่วงและการ
โอนสิทธิการเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่า 

1. ผู้เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหน้าที่ภายใต้สัญญานี้ไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ   

2. ผู้เช่าไม่สามารถนำทรัพย์ที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกใช้ หรือเช่าช่วง
ไม่ว่าทั้งหรือบางส่วน หรือในส่วนท่ีเป็นสาระสำคัญแก่บุคคลอื่นเพื่อใช้
ในการประกอบกิจการคลังเอกสารและกิจการที่เกี่ยวเนื่อง  

เว้นแต่ ได้ร ับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

การประกันภัย ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงกันให้ผู้เช่ามีหน้าที่จัดหา 1) ประกัน
ความเสี่ยงภัยในทรัพย์ที ่เช่า (Property All Risks Insurance) 2) ประกันภัย
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เพื ่อประโยชน์บุคคลภายนอก และ 3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก สำหรับ
กิจการคลังเอกสารและกิจการที่เกี่ยวเนื่องจ โดยให้มีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

ก. บริษัทฯ และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นผู้เอา
ประกันร่วมกัน 

ข. ผู้เช่ามีหน้าที่ชำระเบี้ยประกัน  

ค. กองทุนรวมมีฐานะเป็นผู้รับประโยชน์ เฉพาะการจัดหาประกัน 1)  

และ 3)  

ง. ทุนประกันสำหรับการจัดหาประกัน 1) จะมีจำนวนไม่น้อยกว่า 
มูลค่าทรัพย์สินทดแทนทรัพย์ท่ีเช่าซึ่งเป็นมูลค่าที่ยังไม่หักค่าเสื่อม
ราคาที่เกี่ยวข้อง (Replacement Value) ของอาคารและระบบ
สาธารณูปโภคที่เช่า และวงเงินประกันสำหรับการจัดประกัน 3) ไม่
ต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อเดือนในรอบปีก่อนเริ่มจัดทำประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก  

จ. หากกองทุนรวมได้รับค่าสินไหมทดแทนกายใต้กรมธรรม์ประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงัก กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลง
นำส่งเงินค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้เช่า  

ภายในระยะเวลาที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่า
สินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ให้ถือว่า
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่าเช่าตามจำนวนที่
กำหนดในสัญญาเช่าฯแล้ว 

หน้าท่ีในการ
บำรุงรักษา 
ทรัพย์ท่ีเช่า 

เว้นแต่ กรณีทรัพย์ที่เช่าเสียหายหรือถูกทำลายโดยเหตุการณ์ต่างๆ ภายใต้
กรมธรรม์ประกันวินาศภัยและประกันภัยความเสียหายในเครื ่องจักรใน
ทรัพย์ที่เช่า ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงให้ผู้เช่าที่หน้ามีต่างๆ 
เกี ่ยวกับการบำรุงรักษาทรัพย์ที ่เช่ารวมถึงอาคารคลังสินค้าที ่เช่า โดย
บำรุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์ที่เช่าเพื ่อให้คงอยู่ในสภาพที่ดี 
เรียบร้อยและเหมาะสมกับการใช้งาน (Maintenance) ตามวัตถุประสงค์ที่
กำหนดในสัญญาเช่าฯ เช่นเดียวกับการซ่อมแซมและบำรุงรักษาทรัพย์สิน
อื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์ท่ีเช่าด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง 

หากผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวตามวรรคแรก กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทยสามารถดำเนินการดังกล่าวแทนผู ้เช่าและมีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายที่เกี่ยวข้องจากผู้เช่าได้ 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย ผู้เช่ามีหน้าท่ีชำระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบำรุงท้องที่ รวมตลอดถึง
ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่มีการเรียกเก็บโดยหน่วยงาน



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 50 I 178 

 

ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าตลอด
ระยะเวลาที่สัญญาเช่าฯมีผลใช้บังคับ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ
สิ้นสุดของ 
สัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อกำหนดอื่นในสัญญานี้ เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
ระบุในกรณี ดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญา
ที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ดังกล่าว แล้วแต่กรณี  

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญา  

ก. ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ 
หรือผคำรับรอง โดยผู้เช่าไม่สามารถดำเนินการแก้ไขเหตุฝ่าฝืนดังกล่าว
และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลา 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุ
สุดวิสัย 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการชำระค่าเช่าตามที่กำหนดไว้ใน
สัญญาเช่าฯ ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที โดยค่าเช่าที่ผู้
เช่าผิดนัดชำระค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
ให้ถือเป็น "ค่าเช่าค้างชำระ" (Accrued Unpaid Amount) ซึ่งค่าเช่า
ค้างชำระดังกล่าว ไม่สามารถค้างชำระได้เกิน 60 วัน และเมื่อผู้เช่า
ชำระเงินให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะถือว่าเงินดังกล่าวเป็นการชำระ
ค่าตอบแทนตามลำดับดังต่อไปนี้ 
(1) ค่าเช่าตามจำนวนที่กำหนดในสัญญา (2) ค่าเช่าค้างชำระ (3) ค่า

เช่าอ่ืนๆ ดอกเบี้ย ค่าปรับ และค่าเสียหายอื่นๆ (ถ้ามี)  

ข. ในกรณีที่ผู้เช่า ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรือ
อยู่ในขั้นตอน การเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟู
กิจการของผู้เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการชำระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาเช่าฯ  

ค. ในกรณีที ่ผู ้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งทำให้
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สามารถหาประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญ หรือทำให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญ  

ง. การที่ผู้เช่าในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่ง
ปลูกสร้างทรัพย์ศรีไทยไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือคำรับรองตามที่กำหนดไว้ใน
สัญญาดังกล่าว  

จ. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติ
ตามข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญตามหน้าที่ของกองทุนรวมที่ระบุไว้ใน
สัญญาเช่าฯ หรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญาเช่า
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ฯ และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สามารถดำเนินการ
แก้ไขให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายในระยะเวลา 30 วัน  

2. เหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่า  

ก. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. ก. – ง. กรณีไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่กำหนด 
หรือไม่ดำเนินการต่างๆ กับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่าไม่
ดำเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน 30 วัน นับจากวันที่ได้รับ
แจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร ผู้ให้เช่า
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ 

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

ค. หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาเช่าฯ เป็นอันสิ้นผลทันที 
1) เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสญัญาเช่า  
2) เมื่อคู่สัญญาร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเช่า  
3) ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับ

การเวนคืน หรือกฎหมายอื่นๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่า
เหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการดำเนินงานของโครงการ
อย่างมีนัยสำคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 
หรือดำเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการดำเนินงานของ
โครงการได้ 

ผลของการผิดนัดหรือผล
จากการเลิกสญัญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งตามที่กำหนดในเหตุสิ้นสุดของ
สัญญาเช่า คู่สัญญาตกลงจะดำเนินการดังต่อไปนี ้

ก. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุในเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่า ข้อ 
ก. – ข. คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ผิดสัญญาอาจบอกเลิกสญัญาเช่าฯ โดย
แจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่
น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน และคู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ผิดสัญญามีสิทธิ
เรียกร้องค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และหากกรณีผู้เช่า
เป็นฝ่ายผิดสัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีสทิธิ
เรียกร้องค่าเช่าค้างชำระ (หากมี) และค่าเสียหายต่างๆ ตามที่
กฎหมายกำหนดจากผู้เช่าได้อีกส่วนหน่ึงด้วย  

เมื่อมีการใช้สิทธิเลิกสัญญาตามวรรคหนึ่ง คู่สัญญาตกลงเรื่อง
ค่าเสียหายดังต่อไปนี้  
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ผลของการผิดนัดหรือผล
จากการเลิกสญัญา (ต่อ) 

(1) กรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยใช้สิทธิเลิก
ส ัญญาเน ื ่องจากผ ู ้ เช ่าปฏ ิบ ัต ิผ ิดส ัญญา กองท ุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีสิทธิเรียกค่าเสียหายเท่ากับ
จำนวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าทั้งหมด  

(2) ค่าเสียหายตาม (1) อาจลดลงโดยผู้เช่าอาจดำเนินการหาผู้เช่า
รายใหม่เพื่อดำเนินกิจการบนทรัพย์ที่เช่าภายในระยะเวลานับ
จากวันเลิกสัญญาจนถึงวันครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดย
หากผู ้เช่ารายใหม่ดังกล่าวเข้าทำสัญญากับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยและค่าตอบแทนที่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับภายใต้สัญญานั้นต่ำกว่า
ค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะ
ได้รับ ผู ้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายสำหรับส่วนต่างระหว่าง
ค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะ
ได้รับค่าตอบแทนซึ่งผู้เช่ารายใหม่ตกลงจะชำระให้กับกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

(3) การชำระค่าเสียหายตาม (1) และ/หรือ (2) กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงให้ผู ้เช่าชำระ ตามงวด
ระยะเวลาการชำระค่าเช่าที่กำหนดตามสัญญาเช่าฯ ต่อไป 
โดยการชำระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมีจำนวนไม่น้อยกว่า
ค่าเช่าในงวดดังกล่าว ทั้งนี้ จนกว่าจะครบจำนวนค่าเสียหายที่
ต้องชำระจริง  

ข. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่าฯ 
ข้อ ค. 1. – 3. ของสัญญาเช่าฯ  ให้ถือว่าสัญญาเช่าฯสิ้นสุดลงโดย
ที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือ เงิน
หร ือประโยชน์ตอบแทนอื ่นใดจากคู ่ส ัญญาอีกฝ่ายหนึ ่งอัน
เนื่องมาจากเหตุสิ้นสุดสัญญาตามเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่าฯ ข้อ ค. 
1. – 3. ทั ้งนี ้ ไม่กระทบถึงสิทธิ หน้าที ่ และความรับผิดของ
คู่สัญญาที่เกิดขึ้นก่อนสัญญาสิ้นสุด เว้นแต่ตกลงกันเป็นอย่างอื่น
เป็นลายลักษณ์อักษร 

2. เมื่อสัญญาเช่าฯ สิ้นสุดลงในกรณีใดๆ ผู้เช่าจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืน
ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยในสภาพของทรัพย์ที่เช่า
ในขณะนั้นตามที่ได้รับการบำรุงรักษาตามรายละเอียดภายใต้หัวข้อหน้าที่
ในการบำรุงรักษาทรัพย์ที่เช่าของสัญญาเช่าฯ และผู้เช่าจะต้องดำเนินการ
โอนสิทธิ และให้ผู้ใช้บริการรับทราบการโอนสิทธิใดๆ ภายใต้สัญญาฝาก
เอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ แก่ผ ู ้ใช้บริการให้กับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย รวมตลอดถงึส่งมอบเอกสารทั้งปวงเกี่ยวกับ
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การให้บริการของผู้เช่าในทรัพย์ที่เช่าให้กับกองทุนรวมภายใน 30 วันนับ
จากสัญญาเช่าฯสิ้นสุดลง 

3. ในกรณีที่คู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ที่กำหนด
ภายใต้หัวข้อผลของการผิดนัดหรือผลจากการเลิกสัญญาของสัญญา
เช่าฯ ผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าฯ และสามารถใช้ประโยชน์
ในทรัพย์ที่เช่าจนกว่าจะครบกำหนดตามระยะเวลาที่ผู้เช่ากำหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 

4. ในกรณีที ่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู ้เช่า 
ได้รับความเสียหาย มีข้อเรียกร้อง ข้อพิพาท หรือการดำเนินคดีใดๆ 
ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง อันเนื่องมาจากหรือเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติผิด
สัญญาเช่าฯ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู้เช่า 
ตกลงสละสิทธิที่จะไม่เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ และ/
หรือ ไม่ร้องทุกข์ ดำเนินคดีไม่ว่าทางแพ่ง หรือทางอาญาเอากับ
คณะกรรมการต่างๆ กรรมการ ผู้จัดการ และพนักงานของกองทุนรวม 
บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้เช่า แล้วแต่กรณี ไม่ว่าเหตุดังกล่าวจะเกิด
จากกรณีใดๆ ทั้งสิ้น เว้นแต่กรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจากการฉ้อฉล หรือ 
ความประมาทเล ินเล ่ออย ่างร ้ายแรงของคณะกรรมการต ่างๆ 
กรรมการผู้จัดการ และพนักงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์
ศรีไทย บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้เช่านั้นเอง 

2.5.3 ข้อมูลผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้เช่า บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ที่ต้ัง 
2044/25-27 ถนนเพชรบุรตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002117 

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

โทรสาร 02-318-3490-1 

ทุนจดทะเบียน 
835,037,850 บาท 

(หุ้นสามัญ 835,037,850 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท) 

ทุนชำระแล้ว 526,456,550 บาท 
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ผู้บริหาร 

ชื่อผู้บริหาร ตำแหน่ง 

นายสุรพงษ์ ไพสิฐพัฒนพงษ์ ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 
ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล  
ประธานกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทน 
กรรมการ 

นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร์3) รองประธานกรรมการ 
กรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นายวิสุทธิ์ กนกศีชริน กรรมการและกรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 
กรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นายทศพร ซิมตระการ กรรมการและกรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 

นางอินทิรา สุขะนินทร์3) กรรมการ 

นางสาวดวงดาว ชินธรรมมิตร์3) กรรมการ 

นางสาวดวงแข ชินธรรมมิตร์ กรรมการ 

นายสมยศ สุธีรพรชัย กรรมการ 

นายกฤตินาท อิศรางกูร ณ อยุธยา4) 

(แทน นางสาวลิมลี ่ทิพพงษ์ประภาส) 
กรรมการ 

   หมายเหตุ 3)กรรมการผู้มีอำนาจลงนามผูกพันบริษัท  
 4) ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 5/2564 เมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2564 มีมติแต่งตั้งนายก

ฤตินาท อิศรางกูร ณ อยุธยา เป็นกรรมการบริษัทแทน นางสาวลิมลี่ ทิพพงษ์ประภาส ซึ่งลาออก 
โดยให้มีผลตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม 2564  

(2) ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญา

เช่า 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้เช่ามีผู้บริหารและทีมงานที่มีประสบการณ์ความ

เชี ่ยวชาญการบริหารจัดการด้านคลังเอกสารเฉพาะทาง และยังต้องอาศัยชื ่อเสียงและ

ประสบการณ์ที่สั่งสมมานาน ร่วมกับการบริการและความชำนาญในการบริหารจัดการคลัง

เอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถให้บริการ ธุรกิจคลังเอกสารได้อย่างเต็มรปูแบบและเปน็

ที่น่าไว้วางใจแก่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารอย่างที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ดำเนินการ

อยู่ และมีมาตรฐานในการดำเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว นอกจากนี้ ผู้เช่ายังเป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ ตั้งแต่ก่อนที่จะมีกองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว ตลอดจนมีการแปลง
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สภาพจากกองทุนรวมมาเป็นกองทรัสต์ ผู้เช่าจึงเป็นผู้ที่มีความชำนาญในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นอย่างดี ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์ และเช่า

ทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ผู้เช่ายังคงปฎิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินทุกประการ  

ทั้งนี ้ ในกรณีที ่ผู ้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์ สินได้ กองทรัสต์มี

มาตรการดำเนินการ โดยแบ่งออกเป็นกรณีดังนี ้

- ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า

ฯ และสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สามารถดำเนินการ

แก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าวภายในระยะเวลาที่กำหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิในการบอก

เลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่า 

- ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดชำระค่าเช่าที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ตามที่กำหนดในสัญญาเช่าฯ  

กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะดำเนินการตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ดังนี้ 

ก) กองทรัสต์มีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราร้อยละ 7.5 องจำนวนหนี้ค้างชำระนั้นๆ 

จนกว่าจะได้ชำระเสร็จสิ้น  

ข) กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจำ (ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน) ในจำนวน

เท่ากับค่าเช่าที่ค้างชำระดังกล่าว จนครบเต็มจำนวนเพื่อเป็นการชำระค่าเช่าได้ 

ทั้งนี้ ผู้เช่าต้องมีหน้าที่ที่จะนำเงินมาเพิ่มเติมให้เต็มตามจำนวนที่ได้หักเพื่อการ

ดังกล่าว ภายใน 10 วัน นับจากวันที่ผู ้เช่าได้รับแจ้งการหักเงินมัดจำจาก

กองทรัสต์ เพื ่อให้มูลค่าเงินมัดจำครบจำนวนตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาเช่า

ทรัพย์สินดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ผู้เช่าไม่นำเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให้มูลค่าเงินมัดจำครบจำนวนดังเดิม

ภายในระยะเวลาที่กำหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิก

สัญญาฉบับนี้ทันที  หรือ 

ค) กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ธนาคารผู้ออกหนังสือค้ำประกันให้ชำระค่าเช่าค้าง

ชำระต่อกองทรัสต์ภายใต้เงื่อนไขของหนังสือค้ำประกัน โดยกองทรัสต์จะแจ้ง

ให้ผู ้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร 7 วัน ก่อนการใช้สิทธิบังคับ

หนังสือค้ำประกันดังกล่าว   

ทั้งนี้ โปรดพิจารณาเนื้อหารายละเอียดของสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ในส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2. สรุปสาระสำคัญของ

สัญญาเช่าทรัพย์สิน ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปีฉบับนี้ 
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2.5.4 ความสัมพันธ์ของผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

พิจารณาตามข้อ 2.3 ของส่วนที่ 2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลนี้  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการกำหนดค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า  

บริษัทพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราเช่า โดยพิจารณาจากอัตราค่าเช่าตลาด ซึ่งเมื่อ
คำนวณเปรียบเทียบค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ปี 2564 จำนวนเงินรวม 118 ล้านบาท เป็นค่าเช่า
เฉลี่ยต่อตารางเมตรที่กองทรัสต์ได้รับอยู่ที่ประมาณ 115 บาท/ตร.ม./เดือน (พื้นที่เช่าอาคารคลังเอกสาร 
31, 47-49 ขนาดประมาณ 7,832 ตร.ม. และพื้นที่ช้ันเหล็กติดตั้งขนาดประมาณ 38,049 ตร.ม. และพื้นที่
เช่าอาคารคลังเก็บเอกสารอัตโนมัติ (คลังเอกสาร 52) จำนวน 1,445 ตร.ม.รวมพื้นที่เช่าทั้งสิ้น 47,326 
ตร.ม. และพื้นที่เช่า อาคารคลังเอกสาร 26-30, 45, 46, 50, 51 ขนาดประมาณ 15,340 ตร.ม. และพื้นท่ี
ช้ันเหล็กติดตั้งขนาดประมาณ 21,459 ตร.ม.) ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับโรงงานและโกดังให้เช่าที่ประกาศหา
ผู้เช่าในท้องตลาด ดังที่แสดงให้เห็นในตารางสรุปอัตราค่าเช่าโกดัง/โรงงานด้านล่าง จะเห็นได้ว่า อัตราค่า
เช่าต่อตารางเมตรที่กองทรัสต์ได้รับนั้นอยู่ในช่วงอัตราค่าเช่า ระหว่าง 115 – 130 บาท/ตร.ม. อยูใ่นอัตรา
ที่ได้จากการสำรวจตลาด ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเห็นว่าอัตราค่าเช่าดังกล่าวอยู่ในอัตราที่เหมาะสม
เมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าในตลาดและเป็นไปตามธรรมเนียมการค้าปกติในการให้เช่าพื้นที่คลังเอกสาร  
เนื่องจากโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ นั้นเป็นพื้นที่เช่าคลังเอกสารระบบอัตโนมัติซึ่งถูกควบคุม
ด้วยระบบอัตโนมัติพร้อมระบบ Barcode และ Computer ในการจัดเก็บและค้นหา พร้อมด้วยระบบ
อัจฉริยะ สามารถวิเคราะห์พื้นท่ีเก็บเอกสารแบบสามมิติ (3D) ทำให้มีราคาค่าเช่าสูงกว่าโครงการทรัพย์ศรี
ไทย ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเห็นว่าอัตราค่าเช่าดังกล่าวอยู่ในอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราค่า
เช่าในตลาดและเป็นไปตามธรรมเนียมการค้าปกติในการให้เช่าพื้นที่คลังเอกสาร 

 
                      ตารางอัตราค่าเช่าโกดัง/ โรงงานที่สำรวจในตลาด 

ลำดับที ่ รูปภาพ/ ที่ต้ัง รายละเอียดการเช่า อัตราค่าเช่า 

1                                  ซ.สุขสวัสดิ์ 76 

                                 ต. ลัดหลวง         
                                 อ. พระประแดง  

                                 จ. สมุทรปราการ 

 

 

▪ โกดังเปล่า 

▪ พื้นที่เช่า 5,000 ตร.ม.  

 

80 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

2                                  ต. ลัดหลวง         
                                 อ. พระประแดง   

                                 จ. สมุทรปราการ  

 

▪ สัญญาเช่า 3 ปี 

▪ พื้นที่เช่า 1,060 ตร.ม. 

150 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 
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ลำดับที ่ รูปภาพ/ ที่ต้ัง รายละเอียดการเช่า อัตราค่าเช่า 

3                                  ต. ลัดหลวง         
                                 อ. พระประแดง                      
                                 จ. สมุทรปราการ  

▪ สัญญาเช่า 3 ปี 

▪ พื้นที่เช่า 1,000 ตร.ม. 

130 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

4                                  ต. ลัดหลวง         
                                 อ. พระประแดง    
                                 จ. สมุทรปราการ  
 

▪ โกดังพร้อมสำนักงาน 

▪ สัญญาเช่า 3 ปี 

▪ พื้นที่ 1,000 ตร.ม. 

140 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

5       ซ.สุขสวัสดิ์ 74  

      ต. ลัดหลวง         
      อ.พระประแดง             
      จ. สมุทรปราการ 
 

▪ โกดัง พร้อมสำนักงาน 2 ช้ัน 

▪ พื้นที่ 3000 ตร.ม. 

80 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

ที่มา: factoryinthai (www.factoryinthai.com) ,thaihometown (www.thaihometown.com) และ 

dotproperty (www.dotproperty.co.th ) สำรวจข้อมูลเมื่อวันที่ 4 มกราคม 2565 

ดังนั้น บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า การนำทรัพย์สินออกให้

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เช่าเหมา และเงื่อนไขของสัญญาเช่า เป็นการค้าปกติ (arm’s 

length transaction)  

2.6 การกู้ยืมเงิน  

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ตามที่กล่าวข้างต้นนั้น มีภาระ

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการดำเนินการดังกล่าว และจะต้องนำเงินสดมาเพื่อแลกทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ พร้อมกับหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จึงได้ทำการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อบริหารสภาพ

คล่องของกองทรัสต์ และเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่า การจัดหาแหล่ง

เงินเพื่อการดังกล่าวนั้น จากต้นทุนทางการเงินของการกู้ยืม (Cost of Debt) ต่ำกว่า ต้นทุนทางการเงินที่ได้

จากส่วนของทุน (Cost of Equity) ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสต์ได้รับจากการกู้ยืมเงินยังอยู่ใน

เกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอัตรากู้ยืมเงินของลูกค้าชั้นดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลูกค้าของ

ตนในธุรกิจที่ใกล้เคียงกัน และอยู่ภายใต้เง่ือนไขท่ีใกล้เคียงกัน  
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2.6.1 สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินและการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน  

 กูย้ืมเงินและการวางหลกัประกนัการกูย้มืเงินกบัสถาบนัการเงิน เพื่อการลงทนุทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรก 

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทำการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 240,000,000 (สองร้อยสี่สิบล้านบาทถ้วน)  

วัตถุประสงค์การกู้ยืม เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จากการแปลง

สภาพ 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 5 ปี นับจากวันที่เบิกเงินกู้ และอัตราดอกเบี้ย MLR – 

2.00 ต่อปี นับแต่วันที่ครบกำหนด 5 ปี 

ระยะเวลาการกู้ยืม ประมาณไม่เกิน 10 ปี นับจากวันที่เบิกเงินกู้งวดแรก  

การชำระดอกเบ้ีย ชำระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม และกรกฏาคม 

ของทุกป ี

การชำระคืนเงินต้น ทยอยชำระคืนเงินต้น ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป (ระยะเวลาปลอดการชำระคืน

เงินต้นประมาณ 4 ปี) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที ่ 10 ของเดือน

มกราคม และกรกฎาคม ของทุกปี 

หลักประกนั - จำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  

- นำสัญญาเช่าไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- นำเครื่องจักรไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- โอนสิทธิแบบมีเงื่อนไขในการประกันภัยที่กองทรัสต์ได้เอาประกันภัย

ประเภทต่างๆ อันเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีลงทุน 

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก ตลอดระยะเวลาที่ผู้กู้ยังมีหนี้สินความรับผิดชอบอยู่ตามสัญญานี้ ผู้กู้จะดำรง

อัตราส่วนทางการเงินดังต่อไปนี้ โดยผู้ให้กู้จะพิจารณาอัตราส่วนทางการเงิน

ของผู้กู้ทุกปี เมื่องบการเงินประจำปีของผู้กู้ในแต่ละปีได้รับการตรวจสอบ

รับรองความถูกต้องจากผู้สอบบัญชีที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อผู้สอบบัญชีที่

สำนักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแล้ว โดยจะเริ่มพิจารณาอัตราส่วนทาง

การเงินของผู้กู ้ครั้งแรก เมื ่องบการเงินประจำปี 2561 ของผู้กู ้ได้รับการ

ตรวจสอบรับรองความถูกต้องจากผู้สอบบัญชีที่มีช่ืออยู่ในบัญชีรายช่ือผู้สอบ

บัญชีท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแล้วเป็นต้นไป  
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- อัตราส่วน Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน จะต้องดำรงอัตราส่วน 

Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน ไว้ในอัตราไม่เกิน 1 : 1 (เว้นแต่ผู้ให้

กู้จะพิจารณาเห็นสมควรกำหนดเป็นอย่างอื่น)  

- อัตราส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA จะต้องดำรงอัตราสว่น 

Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA ไว้ในอัตราไม่เกิน 5.5 : 1 (เว้นแต่

ผู้ให้กู้จะพิจารณาเห็นสมควรกำหนดเป็นอย่างอื่น) อัตรา DSCR จะต้อง

ดำรงอัตรา DSCR ไว้ในอัตราไม่ต่ำกว่า 1:1 (เว้นแต่ผู้ให้กู้จะพิจารณา

เห็นสมควรกำหนดเป็นอย่างอื่น) 

ข้อกำหนดในสญัญาเงินกู ้ การกู้เงิน การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทำเอกสาร และการดำเนินการ หรือ

การกระทำใดๆ ของผู้กู้ตามที่ระบุไว้ในสัญญา ผู้กู้จะดำเนินการโดยชอบด้วย

กฎหมาย และไม่เป็นการขัดแย้งต่อข้อผูกพัน หรือข้อรับรองอื่นใด ซึ่งผู้กู้มีอยู่

กับผู้อื่นหรือให้ไว้แก่ผู้อื่นด้วย 

จะไม่ดำเนินการใดๆ ที่ทำให้สัญญา รวมทั้งเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ

สัญญาที่มีผลผูกพันระหว่างผู้กู้และผู้ให้กู้สิ้นผลใช้บังคับโดยสมบูรณ์ตาม

กฎหมาย หรือสิ้นผลผูกพันต่อภาระหนี้ของผู้กู ้ ซึ ่งสามารถบังคับได้ตาม

เงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา หรือเอกสารอื่นใดดังกล่าวทุกประการ 

ผู ้ก ู ้จะคงสถานะทางกฎหมายของกองทรัสต์ที ่ก ่อตั ้งขึ ้นโดยชอบตาม

พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทำเอกสาร และการดำเนินการอื่นใด

ตามที่ระบุไว้ในสัญญา ตลอดจนกระทำการต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญา จะ

ปฏิบัติตามเงื่อนไขแห่งสัญญา วัตถุประสงค์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ของผู้กู้ และ

กฎหมายใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามข้อกำหนดซึ่งเป็นสาระสำคัญของ

สัญญา  

ค่าธรรมเนียมการชำระหนี้

ก่อนครบกำหนด 

ไม่ม ี
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2.6.2 สถานะของการกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

จำนวนเงินกู้ยืม (บาท) มูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ (บาท) 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิต่อมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (%) 

240,000,000.00   1,554,585,875.36 15.44 

ทั้งนี้ ที่ผ่านมากองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญากู้ยืมเงินตามที่กล่าวข้างต้นแล้ว   

2.6.3 การกันเงินสำรองเพ่ือชำระหนี้เงินกู้ยืม  

กองทรัสต์ประสงค์จะมีการกันเงินสำรองเพื่อชำระหนี้เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน เป็นระยะเวลา 

7 ปี ตั้งแต่ปี 2564 ถึง ปี 2570 หรือจนกว่าจะชำระหนี้เสร็จสิ้น หรือ จนกว่าจะมีแนวทางอื่นใน

การบริหารจัดการหนี้ดังกล่าว จำนวนเงินกันสำรอง ดังต่อไปนี้  

ปี จำนวนเงินกันสำรองแต่ละปี

จนกว่าจะชำระหนี้เสร็จสิน้5) 

(บาท) 

จำนวนเงินกันสำรอง

รอบปีบัญชีล่าสุด 

(บาท) 

จำนวนเงินต้นเงินกู้ที่

ต้องชำระ 

(บาท) 

2564 34,000,000 17,000,000 - 

2565 34,000,000 N/A 24,000,000 

2566 34,000,000  N/A 28,800,000 

2567 34,000,000  N/A 36,000,000 

2568 34,000,000  N/A 40,800,000 

2569 35,000,000  N/A 52,800,000 

2570 35,000,000  N/A 57,600,000 

รวม 240,000,000 17,000,000 240,000,000 

หมายเหตุ 5)  กองทรัสตอ์าจสามารถชำระเงินต้นเงินกู้ก่อนกำหนดได้ ซ่ึงจะส่งผลให้กองทรัสต์ชำระดอกเบี้ยจากเงินต้น

เงินกู้คงเหลือลดลง และทำให้การปลดหนี้เงินกู้ดังกล่าวเร็วขึ้น แต่เป็นการลดเงินต้นเงินกู้ที่จะชำระใน

งวดสุดท้ายตามสัญญากู้เงินกับสถาบันการเงิน แต่จะส่งผลให้การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ลดลงด้วย 

 ทั้งนี้ กองทรัสต์สงวนสิทธิอาจมีการปรับเปลี่ยนการกันเงินสำรองไว้เพื่อชำระหนี้เงินกู้ข้างต้นได้ 
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3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน  

3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังสินค้าในไทย 
          

เศรษฐกิจไทยปี 2564 เต ิบโตที ่  1.1% จากเด ิม 0.7% จากการฟื ้นต ัวที ่ เร ็วขึ ้นของเศรษฐกิจ

ภายในประเทศหลังการเปิดเมือง ซึ่งมีจำนวนผู้ได้รับวัคซีนท่ีเพิ่มมากข้ึน และมาตรการควบคุมโรคที่ผ่อนคลาย

ลง ทำให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายประเภทกลับมาดำเนินการได้อีกครั้ง ส่วนในปี 2565 คาดว่าเศรษฐกิจจะ

เติบโตที่ 3.2% จากเดิม 3.4% โดยจะเป็นการฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไปจากทั้งอุปสงค์ภายในและภายนอก

ประเทศ โดยคาดว่าภาคการส่งออกสินค้าจะยังมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องตามการเติบโตทางเศรษฐกิจและ

การค้าโลก ขณะที่อัตราการฉีดวัคซีนของไทยและประเทศต่าง ๆ ที่เพิ่มขึ้น ส่งผลให้การเดินทางระหว่าง

ประเทศสะดวกขึ้น ทำให้ภาคท่องเที่ยวมีแนวโน้มฟื้นตัว โดยคาดว่าจะมีนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้าไทย

ราว 5.9 ล้านคน นอกจากนี้ ความเสี่ยงของการระบาดระลอกใหม่ยังมีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้นหลังการระบาดของ 

Omicron เริ่มแพร่กระจายในหลายประเทศ ซึ่งเป็นความเสี่ยงด้านต่ำที่สำคัญที่อาจทำให้เศรษฐกิจไทยชะลอ

ตัวมากกว่าท่ีคาดได้  (ที่มา : การวิเคราะห์โดย EIC https://www.scbeic.com/th/detail/product/7971 

คลังสินค้าทั่วไป : แม้จะได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 แต่ธุรกิจ

คลังสินค้า (Warehouse) ของไทย มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่องตามการทยอยฟื้นตัวของภาคการผลิตและภาคส่ง

ออก การเติบโตของธุรกรรมการซื้อขายสินค้าออนไลน์และโลจิสติกส์ รวมถึงการพัฒนาโครงการในนิคม

อุตสาหกรรม พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษและระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก ตลอดจนการลงทุนโครงสร้าง

พื้นฐานและเส้นทางคมนาคมของภาครัฐซึ่งเชื่อมโยงพ้ืนท่ีระหว่างภูมิภาค ปัจจัยข้างต้นช่วยหนุนความต้องการ

เช่าพื ้นที ่คลังสินค้าเพื ่อเป็นศูนย์รวบรวมและกระจายสินค้าไปยังพื ้นที ่ต่างๆ เพิ ่มขึ ้น รวมถึงจูงใจให้

ผู้ประกอบการรายใหญ่ลงทุนขยายธุรกิจเพื่อรองรับอุปสงค์ท่ีเติบโต 

คลังเอกสาร : แนวโน้มความต้องการใช้บริการรับ-ฝากเอกสาร ยังคงเติบโต อย่างต่อเนื่อง เนื่องจา

ภาครัฐยังคงนโยบายการจับเก็บเอกสารทางบัญชีเป็นกระดาษ แนวโน้มการรับรูรายได้ยังมีการปรับตัวขึ้น

เล็กน้อย เนื่องจากมีการจดทะเบียนบริษัทใหม่อย่างต่อเนื่อง ขณะเดียวกันด้านผู้ให้บริการไม่ ได้มีจำนวน

เพิ่มขึ้นตามอุปทานของตลาด เนื่อจาต้นทุนที่ดินในเขตกรุงเทพและปริมณฑลปรับตัวสูงขึ้นทำให้ต้นทุนการ

ดำเนินงานของธุรกิจคลังเอกสารเพิ่มขึ้นตาม รวมทั้งจำเป็นต้องมีความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการด้านคลัง

เอกสารเฉพาะทาง ทำให้คู่แข่งรายใหม่ที่จะเข้ามาดำเนินธุรกิจคลังเอกสารมีค่อนข้างจำกัด 

3.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการกองทรัสต์  

ในปัจจุบัน ธุรกิจคลังเอกสารในไทยเริ่มค่อนข้างเพิ่มขึ้น แต่ก็ยังคงเป็นธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเข้ามา

ของคู่แข่งรายใหม่ (barrier to entry) ค่อนข้างสูง อาทิ ความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการบริหารจัดการ ความ

รวดเร็วในการให้บริการ และความได้เปรียบด้านพื้นที่เพ่ือใช้เป็นคลังเก็บเอกสาร ส่งผลให้มีการแข่งด้านราคาที่

สูงขึ้นแทน รวมถึงคู่แข่งมีการให้บริการในลักษณะใหม่ที่เป็นบริการทดแทนด้วยการบริการ Scan เอกสารเพื่อ

https://www.scbeic.com/th/detail/product/7971
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จัดเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ และบริการ Cloud Storage ซึ่งให้บริการจัดเก็บเอกสารบนพื้นที่

ออนไลน์โดยใช้อินเตอร์เน็ตเป็นสื่อกลาง ซึ่งการให้บริการเหล่านี้จะทำให้เอกสารบางส่วนถูกทำลายเร็วขึ้น 

หรือไม่ถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดาษ ทั้งนี้ คู่แข่งในการให้บริการรับฝากเอกสารครบวงจร ได้แก่ บริษัท ไอออน 

เมาน์เทน (ประเทศไทย) จำกัด บริษัท กรุงเทพคลังเอกสาร จำกัด และบริษัทในเครือ บริษัท เจดับเบิ้ลยูดี อิน

โฟโลจิสติกส์ จำกัด (มหาชน) 

จากสภาพแข่งขันในอุตสาหกรรม ผู้ประกอบการคลังเอกสาร ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด จึง

พัฒนาการให้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยนำระบบการจัดเก็บที่ทันสมัยด้วยอาคารศูนย์เก็บเอกสารขนาดใหญ่ มี

ระบบระบายอากาศภายในคลังเอกสาร มีชั้นสำหรับวางและจัดเก็บเอกสารเป็นช้ันเหล็กสำเร็จรูปแข็งแรงและ

ทนทาน สะดวกต่อการจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษาสภาพกล่องเอกสารและมีระบบคลังเอกสารอัตโนมัติ AS/RS 

ที่ใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุดในทวีปเอเชียซึ่งนับเป็นแห่งแรกและแห่งเดียวในประเทศไทยมาใช้สำหรับบริการ

จัดเก็บเอกสาร มีระบบการควบคุมการจัดเก็บด้วยระบบคอมพิวเตอร์ และรหัสบาร์โค้ดที่สามารถค้นหา

เอกสารได้อย่างรวดเร็ว และแม่นยำ พร้อมทั้งมีเจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญในการจัดบรรจุและทำรายการต่างๆ อีก

ทั้งมีบริการนำส่งเอกสารที่ต้องการใช้ตรวจสอบได้รวดเร็ว 

นอกจากการให้บริการอย่างมีประสิทธิภาพแล้ว ทางบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ยังให้

ความสำคัญของเอกสารซึ่งถือเป็นเอกสารลับเฉพาะของผู้ฝากแต่ละราย โดยจัดให้มีระบบการควบคุมดูแล

รักษาความปลอดภัยในด้านการป้องกันข้อมูลรั่วไหล ตลอดไปจนถึงระบบการป้องกันอัคคีภัยที่ทันสมัยและมี

ประสิทธิภาพ คลังเอกสารมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง พร้อมควบคุมด้วยกล้องวงจรปิด มี

การตรวจสอบการเข้า-ออกบริเวณศูนย์เก็บเอกสาร มีการติดตั้งอุปกรณ์สัญญาณเตือนภัย รวมทั้งระบบ

ตรวจจับแสงอินฟราเรดภายในอาคาร ติดตั้งระบบตรวจจับกลุ่มควัน (Smoke Detector) ระบบตรวจจับความ

ร้อน (Heat Detector) ระบบเครื่องพ่นฉีดน้ำยาดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนย์เก็บเอกสาร มีการติดตั้งท่อส่ง

น้ำเพื่อใช้ในการดับเพลิง และระบบตัดไฟอัตโนมัติ โดยมีการตรวจสอบและทดสอบการใช้งานเป็นประจำ 

นอกจากนี้ยังมีการฉีดพ่นเพื่อป้องกันปลวกแมลงต่างๆ ซึ่งปัจจุบันบริการรับฝากเอกสารได้รับรองมาตรฐาน

คุณภาพ ISO 9001:2008 รวมถึงพัฒนางานฝ่ายตลาดและลูกค้าสัมพันธ์ โดยพบปะลูกค้าอย่างใกล้ชิดทั้งก่อน

และหลังการขาย เพื่อสอบถามความต้องการและความพึงพอใจของลูกค้า เพื่อนำปัญหาและสิ่งที่ผิดพลาดมา

แก้ไขอย่างต่อเนื่อง 
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4.  ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

4.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงด้านรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

การพัฒนาอย่างต่อเนื่องทางเทคโนโลยีทำให้ปัจจุบันต้นทุนในการจัดเก็บเอกสารในรูปสื่อ

อิเล็กทรอนิกส์มีค่าบริการที ่ค่อนข้างถูกลง หลายบริษัทสามารถจัดเก็บเอกสารให้อยู ่ในรูปสื่อ

อิเล็กทรอนิกส์ได้โดยสะดวก อีกทั้งยังง่ายต่อการจัดเก็บและสืบค้นมากกว่าการจัดเก็บเอกสารในรู ป

เดิม ซึ่งหากผู้ฝากเอกสารเปลี่ยนมาใช้สื่ออิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บเอกสารมากขึ้น จะทำให้ระดับ

ความต้องการฝากเอกสารในคลังเอกสารลดลง และผู้เช่าตามสัญญาเช่าอาจได้ส่งผลกระทบต่อผล

ประกอบกิจการ โดยอาจส่งผลกระทบให้ไม่สามารถชำระค่าเช่าได้ตามสัญญาเช่า และจะส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ได้อย่างแน่นอน 

อย่างไรก็ตาม การใช้บริการคลังเอกสารยังคงเป็นที่ต้องการของกลุ่มบริษัทในประเทศไทย 

ด้วยกฎเกณฑ์ภายในของบริษัทต่างๆ เช่น สถาบันการเงินบางแห่ง กำหนดให้มีการจัดเก็บเอกสารบาง

ประเภทในรูปแบบต้นฉบับกระดาษ อาทิเช่น เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน เอกสารนิติกรรม

ต่างๆ ตลอดจนเอกสารอื่นๆ ที่มีความสำคัญทางกฎหมายและภาษีอากร เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการ

ตรวจสอบ กำกับดูแล และสืบค้นตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนดไว้ ดังนั้น ผู้ประกอบการส่วนใหญ่

มักกำหนดให้มีการจัดเก็บรักษาเอกสารดังกล่าว เพื่อการตรวจสอบอย่างน้อย 5-10 ปี หรือเป็นไปตาม

นโยบายของแต่ละบริษัทก่อนที่จะถึงช่วงที่กำหนดทำลายเอกสาร ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติว่าด้วย

ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ.2544 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 จะอนุญาตให้ใช้ข้อมูลที่

จัดเก็บรักษารูปข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนด ให้ถือว่าได้มีการนำเสนอหรือ

เก็บรักษาเป็นเอกสารต้นฉบับตามกฎหมายแล้ว ผู้ใช้บริการต่างๆ ยังเล็งเห็นความสำคัญของการ

จัดเก็บเอกสารต้นฉบับกระดาษ เพราะสามารถนำไปใช้อ้างอิงทางกฎหมายได้โดยมิต้องผ่าน

กระบวนการตรวจสอบที่ซับซ้อน เพื่อรับรองความสมบูรณ์ของเอกสารดั่งเช่นเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ 

(ภายใต้ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการในการจัดทำ

หรือแปลงเอกสารและข้อความให้อยู่ในรูปของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2553) เพื่อลดความเสี่ยงท่ี

เอกสารอิเล็กทรอนิกส์นั้นอาจไม่สามารถนำไปใช้อ้างอิงทางกฎหมายได้ ซึ่งอาจมีความเสี่ยงในการ

พิสูจน์องค์ประกอบสำคัญในเอกสาร เช่น ลายเซ็น และตราประทับ และอาจถูกเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไข

ได้โดยง่ายหากมีการรักษาความปลอดภัยไม่เพียงพอ รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี

ในอนาคต ทำให้เอกสารที่จัดเก็บเหล่านั้นอาจนำไปเรียกใช้อีกครั้งได้ยากข้ึน   
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4.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้น

ไม่บ่อยครั้ง แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ก็ อาจจะก่อให้เกิดความ

เสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ และทรัพย์สินของผู้เช่าใช้บริการคลังเอกสาร ถึงแม้ว่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์จะได้ทำประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัย(ไม่รวมการก่อการร้าย) การ

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอกอย่างเพียงพอ และ

เหมาะสมตามข้อกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องอยู่ตลอดเวลา แต่การก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ข้ึนใหม่

หรือการซ่อมแซมส่วนที่ได้รับความเสียหายหนัก อาจมีภาระค่าใช้จ่ายสูงและใช้ระยะเวลาในการ

ดำเนินการในเรื่องดังกล่าวนาน อาจทำให้กองทรัสต์สูญเสียรายได้อย่างมีนัยสำคัญตลอดช่วงระยะเวลา

ดังกล่าว และมีผลกระทบต่อผลการดำเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

4.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระสำคัญ

ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน ทำให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ระโยชน์ในทรัพย์สินและ

อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

แม้ปัจจุบันไม่ปรากฏว่า มีการเวนคืนทรัพย์ที ่กองทรัสต์ลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็น

สาระสำคัญ อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีการเวนคืนทรัพย์ที่ดินและอาคารไม่ว่าจะทั้งหมดหรือใน

ส่วนที่เป็นสาระสำคัญ กองทรัสต์จะดำเนินการต่างๆ เพื่อให้ได้รับค่าทดแทนตามจำนวน หลักเกณฑ์

และวิธีการที่กำหนดในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 (รวมทั้งที่มีการ

แก้ไขเพิ่มเติม และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง)(“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”) 

ในกรณีดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าทดแทนภายใต้กฎหมายว่า ด้วยการเวนคืนเลย

เนื่องจากไม่เป็นไปตามเง่ือนไขต่างๆ ที่กำหนดในกฎหมายดังกล่าวหรือกองทรัสต์อาจได้รับคา่ชดเชยใน

จำนวนที่น้อยกว่า (ก) ค่าตอบแทนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และ/หรือ (ข) ค่า

ขาดประโยชน์ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะกระทบอย่างมี

นัยสำคัญต่อธุรกิจ ผลการดำเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อาทิ อาจส่งผลให้

กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ดังกล่าว ได้ตามวัตถุประสงค์ในการลงทุน และรายได้ที่

กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ 

4.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อผลประกอบการของ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และ

อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การ
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วางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรค

ระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นต้น 

4.1.5 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น 

ผลประกอบการของกองทร ัสต ์  อาจได ้ร ับผลกระทบจากการเพ ิ ่มข ึ ้นของจำนวน

ผู้ประกอบการในตลาด โดยการที่มีจำนวนผู้ประกอบการให้บริการเช่าคลังเอกสารในบริเวณใกล้เคยีง

กับที่ตั้งของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น มีการแข่งขันสูงขึ้น จนอาจจะ

ส่งผลกระทบต่อการดำเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี ธุรกิจการให้บริการคลังเอกสาร เป็นธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเข้ามาของคู่แข่งราย

ใหม่ (barrier to entry) ค่อนข้างสูง เพราะธุรกิจดังกล่าว ต้องอาศัยทักษะความเชี่ยวชาญการบริหาร

จัดการด้านคลังเอกสารเฉพาะทาง และขึ้นอยู่กับความได้เปรียบด้านพื้นที่เพ่ือใช้เป็นคลังเอกสาร ทำให้

ปัจจุบันยังไม่มีผู้ประกอบการรายใหม่ที่ไม่มีที่ดินสะสมเข้ามาในอุตสาหกรรมการให้บริการคลังเอกสาร 

ส่งผลให้คู่แข่งรายใหม่ที่จะเข้ามาดำเนินธุรกิจคลังเอกสารมีค่อนข้างจำกัด 

4.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

การปรับปรุงหรือการบำรุงรักษาประจำปีหรือการตรวจสอบ และการซ่อมแซมทรัพย์สินใน

กรณีปกติ รวมทั้งการปรับปรุง หรือการบำรุงรักษาและการซ่อมแซมทรัพย์สิน อันเนื่องมาจากการ

เสื่อมสภาพตามธรรมชาติ อายุการใช้งานของทรัพย์สินที่เพิ่มสูงขึ้น จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ

ดำเนินงานให้เช่าพื้นที่ของอาคารคลังเอกสาร เนื่องจากกองทรัสต์ ได้กำหนดให้ผู้เช่ามีหน้าที่ต้อง

ดำเนินการซ่อมบำรุงโดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า  

นอกจากนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวยังคงถูกจำกัด เนื่องจากกองทรัสต์ยังคงมีสิทธิที ่จะบังคับ

หลักประกันการเช่า หากผู้เช่าไม่รักษาทรัพย์สินให้อยู ่ในสภาพที่สมบูรณ์พร้อมใช้งานได้ อีกทั้ง

กองทรัสต์จะทำการติดตามผลของการตรวจสอบอาคารอย่างใกล้ชิด เพื่อให้สามารถแก้ปัญหาได้

โดยเร็วหากเกิดเหตุการณ์ผิดปกติต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์  

แต่หากมีกรณีที่อาคารคลังเอกสารและทรัพย์สินอื่นๆ ที่กองทรัสต์ให้เช่าได้รับความเสียหาย

จากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งเป็นสาระสำคัญและส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

อาคารคลังเอกสารและทรัพย์สินอื่นๆ ที่เช่าจากกองทรัสต์ได้ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อ

ธุรกิจ ผลการดำเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กรณีที่เกิดความเสียหาย

จากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนเกิดขึ้น กองทรัสต์จะนำค่าสินไหมทดแทนมาซ่อมแซมสินทรัพย์ที่เช่า 

จากที่ได้จัดให้มีการทำประกันวินาศภัยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม และกองทรัสต์ยังได้จัดให้มี

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่าสินไหมทดแทนมาใช้จ่ายในช่วงเวลาที่ต้องมีการ
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ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน อีกทั้งกองทรัสต์อาจพิจารณาดำเนินการกันสำรองค่าใช้จ่ายเพื่อการ

ซ่อมแซมหรือปรับปรุงไว้ล่วงหน้า 

4.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพ่ึงพิงผู้เช่าทรัพย์สินเป็นหลัก  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ เช่าเหมาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อประกอบ

ธุรกิจคลังเก็บเอกสาร อันเป็นธุรกิจที่มีผู้ประกอบการจำนวนไม่มากนัก และทรัพย์สินที่เป็นคลังเอกสาร

ก็มีลักษณะเฉพาะ ต้องอาศัยชื่อเสียงและประสบการณ์ที่สั่งสมมานาน ร่วมกับการบริการและความ

ชำนาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถให้บริการธุรกิจคลังเอกสารได้

อย่างเต็มรูปแบบและเป็นที่น่าไว้วางใจแก่ลูกค้าผู ้ฝากเอกสารอย่างที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) ดำเนินการอยู่ ด้วยข้อจำกัดดังกล่าว ทำให้กองทรัสต์ต้องพึ่งพิง บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินเพื่อนำไปบริหารจัดการหาผลประโยชน์เป็นหลัก หากบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จำกัด (มหาชน) ปฏิเสธท่ีจะไม่เช่าทรัพย์สินหรือไม่บริหารทรัพย์สินต่อไปอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นัยสำคัญต่อธุรกิจ ผลการดำเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ได้มีสัญญาเช่าระยะยาว ประมาณ 10 ปี 1 เดือน กับบริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เพื่อลดความเสี ่ยงดังกล่าว และเมื่อใกล้ครบกำหนดสัญญาเช่า ผู ้จัดการ

กองทรัสต์จะดำเนินการเจรจากับทางผู้เช่า เพื่อพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าไว้ล่วงหน้า หากกองทรัสต์

ไม่สามารถตกลงเงื่อนไขในการต่ออายุสัญญาเช่าได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการสรรหาผู้เช่าใหม่ที่

เป็นผู้ประกอบธุรกิจคลังเอกสารหรือธุรกิจใกล้เคียงที่สามารถนำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปดำเนินการ

จัดหาประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยการดำเนินการต่ออายุสัญญาเช่าหรือการสรรหาผู้เช่าราย

ใหม่จะยึดผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

4.1.8 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพาเทคโนโลยีท่ีใช้ในคลังเอกสาร  

เนื่องจากคลังเอกสารหมายเลข 52 ได้รับการติดตั้งอุปกรณ์จัดเก็บเอกสารอัตโนมัติที่มีมูลค่า

สูงและใช้เทคโนโลยีเฉพาะทาง จำเป็นต้องอาศัยผู้มีความชำนาญและมีความรู้ในการบำรุงรักษา

เครื ่องจักรเป็นอย่างดีในการบำรุงรักษาและใช้งานเครื ่องจักร การขาดผู้มีความรู้ในการควบคุม

เครื่องจักรหรือบำรุงรักษาเครื่องจักรอาจส่งผลให้คลังเอกสารไม่สามารถใช้งานได้ตามปกติ  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้กำหนดให้ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องดำเนินการซ่อมบำรุงทรัพย์สินตลอด

ระยะเวลาการเช่า โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าตกลงจะดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์สินท่ีเช่าให้อยู่ใน

สภาพที่เรียบร้อยเหมาะสมกับการใช้งาน 

อีกทั้งหากเกิดเหตุการณ์ที่อุปกรณ์จัดเก็บเอกสารบกพร่อง ชำรุด หรือเสียหายขึ้นจริง โดยที่

มิได้เป็นความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัยทั้งหมด โอกาสที่กองทรัสต์จะสูญเสียรายได้จากการให้บริการ

พื้นที่จะยังคงอยู่ในระดับต่ำ เนื่องจากกองทรัสต์จะยังได้รับค่าเช่าเหมาตามปกติ 
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4.1.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจำยอมเพ่ือใช้ในการเข้าออกทรัพย์สิน 

การเข้าออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ ต้องผ่านที่ดินของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

และที่ดินส่วนบุคคลที่ถือกรรมสทิธ์ิโดยบุคคลธรรมดา ซึ่งทางบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และ

เจ้าของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ได้จดทะเบียนภาระจำยอมให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์ลงทุน ในเรื่อง

ทางเดิน ทางรถยนต์ และสาธารณูปโภคโดยรอบทรัพย์สินของกองทรัสต์ หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จำกัด (มหาชน) และ/หรือเจ้าของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ไม่ดูแลที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าวให้อยู่ใน

สภาพที่เหมาะสม พร้อมใช้งานเป็นทางเข้าออกของโครงการ หรือดำเนินการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ

ใช้ประโยชน์ของที่ดินภาระจำยอมดังกล่าว ย่อมอาจส่งผลให้เกิดอุปสรรคต่อการขนส่งกล่องเอกสาร

เพื่อเข้าเก็บในอาคารคลังเอกสารของกองทรัสต์ได้ ซึ่งอาจส่งผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญเสีย

โอกาสที่จะสร้างรายได้ได้อย่างเต็มที่ อีกทั้งในอนาคต หากกองทรัสต์ตัดสินใจจะขายทรัพย์สินของ

โครงการนี้ออกไป ผู้ที่สนใจจะซื้ออาจพิจารณาปรับลดราคาซื้อ เนื่องจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่

สามารถเช่ือมต่อถึงทางสาธารณะได้โดยตรง 

อย่างไรก็ดี ตามสัญญาตกลงกระทำการที่ได้กำหนดให้บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าว จะไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ดินภาระจำ

ยอมเว้นแต่ จะได้รับความเห็นชอบร่วมกันระหว่างบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) และกองทรัสต์ 

อีกทั้งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ตกลงจะดูแล ซ่อมแซมและบำรุงรักษาท่ีดินภาระจำยอมให้

อยู่ในสภาพที่ดี เพื่อที่กองทรัสต์จะได้ใช้ที่ดินภาระจำยอมดังกล่าวเข้า-ออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้

อย่างเหมาะสม นอกจากนี้ ในอนาคตหากกองทรัสต์ตัดสินใจที่จะขายทรัพย์สินของโครงการออกไป 

ภาระจำยอมดังกล่าวย่อมติดไปกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะขายไปยังเจ้าของกรรมสิทธิรายใหม่ตามผล

ของกฎหมาย จึงทำให้เจ้าของกรรมสิทธิ์รายใหม่สามารถใช้ที่ดินภาระจำยอมดังกล่าว เพื่อเข้าออก

ทรัพย์สินได้โดยถูกต้องตามกฏหมาย 

4.1.10  อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้น อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการต่างๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบ หากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดย

รายได้ค่าเช่าไม่เพิ่มขึ้นหรือเพิ่มข้ึนในอัตราที่น้อยกว่า อันจะกระทบกับรายได้ค่าเช่ารวมที่กองทรัสต์จะ

ได้รับ ตามโครงสร้างรายได้ค่าเช่าที่กำหนดในสัญญาเช่า 

ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการเพิ่ม

สูงขึ้นได้แก่ 
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- การเพิ่มขึ้นของภาษีที ่เกี ่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตาม

กฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่ม

ค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลง

นั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค่าบริการสำหรับผู้ให้บริการด้านต่างๆ 

- การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย  

- ความเสียหายหรือความชำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการในส่วนนี้ไมส่ามารถคาดหมาย

ได้  

- การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และการ

จัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานและโครงสร้างของกองทรัสต์  

4.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่อาจไม่พบหรือไม่สามารถตรวจสอบได้จากการ

ตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน  

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทำการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของ

อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ โดยทำการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ได้แก่ รายงานการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษา

กฎหมาย และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณป์ระกอบของอาคาร เป็นต้น อย่างไรก็ตามการ

ดำเนินการดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความ

บกพร่อง ที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการ

ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้เป็นพื้นฐานในการประเมิน

และตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่าง

ของอสังหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจำกัดในการ

ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจำกัดในการตรวจสอบของ

ทัง้บริษัทประเมินราคาและวิศวกร 
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4.2.2 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐาน

บัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือ

คาดการณ์ได้ สำหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกำหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 

แนวนโยบาย และ/หรือ คำสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมาย ถือเป็น

เหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการ

เปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

4.2.3 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิ

การเช่า (ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและ

ค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า

ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตรา

ค่าธรรมเนียมที่กองทรัสต์จะต้องชำระดังกล่าว อาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่

เกี่ยวข้องกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์ อาจ

เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษี

อากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

4.2.4 ความเสี่ยงของการลงทุนของกองทรัสต์ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทรัสต์และกองทุนรวม

ประเภทอื่น 

การที่กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไม่ต่ำกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่

ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกู้ยืม(ถ้ามี) ทำให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ 

ในขณะที่กองทรัสต์ และ/หรือ กองทุนรวมประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสาร

ทางการเงินประเภทต่าง ๆ 

4.2.5 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สิน 

ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าทรัพย์สินตามสัญญาเช่าจะเป็นท่ีมาของรายได้หลักเพียง

แหล่งเดียวของกองทรัสต์ ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและความสามารถในการ

ชำระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สินได้ หากผู้เช่าทรัพย์สินดังกล่าว มีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการชำระค่าเช่า ไม่ชำระค่าเช่า หรือ เลิกสัญญาเช่าก่อนกำหนด และกองทรัสต์ ไม่
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สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ

กองทรัสต์ได้  

4.2.6 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือรายได้ค่าเช่าลดลงภายหลังครบอายุสัญญา

เช่า  

เมื่อครบกำหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือ

ได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าลดลง ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงอาจได้รับผลกระทบเนื่องจากผลตอบแทนที่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้รับอาจลดลง 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทน โดยกองทรัสต์อาจต้องใช้เวลาในการ

หาบุคคลอื่น เพื่อเข้ามาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าเพื่อเช่าทรัพย์สินที่เช่าต่อไป ซึ่งบุคคล

ดังกล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถที่เหมือนกับผู้เช่าเดิม และ/หรืออาจไม่ตกลงเงื่อนไขการ

เช่าท่ีดีเทียบเคียงกับสัญญาเช่าในปัจจุบันได้ 

4.2.7 ความเสี่ยงจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่  

เมื่อครบกำหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่ากับ

ผู้เช่ารายปัจจุบัน และมีความจำเป็นต้องจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทน ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องใช้เวลาใน

การจัดหาผู้เช่ารายใหม่ และอาจทำให้กองทรัสต์ไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าระหว่างที่จัดหาผู้เช่ารายใหม่ 

นอกจากนี้ กรณีที่กองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่ค่า

เช่าที่เข้าทำสัญญาใหม่นั้นจะลดลง รวมถึงความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่ารายใหม่ในการ

ชำระค่าเช่าตามสัญญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบทำให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับลดลง 

4.2.8 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเช่าภายหลังครบอายุสัญญาเช่า 

เมื่อครบกำหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจจะไม่สามารถต่ออายุสัญญา

เช่ากับผู้เช่าในรูปแบบของค่าเช่าเหมาแบบคงที่ หากมีการเปลี่ยนแปลงค่าเช่าที่ได้รับบางส่วนใน

รูปแบบของค่าเช่าที่แปรผันกับผลการดำเนินงานของคลังเอกสารของผู้เช่า อาจทำให้เกิดความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์จากการบริหารงานของผู้เช่าในกรณีที่ผู้เช่ามีคลังเอกสารจำนวนหลายคลัง และคลัง

เอกสารเหล่านั้นผู้เช่าไม่ได้เช่าจากกองทรัสต์ทั้งหมด ทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ

เนื่องจากผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอาจลดลง อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์สามารถกำหนดและ

กำกับดูแลให้ผู้เช่าวางระบบบริหารจัดการที่ดีเพื่อป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 

4.2.9 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดำเนินการและการใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจากกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรสัต์
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ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจ

ไม่สามารถจัดทำประกันภัยที่คุ้มครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึ้นได้ เช่น ความสูญเสียจาก

สงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น (หรือแม้ว่ากองทรัสต์สามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อั ตราเบี้ย

ประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์อาจได้รับ) หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้

สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิด

ความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้ โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ

กองทรัสต์  

กองทรัสต์อาจมีความเสี ่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื ่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่

กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัย

ประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

4.2.10 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์นั้น กองทรัสต์รับโอนสัญญาเช่า 

สัญญากระทำการ และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของ

กองทุนรวม เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม

ข้อกำหนดในสัญญาดังกล่าว   

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้จะมีข้อกำหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผดิสญัญาหรือเกิดเหตุการณ์

ใดๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิก

ส ั ญ ญ า  เ ร ี ย ก ค ่ า เ ส ี ย ห า ย  ร ว ม ต ล อ ด จ น เ ร ี ย ก ค ่ า ข า ด ป ร ะ โ ย ช น ์  แ ล ะ / ห รื อ 

ค่าเช่าท่ีชำระไปแล้วก็ตาม (แล้วแต่กรณี) แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว ทำให้กองทรัสต์

อาจไม่ได้รับผลประโยชน์หรือบังคับการให้เป็นไปตามสัญญาตามที่กำหนดไว้ดังกล่าวได้ เช่น ไม่

สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกำหนด หรือ คู่สัญญาไม่ชำระค่าเสียหาย

ตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจต้องนำเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดย

การฟ้องร้องต่อศาล  ซึ่งการดำเนินการดังกล่าว กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาใน

การดำเนินการ และจำนวนเงินที ่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ 

นอกจากน้ี ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับคำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคำพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะ

คดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามคำพิพากษาของศาล ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

4.2.11 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน 

กรณีกองทรัสต์ดำเนินการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยง

เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ย
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ที่ปรับสูงขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ ทำให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่

เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถในการชำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย

ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะใช้ความพยายามในการดำเนินการใดๆ เพื่อบริหารความเสี่ยงดังกลา่ว 

เช่น การป้องกันความเสี่ยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการชำระ

หนี้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การดำเนินการใดๆ ดังกล่าว กองทรัสต์จะดำเนินการโดยคำนึงถึง

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

4.2.12 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ส่วนหนึ่ง ขึ้นอยู่กับความสามารถ ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ในการจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้กำหนดนโยบายการดำเนินงาน การจัดหาประโยชน์และกลยุทธ์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงสัญญาอื่นๆ ท่ี

เกี่ยวข้อง ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การกำกับดูแลของทรัสตี และ

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดำเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์

ให้ประสบความสำเร็จขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหา

โอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งการได้รับ

เงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่า การดำเนินการตามกล

ยุทธ์การลงทุนของผู้จัดการกองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถทำได้

ภายในระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม ทั้งนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการตาม

กลยุทธ์ให้ประสบผลสำเร็จ อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผล

กระทบต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตรา

เงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ 

และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น 

ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการดำเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ และภาวะตกต่ำ

ทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ

ส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ำ

กว่าราคาที่ได้เสนอขาย 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 73 I 178 

 

นอกจากน้ี ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย

ภายนอกหลายประการ ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความ

เปลี่ยนแปลงของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตรา

แลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อนำเข้าหรือส่งออก เงินตรา

ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการดำเนินงาน

และทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร 

และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ ่งไม่สามารถประกันได้ว่า ความเปลี่ยนแปลงของปัจจัย

ภายนอกดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และการบริหารจัดการของกองทรัสต์ 

4.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อ

สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบ

รุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่า สภาวะทางการเมืองของ

ประเทศไทยในปัจจุบัน หรืออนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มี

ผลกระทบร้ายแรงต่อการดำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดำเนินกิจการ และการเติบโตของ

กองทรัสต์ 

4.3.3 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ ไม่สามารถ

ประกันได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์จะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของ

หน่วยทรัสต์อาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ และอาจไม่

สอดคล้องกับมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ซึ่งราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจยั 

อาทิเช่น ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ และ

ปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ  ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถจะขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคา

ที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 

4.3.4 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซึ ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการ

จำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี้ ได้คำนวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงาน

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสต์ต้องจำหน่ายทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ เพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็น
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มูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วนหรือมีการ

เลิกกองทรัสต์ 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสต์ เป็นกองทรัสต์ประเภทที่ไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืน

หรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ และเป็นกองทรัสต์ที่จดทะเบียนซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ สภาพคล่องในการ

ซื้อขายหน่วยทรัสต์จะอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ

ความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุม

ได้ เช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขาดสภาพคล่องใน

การซื้อขายในตลาดรอง 

4.3.6 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของ

กองทรัสต์ ซึ่งข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ค่า

เช่าที่ได้รับ ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่า ใช้จ่ายในการดำเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การ

เปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น 

จึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะ

ไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ 

ๆ ไป 

4.3.7 ความเสี ่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการกำหนดราคาซื ้อขาย

หน่วยทรัสต์ 

การคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ที่กองทรัสต์ประกาศและเปิดเผย เป็น

การคำนวณโดยใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้ง

ล่าสุดเป็นฐานในการกำหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที่จะซื้อขายได้จริง

ในตลาดหลักทรัพย์ เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์จะขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่นๆ ด้วย เช่น อุป

สงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ การไหลเข้าออกของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ 

ทั้งนี้  ข้อมูลที่กองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ฉบับนี้ บริษัทได้

ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคำให้กระชับรัดกุมและไม่ทำให้ผู้ลงทุน

สำคัญผิด รวมถึงไม่มีเหตุผลที่ทำให้คิดได้ว่ามีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนที่ยัง

มิได้เปิดเผย 

4.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์ อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินที ่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 
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กรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ

เงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าทั ้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนี ้ขึ ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต์ และ

หลักเกณฑ์การจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.3.9 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่า โดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน

ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า ราคาขาย

ของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบาง

ประการที่เป็นนามธรรมที่เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน 

ความสามารถในการแข่งขันและสภาพของทรัพย์สิน ซึ ่งอาจมีเหตุการณ์ที ่ทำให้ปัจจัยดังกล่าว

เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐาน

อาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนั้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ ดังนั้น 

ราคาที่กองทรัสต์จะขายทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ำกว่ามูลค่าที่กำหนดโดยบริษัท

ประเมินราคาหรือต่ำกว่าราคาที่กองทรัสต์ ได้เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซึ ่งจะทำให้

กองทรัสต์มีผลขาดทุนจากการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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4.3.10 ความเสี่ยงเพ่ิมเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม  

นอกเหนือจากปัจจัยเสี่ยงที่ได้กล่าวไว้เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์แล้ว ในกรณีที่มีการลงทุนเพิ่มเติม ราคาของหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมที่ออกและเสนอ

ขายแก่ผู ้ลงทุนอาจจะเท่ากับ หรือ สูงกว่า หรือต่ำกว่า มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ ณ 

ขณะนั้น  การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในราคาที่ต่ำกว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต ์ณ 

ขณะนั้น อาจส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ (Net Asset Value per Unit) เดิมปรับตัว

ลดลงได้ 

 

5.  ข้อพิพาทและข้อจำกัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

-ไม่มี- 

6.  ข้อมูลสำคัญอื่น   

-ไม่มี- 
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.1  หน่วยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

จำนวนเงินลงทุนในโครงการ 1,160.86 ล้านบาท 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ตราไว้  7.4295 บาทต่อหน่วยทรัสต ์

จำนวนหน่วยทรัสต ์ 156,250,000 หน่วย 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 8.1436 บาท 

7.1.2 ราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 5.90 บาทต่อหน่วยทรัสต ์

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 921.88 ล้านบาท 

มูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยต่อปี  65.77 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 1,270.61 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 1,272.44 ล้านบาท  

7.1.3 การลดทุนชำระแล้ว  

  - ไม่มี - 
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7.2  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564  

ลำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จำนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 37,050,006 23.71 

2 Principal asset management Berhad 10,471,450 6.70 

3 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกดั (มหาชน) 7,425,000 4.75 

4 Mrs. Hisako Dennis 2,070,600 1.33 

5 บริษัท กิจกมลสุโกศล จำกัด 1,787,400 1.14 

6 นางกมลี ปัจฉิมสวัสดิ ์ 1,500,000 0.96 

7 นายหลักชัย สมุะนสัชัย 1,497,160 0.96 

8 นางวิไลวรรณ ฉัตรอมรวงศ ์ 1,407,500 0.90 

9 นายอดิเรก พิพัฒน์ปัทมา 1,246,770 0.80 

10 นางสาวปณตพร ศรสีิทธิพจน์ 1,001,800 0.64 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 65,457,686 41.89 

 ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 90,792,314 58.11 

 รวม (Total) 156,250,000 100.00 

7.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) ณ วันที่ 30 

ธันวาคม 2564  

ลำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จำนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 37,050,006 23.71 

 รวม (Total) 37,050,006 23.71 

7.2.3    กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ที ่มีอิทธิพลต่อการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการ

ดำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ  

-ไม่มี- 
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7.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไร

สุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น

ประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งนี้ ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี่) ครั้งต่อรอบปีบัญชี  

เว้นแต่ กรณีกองทรัสต์มีการเพิ่มทุน และจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ ้นรอบปีบัญชีหรื อรอบ

ระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 

กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อน้ี ให้หมายถึงกำไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้ 

(ก) การหักกำไรที ่ยังไม่เกิดขึ ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั ้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ

สำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(ข) การหักด้วยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดง

รายการข้อมูลประจำปี แล้วแต่กรณี 

2) ในกรณีที่กองทรัสต์ มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุนจากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3) ในกรณีที ่ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู ้จัดการ

กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ 

4) ในกรณีที่กองทรัสต์ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

5) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่าง

ปีบัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธ์ิที่จะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนที่กำหนดไว้ 
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ขั้นตอนและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคคล

หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่า

อัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เพื่อกำหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์

ตอบแทน 

7.3.2 ข้อจำกัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 

เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวและให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
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7.3.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รอบระยะเวลาดำเนินงานระหว่าง

วันท่ี 13 ธันวาคม 2560 (วันท่ีกองทรัสต์จัดตั้ง) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 ดังนี ้

คร้ังท่ี 
รอบผลการดำเนินงาน  

อัตราประโยชน์ตอบแทน  

(บาทต่อหน่วยทรัสต์) 
วันที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

1 13 ธันวาคม – 31 ธันวาคม 2560 0.0138 29 มีนาคม 2561  

2 1 มกราคม – 30 มิถุนายน 2561  0.2633   7 กันยายน 2561 

3 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม 2561 0.2625  29 มีนาคม 2562 

4 1 มกราคม  – 30 มิถุนายน 2562 0.2428 13 กันยายน 2562 

5 1 กรกฎาคม  – 25 ธันวาคม 2562 0.2606 23 มกราคม 2563 

6 1 มกราคม  – 30 มิถุนายน 2563 0.2192 11 กันยายน 2563 

7 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม 2563 0.3150 29 มีนาคม 2564 

8 1 มกราคม  – 30 มิถุนายน 2564 0.20 10 กันยายน 2564 

9 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม 2564 0.20 30 มีนาคม 2565 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1  ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัท”) ซึ่งจะทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เป็น

บริษัทจำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันท่ี 29 กันยายน 2560 โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียก

ชำระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจำนวน 100,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด  

ที่ต้ังบริษัท 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม ่แขวงบางกะปิ         

เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 29 กันยายน 2560 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 

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

หุ้นละ 100 บาท)  

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ทำหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

โทรศัพท์ 02-318-5514-5 

โทรสาร 02-318-3490-1 

เว็บไซต์ www.sstrm.co.th 

อีเมล ์ info@sstrm.co.th 

 

8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายชื่อ จำนวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

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

2. นายศุภสิทธ์ิ สุขะนินทร ์ 1 0.001 

3. นายปิลัญชัย ประดับพงศ ์ 1 0.001 

4. นางสุรางค์ จันทรสถาพร 1 0.001 

รวม 100,000 100.000 

  

http://www.sstrm.co.th/
mailto:info@sstrm.co.th
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กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการดำเนินงานของ

บริษัทอย่างมีนัยสำคัญ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และมีผู้แทนเข้ามาเป็นกรรมการของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งได้จัดส่งบุคลากรเข้าปฏิบัติงานแทนในฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ซึ่งถือเป็นฝ่าย

งานหลักของผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากอยู่ระหว่างสรรหาบุคลากรในตำแหน่งงานดังกล่าว 

 

8.1.3 โครงสร้างการจัดการ 

 โครงสร้างการจัดการของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการ

บริษัท กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่างๆ ดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ6) ได้รับการแต่งตั้ง(ชั่วคราว) เป็นผู้จัดการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2561    

             7) กรรมการผู้มีอำนาจลงนามของบริษัท 2 ท่าน ได้แก่ ลำดับ 1. และ 2.   

                โดยลำดับ 2. ได้รับการแต่งตั้งแทนนางสาวลิมล่ี ทิพพงษ์ประภาสท่ีลาออก และยกเลิกตำแหน่งประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร มีผล

ตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวาคม 2564 

 

  

คณะกรรมการบริษัท 

กรรมการผู้จัดการ 

นายเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนา 

 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย์ 

นายเอก เศรษฐบตุร 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

นางพีรญา รัตนพิศฏิฐ ์
ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยง 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช 

ฝ่ายสนับสนนุการ

ปฏิบัติงาน 

นางอรนุช คงกัน6) 

 

กรรมการบริษัท7) 
1. นายศุภสิทธิ ์สุขะนินทร ์
2. นายเอกชยั ลิ้มศิริวัฒนา 
3. นางสุรางค์ จันทรสถาพ 

(กรรมการอิสระ) 
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รายชื่อและประวัติ คณะกรรมการบริษัท และผู้บริหาร 

ชื่อ ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ทำงาน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร์ 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธรุกิจ

การตลาด 

มหาวิทยาลยัธรรมศาตร ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ 

การตลาด การเงิน และธุรกจิ

ระหว่างประเทศ มหาวิทยาลัย

ไมอามี ประเทศสหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation 

Program (50/2006) สมาคม

ส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัท

ไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจ้าหนา้ที่บริหาร 

และกรรมการผู้จดัการ บมจ. ทรัพย์ศรีไทย 

- กรรมการบริหาร บจ. รวมศุภกิจ 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินค้า 

- ประธานกรรมการบริหาร บมจ. มดั แอนด์ 

ฮาวด ์

- ประธานกรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศ

ไทย) 

- ประธานกรรมการ บจ. โกลเด้น โดนัท 

(ประเทศไทย) 

- กรรมการ บจ. โกลเด้น สกู๊ป 

- กรรมการ บจ. เกรฮาวด ์

- กรรมการ บจ. เกรฮาวด์ คาเฟ ่

- กรรมการ บจ. ทินบารอน 

- กรรมการ Mudman International 

Limited 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 

ก ร ร ม ก า ร / ก ร ร ม ก า ร

ผู้จัดการ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต สาขาการ

จัดการ มหาวิทยาลัยราชภฏั

ราชนครินทร ์

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  

บริษัท รวมศุภกิจ จำกัด 

ตำแหน่ง ผู้จัดการทั่วไป                            

(2556 - ก.ย. 2560) 

นางสุรางค ์จันทรสถาพร 

กรรมการอิสระ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา

บริหารธรุกิจ วิชาเอก 

การตลาด 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปริญญาบริหารธุรกิจ 

มหาบัณฑิต วิชาเอกธุรกิจ

ระหว่างประเทศ University 

of Hartford 

- ผู้จัดการทั่วไป                                      

ฝ่ายการจัดการการขนส่งสินค้า                   

บริษัท หยัง กี้ กรุ๊ป (ประเทศไทย) จำกัด 
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ชื่อ ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ทำงาน 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผู ้จ ัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

และอสังหาริมทรัพย ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ 

วิชาเอกการจัดการทั่วไป 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา

บริหารธรุกิจ วิชาเอกการตลาด 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จำกัด 

ตำแหน่ง ผู้จัดการทั่วไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ ์

ผู้จัดการฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สิน 

- นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยั

รามคำแหง 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  

ตำแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังเอกสาร สาย

งานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช 

ผู้จัดการฝ่ายกำกับ

ตรวจสอบ และบริหารความ

เสี่ยง 

- วิทยาศาสตร์บัณฑิต คณะ

เศรษฐศาสตร์และบริหารธุรกิจ 

วิชาเอกบัญชี 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

ตำแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังสินค้า (2559 

- ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน 

ผู้จัดการฝ่ายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 

Hawaii Pacific University 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)  

ตำแหน่ง รองผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการ 

(2560 – ปัจจุบัน) 

 

8.1.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่

ภายใต้การกำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

หน้าท่ีโดยทั่วไป 

1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี ่ยงผู ้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 

ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ และมติของที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เกี ่ยวข้อ งกับการ

ดำเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำหนดโดย

สมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. 

ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่า

ฝืนกฎหมายหรือข้อกำหนดดังกล่าว 

3) จัดให้มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการดำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ใน

ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง  

4) จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัท 

ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัท  

5) บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดำเนินงานของบริษัท มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้ง

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

6) ไม่นำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือทำ

ให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

7) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะดำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

9) ดำเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง 

หน้าท่ีในการจัดทำรายงาน และการเปิดเผยข้อมูล 

1) จัดทำงบการเงินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพ

บัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด  

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน

ของผู้ลงทุน  

3) จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่กำหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึง

ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้องเช่น การคำนวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 
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4) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปิดเผย

ข้อมูลอื่นใด ตามที่ทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

5) ดูแลให้ผ ู ้ถ ือหน่วยทร ัสต ์ได ้ร ับข้อม ูลที ่ครบถ้วนถูกต ้อง และเพียงพอ ก่อนการตัดส ินใจ  

โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้าตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน 

ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

6) จัดทำและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ สำนักงาน ก.ล.ต. 

ภายในระยะเวลาที่กำหนด  

หน้าท่ีเกี่ยวกับการลงทุนหรือการจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจัด

ให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการตามนโยบายการ

ลงทุนของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

2) ดำเนินการเพื่อให้มั ่นใจได้ว่าการจำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำสัญญาที่

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการดำเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้

ตามกฎหมาย 

3) จัดให้มีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมินความ

เสี่ยงในด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง 

4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด 

5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 

ปรับปรุง และบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี 

6) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั ้น  โดย

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอกที ่อาจได้ร ับความเส ียหายจากอสังหาริมทร ัพย์หร ือจากการดำเนินการใน

อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

7) จัดทำแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจำปีของกองทรัสต์ 

หน้าท่ีเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออำนวยความสะดวกในการสำรวจ

ทรัพย์สินหลัก 

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์ 
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3) จัดทำงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี 

และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด 

4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน 

หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินท่ีได้รับอนุมัติจากทรัสตี 

5) จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื ่อนไขที่กำหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

6) กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดำเนินการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและ

วิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ 

7) จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์ 

การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี  

1) บริษัทมีหน้าที่จัดทำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุม

ภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการใน

เรื่องใด บริษัทจะให้ความร่วมมือในการนำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบ

ในสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้

ว่าบริษัทไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจำเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะ

จัดตั้งขึ ้น (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัท หรือ

บุคคลต่างๆ เป็นต้น) เพื่อนำมาวางแผนการปฏิบัติงานในการกำกับดูแล และตรวจสอบการบริหาร

จัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัท

มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ 

นอกจากนี้ บริษัทและทรัสตีต้องประสานงานและทำข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสาร

หลักฐานประกอบการทำธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อ

ภาระหนี้ และรายงานต่างๆ (เช่น ลูกหนี้ค้างชำระ รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง

ความถี่และระยะเวลาที่บริษัทต้องนำส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ใน

การกำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสต์ 
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การแบ่งฝ่ายงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการ

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจดัการกองทรัสต์ โดย

หน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี้ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ 

1) จัดทำโครงสร้างเงินทุนและการจัดหาเงินทุน  

2) พิจารณาและดำเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะเข้าลงทุนครั้ง

แรก และการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะ

เข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทด้วยความ

รอบคอบและระมัดระวังเพื ่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะทำบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้ง

เอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนใน

ทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และนำเสนอรายงาน Due Diligence ตอ่กรรมการ

ผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท  

3) จัดทำแผนและนำเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์

เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก เพื่อเสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

4) พิจารณาจำหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัท 

5) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจำหน่ายไป รวมถึงจัดให้มีการประเมินและ

สอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่กำหนด 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

1) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมทั้งควบคุม

ตรวจสอบ ติดตามผลการดำเนินงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ว่าจ้างให้บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (ถ้า

มี) ให้เป็นไปตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง และประเมินผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจำปี 

2) ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาที่เกี่ยวข้องและควบคุมดูแล

คุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์เพิ่มขึ้น 

โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้

จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
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3) ดูแลการจัดทำประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

การจ ัดทำประกันภัยสำหรับความรับผิดต ่อบุคคลภายนอกที ่อาจได้ร ับความเสียหายจาก

อสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรัสต์เพิ ่มเติมตามที ่บร ิษ ัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ( Business 

Interruption) 

4) จัดทำทะเบียนทรัพย์สินและควบคุมดูแลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

1) ให้ความรู้คำแนะนำและคำปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคำแนะนำ

ต่างๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่กำหนด 

2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทให้เป็นไปตามนโยบายการ

บริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่

เกี่ยวข้อง 

3) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัท และการดำเนินการตามหลักเกณฑ์ในการทำ

ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

4) จัดทำแนวทางดำเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ทดสอบการเข้าถึงข้อมูลใน

แต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื ่อป้องกันการใช้ข้อมูลที ่มีคนเข้าถึงได้ เพื ่อเสนอต่อ

กรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

5) จัดทำแนวทางในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อเสนอต่อกรรมการ

ผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

6) จัดทำแผนการตรวจสอบการปฏบิัติงานประจำปีของบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสต์ และตรวจสอบ 

กำกับดูแล ติดตาม และจัดทำรายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเพื่อให้การ

ปฏิบัติงานของบุคลากรและฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อเสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

7) ดำเนินการให้มีการตรวจสอบภายใน ทั้งในระดับทรัพย์สิน และในระดับกองทรัสต์ เป็นรายปีหรือเมื่อ

กรรมการอิสระเห็นสมควร เพื่อตรวจสอบและสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทั้ง

ประเมินความเสี่ยงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 
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8) ประสานงานกับฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องเพื่อดำเนินการจัดการกับข้อพิพาท 

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

1) พิจารณาการลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก 

2) คำนวณ และจัดทำรายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) มูลค่าหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ งบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐาน

การบัญชีที่รับรองทั่วไปสำหรับการทำธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบการเงินของกองทรัสต์

ซึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต. 

3) จัดการเรื ่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่าให้มีประสิทธิภาพ จัดทำ

งบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ และติดตามผลการดำเนินงานจริงของทรัพย์สิน จัดทำแผน

รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที ่อยู ่นอกงบประมาณประจำปี (รายจ่ายนอก

งบประมาณ) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการทำธุรกรรมที่มีนัยสำคัญ หรือมีขนาดรายการตาม

เกณฑ์ที่กฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกำหนด 

5) จัดทำการยื่นคำขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้ง

จัดทำและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ที ่เกี ่ยวข้องกำหนด เพื ่อเสนอให้

กรรมการผู้จัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

6) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข  

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการฝ่ายงานต่างๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่างๆ 

เพื่อให้ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการ

ทำงานโดยทั่วไปของฝ่ายงานนั้นได้ 

8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ก)  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ 

(1)  ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่กำหนดไว้ ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทำหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุ ดังต่อไปนี้ 

• เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วน

ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ 
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หรือประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้น

เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ เช่น ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่จัดให้มีการประกันภัยทรัพย์สนิหลัก จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถทำให้ทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมได้เมื่อเกิดความเสียหายอย่างมีนัยสำคัญกับทรัพย์สินหลัก เป็น

ต้น และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายใน

ระยะเวลาตามที่กำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

• ปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือ

ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติ

ตามคำสั่งของสำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคำสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลา

ที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

• ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องสำนักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุด

ลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 

ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 วัน 

(3) สำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการปฏิบตัิ

หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคำสั่ง

พิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

 (ข)  วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่กำหนดไว้ในข้อ (ก) ให้ทรัสตีเป็นผู้มี

อำนาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการ

ดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันท่ีปรากฏเหตุตามที่กำหนดไว้ และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่สามารถดำเนินการ

แต่งตั ้งผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีดำเนินการแต่งตั ้งผู ้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำนึงถึงประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของผู้ถื อหน่วยทรัสต์โดยรวมตาม

ระยะเวลาที่จำเป็นและสมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (ก)(2)วรรคแรก ให้ทรัสตีเรียก

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และใน

การแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามข้อดังกล่าว และ

แต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่
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ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ไม่สามารถ

ดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีดำเนินการถอดถอน

ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำนึงถึงประโยชน์ท่ีดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จำเป็นและสมควร 

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอน

ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยเหตุตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ 

ตลอดจนประกาศอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที ่ดำเนินการตามที ่จำเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู ้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวรวมถึง

การลงลายม ือช ื ่อในหน ังส ือเพ ื ่อร ับรองความถ ูกต ้องครบถ ้วนของส ิ ่ งท ี ่ส ่ งมอบให้  

ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย  

(ค)  การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยการ

เผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วัน 

ก่อนวันที่กำหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนั้น ให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและ

ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ของกองทรัสต์แทนที่

ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหว่างท่ีทรัสตียังไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมทำหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติ

หน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
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8.2  ทรัสต ี

8.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

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

พระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 19 มีนาคม 2535 

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

หุ้นละ 10 บาท) 

ประเภทธุรกิจ การประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทกิจการจดัการลงทุน 
รวมถึงการประกอบธุรกิจทรสัตี  

โทรศัพท์ 02 659 8888 
โทรสาร 02 659 8860 
เว็บไซต์ www.one-asset.com 
อีเมลล ์ reittrustee@one-asset.com 
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8.2.2 โครงสร้างการถือหุ้น ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 

         ผู้ถือหุ้นของบริษัท 10 อันดับแรก ดังนี้  

ลำดับ รายชื่อ 
จำนวนหุ้นทีถ่ือ 

(หุ้น) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน)8) 10,415,211 99.19 

2 นายวอง ไซ ฮัง 25,000 0.24 

3 นางสาวจันทร์เพ็ญ ชูวงษ ์ 11,381 0.11 

4 นางสาวอุมาพร แผ่วรคณุ 9,574 0.09 

5 นางสาวพรอุมา เทวาหดุ ี 9,041 0.09 

6 นางสาวอรนุช อัศวปรีชา 6,919 0.07 

7 นางสาวเบญจมาศ สรุิยาเดช 6,028 0.06 

8 นางสาวสะการะ ชาตสิุทธิพันธุ์ 3,254 0.03 

9 นายสุนทร ธรรมเสต ุ 3,165 0.03 

10 นางสาวเปลวฟ้า กิจรุ่งเรืองศร ี 3,108 0.03 

 รวม 10,489,573 99.94 

หมายเหตุ: 8) KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่โดยตรงของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ 

(ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) โดยถือหุ้นในบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) ร้อยละ 

34.97 โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลทั่วไปของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) ใน

เว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยท่ี www.set.or.th 

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ โดยใช้ความรู้ 

ความสามารถ และความชำนาญ ด้วยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม มีการ

บริหารจัดการและควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต้ระบบบริหาร

ความเสี่ยงที่เพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชีพในลักษณะเดียวกันนั้นพึงกระทำ เพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

และข้อผูกพันดังต่อไปนี้ 

1) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแกไ้ข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(ก) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

http://www.set.or.th/
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(ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามข้อ 1(ก) ข้างต้น ให้ทรัสตีดำเนินการ

ให้เป็นไปตามอำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ 

เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงใน

ภายหลังและสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อกำหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตี

ดำเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตาม

วิธีการที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. มีคำสั่งตามมาตรา 21 

แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์  

เว้นแต่ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการได้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามที่กำหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ไดร้ับความ

เห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

3) ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี  

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยก

ต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้ง ในการจัดการ

กองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่น

ที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องแยกกองทรัสต์แต่ละ

กองออกจากกันด้วย 

4) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับ

ทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สิน

ใดเป็นทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า 

(ก) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหาย

และหนี้ท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือ

ถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นด้วย 
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5) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกอง

ปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น 

รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือ

หนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของ

ทรัพย์สินที่นำมาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

6) การใช้อำนาจและการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัส

ตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(ก) การทำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทำเฉพาะตัวและไม่จำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(ข) การทำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการ

จัดการในลักษณะทำนองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทำในการมอบหมายให้บุคคลอื่น

จัดการแทน 

(ค) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ การติดตามการจ่ายประโยชน์

ตอบแทน หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุน รวมถึงการติดต่อประสานงาน การให้

ข้อมูล การยื่นเอกสาร และนำส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจาก

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องชำระภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่องจากการบริหาร

จัดการดังกล่าว และ/หรือ ภาษีอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ การบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ นายทะเบียนรายอื่นท่ีได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่น

ใดท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานท่ีมอบหมาย ดำเนินการได้ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ นาย

ทะเบียนรายอื่นที่ได้ร ับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่นใดที่มีคุณสมบัติ

เหมาะสมตามงานที่มอบหมายดังกล่าวอาจมอบอำนาจช่วงให้บุคคลอื่นรับดำเนินการ

ดังกล่าวได้โดยเป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

(ง) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ

ประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือข้อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์ตามข้อกำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์แล้ว 

นอกเหนือจากเรื่องที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ดำเนินการตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ

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

หรือประกาศหรือข้อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความ

รอบคอบและระมัดระวัง และต้องกำกับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 98 I 178 

  

โดยต้องกำหนดมาตรการในการดำเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่

กำหนดในประกาศ กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะกำหนดมาตรการในการดำเนินงานใน

เรื่องดังต่อไปนี้ 

- การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงาน

และบุคลากรของผู้ที่ได้รับมอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับ

มอบหมายงานและกองทรัสต์ 

- การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

- การดำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับ

มอบหมายงานอีกต่อไป 

7) ทรัสตีมีหน้าที่ในการตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

8) ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั ้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เพื่อดำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

(ก) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือเรื่องที่ขอมติ ว่าเป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำเนินการดังกล่าว หรือเรื่องที่ขอมติไม่

สามารถกระทำได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดำเนินการ

ใดๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบระมัดระวัง 

รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของ

กองทรัสต์ 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่าง

กองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

10) ห้ามมิให้ทรัสตีนำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไป

หักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรสัต์ 

ทั้งนี้ การกระทำท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามนี้ ให้การกระทำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ 
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11) ในกรณีที ่ทรัสตีเข้าทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ

บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่า

เป็นการกระทำในฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้

ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี 

12) ทรัสตีมีหน้าที่จัดทำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ได้รับใบอนุญาต

ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ดำเนินการแทนได้ โดยเมื่อ

มีการมอบหมายผู ้อื ่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที ่กำกับดูแลให้ผู ้ที ่ได้รับ

มอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่มีการจัดทำหลักฐานตาม

ระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียน

หลักทรัพย์ 

13) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าที่จัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบ

หน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

14) ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงาน

ประจำปีของกองทรัสต์ ซึ ่งผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดทำรายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ใน

การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อกำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้ง

กฎหมายประกาศ และข้อกำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดำเนินการ

เป็นไปตามข้อกำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและข้อกำหนดที่

เกี่ยวข้องอื่นใดนั้น ให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการดำเนินการของทรัสตีในการแก้ไขให้มีความ

ถูกต้อง 

15) ทรัสตีมีหน้าที่ให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ 

วันทำการสุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องประกาศกำหนด เพื่อที่

ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่

วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนั้น 

16) ทรัสตีมีหน้าที่แยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี 

โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่กำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดทำขึ้นต้องมี

การตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อสำนักงาน ก.ล.ต. และเปดิเผย

ต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง

เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้าง

ของทรัสตี 
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17) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ หรือผู ้ได้ร ับมอบหมายรายอื ่น (ถ้ามี) 

ดำเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

(ก) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

(ข) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จำเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึง

การถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิมและการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่ 

(ค) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง 

(ง) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(จ) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อสำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จำเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจ

กำหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการ

ก่อภาระให้แก่ผู ้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าที่ที่กำหนดไว้ในสัญญาก่ อตั้งทรัสต์หรือ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ทั้งนี้ เรื่องที่ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับของหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง 

และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร 

ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงร่วมกันต่อไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทำการ หรืองดเว้นกระทำการจนก่อให้เกิดความ

เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ให้ทรัสตีมีหน้าท่ี ดังนี ้

(1) รายงานต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการนับแต่รู ้หรือพึงรู ้ถึงเหตุการณ์

ดังกล่าว 
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(2) ดำเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ ้นแก่กองทรัสต์ตามที่

เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถปฏิบัติ

หน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั ้งผู ้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่  

ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่กำหนดไว้ในประกาศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่

จัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เ กิดความเสียหาย

ร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดำเนินการตาม

อำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ ในการดำเนินการ

ดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้

ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอำนาจหน้าที่

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ 

นอกจากนี้ เมื ่อทรัสตีเห็นว่ากรณีที ่ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและ

ครบถ้วนตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ

สำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี ่ยวข้องอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความ

เสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยา

ความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาอันสมควร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปดำเนินการแทน

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้ 
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8.3  ข้อมูลบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

8.3.1 ผู้สอบบัญชี 

ชื่อบริษัท บริษัท เอส พี ออดิท จำกัด 

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

พญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-642-6172-4 

 
8.3.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภเิษก แขวงดิน

แดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-009-9000 

 
8.3.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ชื่อบริษัท บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซลัแทนท์ จำกัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 25 อาคารกรุงเทพประกันภยั/ไว.ดับเบิล้ยู.ซี.เอ ช้ัน 31 ถนนสาทรใต้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

โทรศัพท์ 02-286-8899 
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9.  การกำกับดูแลกิจการ 

9.1  นโยบายการกำกับดูแลกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการกำกับดูแลกองทรัสต์ โดยจะดำเนินการลงทุนในทรัพย์สินที่มี

ศักยภาพและบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื ่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรั สต์และ

ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่

กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์กำหนด 

9.2  คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท มีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิจำนวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมี

กรรมการบริษัทฯ อย่างน้อย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดำรงตำแหน่งกรรมการอิสระ 

โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วย

การขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผู้มีอำนาจในการ

จัดการต้องมีลักษณะเป็นไปตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ

วิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

หรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

โดยคณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ

อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำนาจ หรือการ

มอบอำนาจช่วงที่ทำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัตริายการที่ตนเองหรือบุคคลที่

อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

9.2.1 ขอบเขตอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัท 

1) ปฏิบัติหน้าที ่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต 

ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท 

2) กำหนดนโยบายการดำเนินงานของบริษัท และกำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดำเนินการให้

เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การกำกับดูแลกิจการที่ดี  

3) รายงานผลประกอบการของบริษัท ให้ผู้ถือหุ้นทราบ 

4) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัท มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมี

ความเท่าเทียมกัน 
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5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่สำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และ

ยังมิได้มีการบรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัท แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากตำแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก 

เสนอแต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท 

7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานที่สำคัญของบริษัท เช่น การจ่ายเงินปันผล

ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัท การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกำหนด แผนการ

ตรวจสอบประจำปีของบริษัท การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

ของบริษัท เป็นต้น 

8) ให้ความเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และ

ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ 

9) กำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครั ้ง ซึ ่งในการประชุม

คณะกรรมการบริษัทแต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจำนวนเกินกึ่งหนึ่งของ

จำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือ

ตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิ

ออกเสียง 

10) จัดให้มีตำแหน่งเลขานุการคณะกรรมการบริษัทเพ่ือนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่าย

งานนำเสนอ จัดทำและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวข้อง

กับการประชุมดังกล่าว 

11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผู้จัดการดำรงตำแหน่ง

กรรมการ กรรมการที่ดำรงตำแหน่งกรรมการผู้จัดการท่านนั้นจะไม่เข้าร่วมพิจารณา และไม่มี

ส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สำคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรสัต์ 

การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องนำไปปฏิบัติ 

2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้ง

แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทั้งกำกับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งท

ร ั ส ต ์  ส ั ญญาแต ่ ง ต ั ้ ง ผ ู ้ จ ั ด ก า รกองทร ั ส ต ์  แบบแสด งร ายกา รข ้ อม ู ล  หน ั ง สื อ 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 105 I 178 

  

ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเกี ่ยวกับการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไป

ตาม นโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบรหิารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการดแูลจัดการกองทรสัต์ 

เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่างๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่

เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำเนินการเพื ่อรักษา

ประโยชน์ที ่ดีที ่ส ุดของกองทรัสต์หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื ่อเกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ข้ึน  

6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียใน

เรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

7) พิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี ่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์  

9) พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติตามสัญญาของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ 

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที ่จะมอบหมายให้ผู ้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู ้รับ

ดำเนินการ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) 

ดังกล่าว 

11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย 

ให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่
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สำคัญต่อคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงาน

ของกรรมการผู้จัดการ 

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำปี  

14) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำปี 

15) กำกับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่กำหนด  

16) พิจารณาอนุมัติผลการดำเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการ

ประชุมเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่

น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าช่ือกันทำหนังสือขอให้

เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือน้ัน 

18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำคัญเกี่ยวกับการ

ดำเนินงานของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจำเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดำเนินการแก้ไขข้อร้องเรียน

และข้อพิพาทเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ดำเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือช้ีชวน 

19) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื ่นใด

ปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึง

การมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจช่วงที่ทำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการ

สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ใน

ลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น 

9.2.2 กรรมการอิสระ 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทกำหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นสว่นหน่ึงของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้

ความเชี่ยวชาญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทำหน้าท่ีติดตามดูแลตรวจสอบการทำงานของผู้บริหาร

และฝ่ายงานของบริษัท เพื่อให้เป็นไปตามหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็น

สนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่า

บริษัท อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการ
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อิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยว ข้อง

หรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการดำเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าท่ี ดังนี้ 

1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ หรือ

รายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มี

นัยสำคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2) ให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นในเรื ่องที่สำคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 

นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น 

3) ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการ

ควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

4) พิจารณา กำกับดูแล และให้คำแนะนำแก่บริษัท ในการจัดทำงบการเงินของบริษัท และ

กองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน  

5) เสนอแนะเรื่องที่สำคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดำเนินงาน ตรวจสอบ ให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการ

ดำเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน 

ของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนำเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบ

ภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 

คุณสมบัติของกรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย ดังน้ี 

1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจำนวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่

เกี่ยวข้องของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือน

ประจำ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำดับ

เดียวกัน ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือของผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท เว้นแต่จะได้พ้นจากการมี

ลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ท้ังนี้ ลักษณะต้องห้ามดังกล่าวไม่รวมถึงกรณีที่กรรมการ

อิสระเคยเป็นข้าราชการ หรือที่ปรึกษา ของส่วนราชการซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจ

ควบคุมของบริษัท 
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3) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่

เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พ่ีน้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำนาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร 

หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท หรือบริษัทย่อย 

4) ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น  

รายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณ

อย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยหรือผู้มีอำนาจควบคุมของผู้ที่มี

ค ว า ม ส ั ม พ ั น ธ ์ ท า ง ธ ุ ร ก ิ จ ก ั บ บ ร ิ ษ ั ท  บ ร ิ ษ ั ท ใ ห ญ ่  บ ร ิ ษ ั ท ย ่ อ ย  บ ร ิ ษ ั ท ร ่ ว ม  

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว

มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

ทั้งนี้ ความสัมพันธ์ทางธุรกิจดังกล่าว รวมถึงการทำรายการทางการค้าที่กระทำเป็นปกติเพื่อ

ประกอบกิจการ การเช่าหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รายการเกี่ยวกับสินทรัพย์หรือบริการ หรือ

การให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงิน ด้วยการรับหรือให้กู้ยืม ค้ำประกัน การให้สินทรัพย์

เป็นหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติการณ์อื่นทำนองเดียวกัน ซึ่งเป็นผลให้บริษัทหรือคู่สัญญามี

ภาระหนี้ที่ต้องชำระต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท หรือ

ตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป แล้วแต่จำนวนใดจะต่ำกว่า ทั้งนี้ การคำนวณภาระหนี้ดังกล่าวให้

เป็นไปตามวิธีการคำนวณมูลค่าของรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาด

ทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน โดยอนุโลม แต่ในการพิจารณาภาระหนี้

ดังกล่าว ให้นับรวมภาระหนี้ที่เกิดขึ้นในระหว่าง 1 ปีก่อนวันที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบุคคล

เดียวกัน 

5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของ

สำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว

มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือ

ที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัท

ย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัท และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มี

อำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพน้ันด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ

ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี  
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7) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัท ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ

ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท หรือ

บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน 

ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจำนวนหุ้นที่มีสิทธิ

ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทอ่ืน ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มี

นัยกับกิจการของบริษัท หรือบริษัทย่อย 

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ 

และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะ

ต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ข้อ (4) ของประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 

29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และ

มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต. 

อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

10) ไม่เคยต้องคำพิพากษาว่าด้วยกระทำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการ

ประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร

พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการ

ฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ

กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ในความผิดเกี่ยวกับการ

กระทำอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ

หลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

11) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำเนินงานของ

บริษัท 

ทั้งนี้ ในส่วนน้ี คำว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยลำดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้

ที่เกี่ยวข้อง” “ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอำนาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” 

ให้มีความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของคำดังกล่าวที่กำหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการกำกับ

ตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ 

ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ 

1) กำหนดแผนการดำเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน 

การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้

นโยบายของบริษัท  
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2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำปี  

3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการว่าจ้าง และอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ

ว่าจ้างบุคลากรของบริษัท  

4) ดูแลบริหารการดำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

รวมถึงการกำกับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัท และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัท 

ให้เป็นไปตามนโยบายการกำกับดูแลกิจการของบริษัท มติคณะกรรมการบริษัท สัญญาก่อตั้งท

ร ั ส ต ์  ส ั ญญาแต ่ ง ตั้ ง ผ ู ้ จ ั ด ก า ร กอ งทร ั ส ต ์  แบบแสด งร ายกา รข ้ อม ู ล  หน ั ง สื อ 

ชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

5) พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัท และการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น  

7) เป็นตัวแทนบริษัท ตลอดจนมีอำนาจมอบหมายให้บุคคลดำเนินการในการติดต่อกับหน่วยงาน

ราชการและหน่วยงานกำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง 

8) มีอำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คำสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการ

ทำงานของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการ

บริษัท 

9) มีอำนาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที ่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับ

มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

10) ให้มีอำนาจในการมอบอำนาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทน

ได้ โดยการมอบอำนาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบ

อำนาจตามหนังสือมอบอำนาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกำหนด หรือคำสั่งที่

คณะกรรมการของบริษัท ได้กำหนดไว้ ทั้งนี้การมอบหมายอำนาจหน้าท่ีและความรับผดิชอบของ

กรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอำนาจ หรือมอบอำนาจช่วงที่ทำให้

กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือ

บุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 
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9.3  การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

9.3.1 ข้อกำหนดการประชุม 

บริษัทได้กำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณารับทราบในเรื่องต่างๆ 

และอนุมัติการดำเนินการที่จำเป็นในการดำเนินงานของบริษัทและของกองทรัสต์เป็นอย่างน้อยปีละ 4 

ครั้ง โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1) เรื่องที่กำหนดให้มีการนำเข้าประชุมของผู้จัดการ  

ก) วาระพิจารณารับทราบ เช่น ผลประกอบการของกองทรัสต์ ความคืบหน้าในการดำเนินการ

ตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กำหนดขึ้น เหตุอื ่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการ

ดำเนินงานของกองทรัสต์ และผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ ที่

เกี่ยวข้อง 

ข) วาระพิจารณาอนุมัติ เช่น งบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจำปี รวมถึงกล

ยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจำปีที่ได้จัดทำขึ้น แนวทางในการดำเนินการต่อข้อพิพาท

และข้อร้องเรียนที่สำคัญเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ รายการระหว่างกันและ

รายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์อื่นใดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื่องอื่นใดที่ต้องมี

การพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื ่องอื ่นใดที่สำคัญและมีความ

เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

2) องค์ประชุมและออกเสียงลงมต ิ

องค์ประชุมและออกเสียงลงมติ ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวน

กรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมีมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียง

ข้างมากของกรรมการที่ประชุม ทั้งนี้ กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียงใน

เรื่องดังกล่าว  

ทั้งนี้ บริษัทจัดให้มีตำแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละ

ฝ่ายงานนำเสนอ จัดทำและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับ

การประชุมดังกล่าว  
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9.3.2 การทำธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 

สำหรับการทำธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์

ในรอบปีบัญชี 2564 โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

คร้ังท่ีประชุม วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติท่ีประชุมและ 

เหตุผลของการตัดสินใจ 

1/2564 22 ก.พ. 64 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินประจำปี 2563 ของ
กองทรัสต์ 

 

2. พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ ครั้งท่ี 5  

 มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วน 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ
เหตุผล: เพื่อให้สอดคล้องกับ
ประกาศของ ก.ล.ต. เรื่องการ
ดำเนินการจัดประชุมสามัญ
ประจำปี และการผ่อนผัน
ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ในปี 2564 

2/2564 3 มี.ค. 64 1. พิจารณาการงดจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ผล
การดำเนินงานระหว่างวันที ่ 1 กรกฎาคม 
2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563  

2. พิจารณาแต่งตั้งผูส้อบบัญชีประจำปี 2564 ของ
บริษัท SSTRT 

3. พิจารณาวิธีการจัดการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
สามัญประจำปี 2564 ของกองทร ัสต ์ ตาม
แนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ
หลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

3/2564 11 มี.ค. 64 1. พิจารณาเลือกตั้งกรรมการแทนกรรมการบริษัท
ที่ออกจากตำแหน่งตามวาระของบริษัท SSTRM  

2. พิจารณาแต่งตั้งผู้สอบบัญชี และกำหนดค่าสอบ
บัญชีประจำปี 2564 ของบริษัทSSTRM 
 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่ออนุมัตเิลือกตั้ง
กรรมการใหม่ตามประมาลกฎ
หมายแพ่งและพาณิชย์ และ
แต่งตั้งผู้สอบบญัชี 

4/2564 13 พ.ค. 64 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินไตรมาส 1/2564 ของ
กองทรัสต์ 

 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วน 
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คร้ังท่ีประชุม วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติท่ีประชุมและ 

เหตุผลของการตัดสินใจ 

5/2564 13 ส.ค. 64 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินไตรมาส 2/2564 ของ
กองทรัสต์ 

2. พิจารณาแผนการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ SSTRT 
2.1 พิจารณาทรัพย์สินที่จะซื้อเข้ากองทรัสต์ 
2.2 พิจารณาการเพิ่มทุนให้แก่กองทรัสต์เพื่อ 
     ลงทุนซื้อทรัพย์สินเพิ่ม 
2.3 พิจารณาแต่งตั้งที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการ
เพิ่มทนุของกองทรัสต์ 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วน และดำเนินการตาม
ขั้นตอนของหลักเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้องในการเพิ่มทุนของกอง 
SSTRT 

6/2564 17 ส.ค. 64 1. พิจารณาอนุมติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ผล
การดำเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2564 ถึง 
30 ม ิถ ุนายน 2564)  กำหนดรายช ื ่อผ ู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ที ่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน
และกำหนดวันจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เป็นการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน
และกำไรสะสมของกองทรัสต์  

7/2564 29 ต.ค. 64 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินไตรมาส 3/2564 ของ
กองทรัสต์ 

 
2. พิจารณาแต่งตั้งกรรมการบริษัทแทนกรรมการที่

ลาออกและกำหนดค่าตอบแทน 
3. พิจารณาแก้ไขอำนาจกรรมการผู ้มีอำนาจลง

นามกระทำแทน 
4. พิจารณาจัดประชุมวิสามัญผู ้ถ ือหุ ้น ครั ้งที่ 

1/2564 เพื่อแต่งตั้งกรรมการใหม่ 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วน 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: แต่งตั้งกรรมการใหม่
แทนกรรมการที่ลาออก และ
เห็นควรเสนอต่อผู้ถือหุ้นเพื่อ
แต่งตั้งกรรมการใหม ่

 

9.4  การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัทเป็นสัดส่วนชัดเจน โดยกำหนดแนวทางการป้องกัน

การล่วงรู้ข้อมูลภายใน และการป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ดังนี้ 

1. ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดำเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดทำบัญชีคุม

เอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยต้องมีการจัดทำบญัชี

และจัดเก็บเอกสารอย่างน้อยในเรื่องดังนี้ 

1) การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

4) การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

5) การดำเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจากผู้

ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลภายนอก 

2. จัดให้มีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

1) กำหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่ 

1.1) บุคคลที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือ

เสนอแนะเกี่ยวกับการซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1.2) บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่ น ข้อมูลทาง 

การเงิน การดำเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น 

ทั้งนี ้ ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี ่ยงจะดำเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่

สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือ

เปลี่ยนแปลงตำแหน่งหน้าท่ีงาน 

2) บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือ

บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะกำหนดให้บุคคลดังกล่าว

ต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของบริษัท โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะ

ข้อมูลที่จำเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือตำแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ 

2.1) บริษัทจะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึง

ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และสถานท่ีจัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการ

ปฏิบัติงานของตนแยกต่างหากจากกัน  

2.2) บริษัทจะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัท

จะควบคุมมิให้มีการรั่วไหลของข้อมูลสำหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร 

3. คณะกรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีรายงานให้ฝ่าย

กำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงทราบถึงการถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บรษิัท บริหารจัดการที่

ตน เองและบ ุคคลท ี ่ เก ี ่ ยวข ้ องถ ื ออย ู ่  โดยแจ ้ งปร ับปร ุ งข ้ อม ูล ให ้ เป ็นป ั จจ ุบ ันต ่อบร ิษัท  

ทุกสิ้นไตรมาส ทั้งนี ้ ห้ามคณะกรรมการ ผู ้บริหาร พนักงาน และผู้ที ่เกี ่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวข้องของบุคคลนั้นที่ได้รับทราบหรืออาจได้รับทราบข้อมูลภายในที่ยังไม่
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เปิดเผยต่อสาธารณชน ทำการซื้อขายหุ้นหรือชักชวนให้บุคคลอื่นซื้อ หรือขาย หรือเสนอซื้อ หรือเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัท บริหารจัดการ ไม่ว่าจะด้วยตนเอง หรือผ่านนายหน้า ในขณะที่ยัง

ครอบครองข้อมูลที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนอยู่ ในการนี้ ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง

อาจดำเนินการสุ่มตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพย์ของบุคคลดังกล่าว และผู้ฝ่าฝืนจะถูกลงโทษทางวินัย

ตามนโยบายของบริษัท 

4. แนวทางดำเนินการ เพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และแนวทางในการดำเนินการกรณีที่มี

การฝ่าฝืน ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงได้กำหนดแนวทางดำเนินการสำหรับกรณีข้างต้น

ดังนี ้

1) รวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพย์ที่จะต้องควบคุมดูแลการซื้อขายของกรรมการ ผู้บริหาร 

และพนักงาน ซึ่งในเบื้องต้นได้แก่ หลักทรัพย์ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) หน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ที่บริษัทบริหารจัดการ รวมทั้งตราสารที่เกี่ยวข้องกับหลักทรัพย์ดังกล่าว ภายหลังจากท่ี

หลักทรัพย์ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว 

2) ประกาศให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทรับทราบถึงกำหนดระยะเวลาที่ห้ามซื้อ

ขายหลักทรัพย์ดังกล่าว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทจะมีการเปิดเผยข้อมูลที่อาจมีผลกระทบ

ต่อราคาหลักทรัพย์ตามกำหนดระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย เช่น การเปิดเผยงบการเงินของกองทรัสต์ หรือ

ระหว่างที่บริษัทอยู่ระหว่างเตรียมกำหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งข้อมูล

ดังกล่าวยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ อย่างไรก็ดี ในกรณีที ่กองทรัสต์จะเข้าทำรายการที่อาจมี

ผลกระทบต่อราคาหลักทรัพย์ซึ่งเป็นรายการที่เกิดขึ้นเป็นครั้งคราว เช่น การเข้าลงทุนในสินทรัพย์ใหม่ 

จะไม่มีการประกาศระยะเวลาห้ามซื้อขายหลักทรัพย์ (Blackout Period) ดังกล่าว เพื่อมิให้บุคคลที่ไม่

เกี่ยวข้องทราบว่าจะมีการเข้าทำรายการ 

3) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคน จะต้องรายงานการถือครองหลักทรัพย์ตามข้อ 1) ข้างต้นของ

ตนเอง รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต่อฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

ตามแบบแจ้งข้อมูลการถือครองของหลักทรัพย์ของบริษัท เมื่อเริ่มเข้าดำรงตำแหน่ง เป็นกรรมการ 

ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงานของบริษัท และรายงานให้ทราบทุกครั้งเมื่อสิ้นไตรมาส  

4) ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพย์ที่ห้ามการซื้อ

ขายเพิ่มเติมได้ หากเป็นหลักทรัพย์ที่บริษัทมีโอกาสได้รับข้อมูลภายในของบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์

ดังกล่าว เช่น จากการศึกษาเพื่อเข้าทำรายการกับบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์นั้นๆ  

5) ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี ่ยง จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ 

ผู้บริหาร และพนักงาน ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัท รวมทั้งระเบียบ 
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กฎเกณฑ์ และ/หรือ คำส่งของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง โดยคำนึงถึงความเสี่ยงท่ีพนักงานอาจมีการปฏิบัติ

ไม่เป็นไปตามกฎเกณฑ์ 

9.5  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ นั้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ โดยความ

ร่วมมือและสนับสนุนจากทุกฝ่ายงาน จะจัดให้มีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์จะลงทุนทั้งการลงทุนครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติมด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคล้อง

กับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง

กองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับ

การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็น

หลักฐานอ้างอิง  

ขั้นตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์จัดทำการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน ภายใต้แผนการ

ปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุน รวมถึง

ความเสี่ยงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น รวมทั้งรายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ ยวกับที่ตั้งและ

ประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้น และเสนอ

ต่อกรรมการผู้จัดการ และเมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาว่ามคีวามเหมาะสมน่าลงทุน และสอดคล้องกับ

นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์สำหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กรรมการผู้จัดการจะจัดให้

มีการนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

และอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้  

1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณี

ใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3ก. 

(2) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือ

สิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ บริษัท 

และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ

หรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสั งหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมี

นัยสำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 
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1.3) การทำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจส่งผลให้

กองทรัสต์ไม่สามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำหน่าย) เช่น 

ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการ

กำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกวา่ปกติที่ผู้

เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 

1.4) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้

กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำให้

ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนำไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่า

จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของ

กองทรัสต์ 

2) หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท บริษัทจะมีการจ้างท่ีปรึกษาท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น 

ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือท่ีปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อมาดำเนิน

การศึกษาในประเด็นต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ

ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน และประเมินความเสี่ยง

ด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความ

เสี่ยงด้วย เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบริษัทได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่างๆ ท่ีสำคัญเกี่ยวกับการ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้อง และเพียงพอ  

3) เมื ่อพิจารณาข้อมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามข้างต้นแล้ว และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์

พิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นผ่านเกณฑ์ที่บริษัทกำหนด ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์จะ

นำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่อพิจารณาข้อมูลก่อนการดำเนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการดำเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการ

ลงทุน และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่

เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการดำเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่กำหนดตามสัญญาก่อตั้งท

รัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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กระบวนการการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

เมื่อฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการ

ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทำ Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัท เห็นสมควรให้

ดำเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ในการดำเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเตมิ 

เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทจะมีการ

ดำเนินการดังต่อไปนี้ 

1.1) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งดำเนินการให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย์จะดำเนินการส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการคัดเลือกในเบื้องต้นให้ผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศที่สำนักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

และผู้ประเมินหลัก 

(2) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่าง

น้อย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์  

1.3) พิจารณาในด้านสาระสำคัญของรายการดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(4) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม

นั้น 
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1.4) ดำเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตาม

ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม 

2) นอกจากน้ีในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) 

บริษัทจะมีการดำเนินการดังต่อไปน้ี 

2.1) ในด้านสาระของรายการพิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม

นั้น 

2.2) ในด้านระบบในการอนุมัติต้องดำเนินการดังต่อไปนี้ 

(1) กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

บริษัท 

ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าต่ำกว่าร้อยละ 30 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท  

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ขึ้นไปของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด ้วยคะแนนเสียงไม ่น ้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั ้งหมดของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์  และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว 
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(2) กรณีเจ้าของผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท 

เมื่อพิจารณาขนาดรายการและดำเนินการตามข้อ (1) ข้างต้นแล้ว จะต้องดำเนินการ

ดังต่อไปนี้เพิ่มเติมด้วย 

ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าไม่ถึง 20 ล้านบาท หรือไม่เกินร้อยละ 3 ของ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติ

จากคณะกรรมการบริษัท 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียง

ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี้ บริษัท 

จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี ่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูล

เกี ่ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ

เปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว 

3) ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความเห็นของ

ที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย โดยจะนำส่งหนังสือเชิญ

ประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่าด้วยการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื ่องการรับ การ

เปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศ

สำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร.26/2555 เรื่องข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม 

 

กระบวนในการสรรหาผู้เช่า 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะดำเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยใน

การพิจารณาทำสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ครั้งแรก หรือทำสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์รายใหม่นั้น บริษัทฯ จะพิจารณาและดำเนินการตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 
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1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบคุณสมบัตขิองผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยพิจารณาจากคุณสมบตัิ

เบื้องต้น โดยอย่างน้อยต้องมีบุคลากรและทีมงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักที่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความ

เชี่ยวชาญในการทำหน้าที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ (เช่น ด้านการตลาด การจัดหาผู้รับบริการ การดูแล

และซ่อมบำรุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ การบริหารจัดการทางการเงินเพื่อหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ จัดทำบัญชีรายรับรายจ่ายจากการให้เช่า เป็นต้น) และมีมาตรฐานในการ

ดำเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะ

ยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะประเมินคุณสมบัติของผู้

เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามแบบประเมินท่ีบริษัทกำหนด โดยผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้อง

มีคุณสมบัติผ่านเกณฑ์ตามแบบประเมินที่บริษัทฯ กำหนดเท่านั้น ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีการ

ทบทวนคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง ตามแบบประเมินที่บริษัท

กำหนด  

2) ในกรณีที่มีผู้เสนอเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มากกว่า 1 ราย ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาคัดเลือกผู้

เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยเปรียบเทียบคุณสมบัติต่าง ๆ เช่น อัตราค่าเช่า ความสามารถในการ

ปฏิบัติงาน โครงสร้างค่าเช่า ช่ือเสียง และฐานะการเงิน เป็นต้น  

3) เมื่อฝ่ายบริหารทรัพย์สินสรุปผลการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่มีคุณสมบัติตามที่บริษัท

กำหนด ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพร้อมท้ังเหตุผลในการเลอืกผู้เช่าทรัพย์สินหลกัของ

กองทรัสต์ตามแบบประเมินท่ีบริษัทกำหนด และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่ออนุมัติ  

4) กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอัตราเช่าที่คาดว่าจะไดร้บั

ตามข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารทรัพย์สิน เมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาแล้วว่าบุคคลดังกล่าวมีคุณสมบัติ

ครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรรมการผู้จัดการจะให้ความเห็น

เกี่ยวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณา

อนุมัติต่อไป 

5) คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารทรัพย์สินเพื่อดำเนินการอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทที่เข้าร่วมประชุม และมีสิทธิออกเสียงในการอนุมัติการคัดเลือกผู้

เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอให้ทรัสตีให้ความเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทไม่

อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทจะแจ้งให้ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและกรรมการผู้ จัดการทราบเพื่อดำเนินการ

พิจารณาและนำเสนอผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่ 
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9.6  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุด
ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและ
ดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 

1) กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั โดย
การนำทรัพย์สินหลักให้เช่าแก่ผู้เช่าเหมา เพื่อนำไปจัดหาผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับ
กองทรัสต์ 

2) ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำเนินงานของกองทรั สต์ในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบผลการดำเนินงานและรายได้ค่าใช้จ่ายกับงบประมาณประจำปี  

3) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทาง
ธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าอยู่ใน ระดับที่
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์  

4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะทำงานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพ่ิมศักยภาพ
ของทรัพย์สินหลัก ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักและ
การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก 

5) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำหรือมอบหมายให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จัดทำประกันภัยเพื่อ
คุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ( Insurance All Risk) โดยมี
วงเงินประกันไม่น้อยกว่าราคาประเมินต้นทุนทดแทนที ่จัดทำโดยผู ้ประเมินมูลค่ าทรัพย์สิน 
(Replacement Cost) ที่ทำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (เช่น ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึง 
โครงสร้างอาคาร ระบบน้ำ ระบบไฟฟ้า ทรัพย์สินภายในสิ่งปลูกสร้าง เป็นต้น) คืนกลับในสภาพที่
เหมาะสม และประกันภัยสำหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ที่
อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินที่
เพียงพอและเหมาะสม รวมทั ้งประกันภัยอื ่นที ่เกี ่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ ่มเติมตามที ่บร ิษัท 
เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

6) การทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการดำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

- ในการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์  

- ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน
การตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม 

- การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราที่
เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 
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9.7  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1)  ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) 

อัตราร้อยละ 0.40 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (TAV) แต่ไม่ต่ำกว่า 3.50 ล้านบาทต่อปี 

(จากท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์) 

โดยทรัสตีตกลงชำระค่าธรรมเนียมพื้นฐานให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายครึ่งปี 

2)  ค่าธรรมเนียมในการได้มาจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าจำหนา่ยไปซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์  

(Acquisition/Disposal Fee) 

(1) กรณไีด้มาซึ่งสินทรัพย์ของบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ไดม้าของ

กองทรัสต ์

(2) กรณไีด้มาซึ่งสินทรัพย์ของบุคคลอื่น ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ไดม้าของ

กองทรัสต ์

(3) กรณีจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักของ

กองทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่จำหน่ายไป

ของกองทรัสต์ 

 

9.8  การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

บริษัทโดยฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสีย หรือการได้รับประโยชน์ของบริษัท และบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับบริษัทจากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้ 
1. เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญ
ประชุมเพื่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ และรายงานประจำปีของกองทรัสต์ 

2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน หรือตามกฎเกณฑ์ประกาศท่ีเกี่ยวข้อง 
ทั้งนี้ บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ยังตระหนักถึงความสำคัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ ถูกต้อง ครบถ้วน รวดเร็ว และโปร่งใส โดยการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
จะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อกำหนดเกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูลของสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลักทรัพย์ โดยมีรายละเอียดดังนี้  

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

การรายงานข้อมูลตาม

รอบระยะเวลาบัญชี 

• มูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

และมูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้าย 

ของแต่ละไตรมาส 

• งบการเงิน  
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ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจำปี (ตรวจสอบ) 

• รายงานวิเคราะห์และคำอธิบายระหว่าง

กาลของฝ่ายจดัการ(Interim 

Management Discussion and 

Analysis) 

- 45 วัน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบญัชี  

- 60 วันนับแต่สิ้นรอบปี  

• รายงานความคืบหน้าโครงการลงทุน 

- กรณ ีลงท ุนในอส ั งหาร ิมทร ัพย์  

ที่ไม่แล้วเสร็จ 

- กรณีแก้ไขการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

- ภายใน 30 วัน นับแต่วันสุดท้ายของรอบ

ระยะเวลา 6 เดือน 

- นำส่งพร้อมงบการเงินรายไตรมาส 

• แบบแสดงรายการข้อมลูประจำป ี 3 เดือน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

• รายงานประจำป ี 120 วัน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

การรายงานข้อมูลตาม

เหตุการณ์ 

• ข้อมูลที่ส่งผลกระทบต่อราคาหลักทรัพย์ เปิดเผยทันที 

• ข้อมูลที่ควรเปดิเผย เปิดเผยภายใน 3 วันทำการ 

• ข้อมูลที่เป็นหลักฐานอ้างอิง นำส่งภายใน 14 วัน นับแต่เกิดเหตุการณ ์

 

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูล  

1. การรายงานผ่านตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็นทางการของกองทรัสต์

เว็ปไซต์ (www.set.or.th) 

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

9.9  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

ก. การประชุมสามัญประจำปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจำปีซึ่งจะจัดให้มีขึ้นเมื่อมี

รายการหรือเหตุที่กำหนดไว้ดังต่อไปนี้ 

(1) เมื ่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์ซ ึ ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจำนวน

หน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียก

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

ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ไดร้ับ

หนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการ

ปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำเป็นดังกล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรือ่งนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำเป็นดังกล่าว 
 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ขั้นต่ำดังนี้ 

ก. จัดทำหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่าง

น้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม 

และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่

จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการ

กองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็น

เกี่ยวกับผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้นๆ ด้วย 

ข. จัดส่งหนังสือนัดประชุมถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 

(1) 14 วันในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่

น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียง  

(2) 7 วันในกรณีอื่นนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อน

วันประชุม 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 

เดือนนับแต่วันที ่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ จากทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตี

ดำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กำหนดไว้ในวรรคหนึ่ง
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ของหัวข้อนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประกาศกำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไว้เป็น

การเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น 

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่า

กึ่งหนึ่งของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของ

จำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

ในกรณีที ่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั ้งใด เมื ่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชั ่วโมง 

จำนวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กำหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง 

หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่กำหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุม

เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่

น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

การดำเนินการประชุม ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 

(ก) การดำเนินการประชุม ให้เป็นไปตามลำดับระเบียบวาระที่กำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม  เว้นแต่

ที่ประชุมจะมีมติให้เปลี่ยนลำดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสยีงไมน่้อยกว่า 2 ใน 3 ของจำนวนผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุม 

(ข) เมื่อท่ีประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 

1 ใน 3 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่

กำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้ 

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลำดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผู้ถือ

หน ่วยทร ัสต ์ เสนอไม ่ เสร ็จตาม (ข) แล ้วแต ่กรณี และจำเป ็นต ้องเล ื ่อนการพ ิจารณา  

ให้ที่ประชุมกำหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์   ส่ง

หนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่นอ้ย

กว่า 7 วันก่อนวันประชุม ทั้งนี้ ให้โฆษณาคำบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 วัน

ก่อนวันประชุมด้วย 
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ทั ้งนี ้ ให้ผู ้จ ัดการกองทรัสต์แต่งตั ้งบุคคลหนึ่งเพื ่อทำหน้าที่ เป็นประธานในที่ประชุมผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในท่ีประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์
มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และให้ผู้จัดการกองทรัสต์นำเสนอรายช่ือบุคคล
เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน
วาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีนำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระ
นั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื ่องที่ทรัสตีหรือผู ้จัดการ
กองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไมม่ี
สิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที ่ทรัสตีหรือผู ้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) 

ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอำนาจและหน้าท่ีดังต่อไปนี้ 

(1) ควบคุมดูแลการดำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย 

(2) กำหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการดำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะ
พิจารณาเห็นสมควร หรือจำเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการ
พิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็น
ระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน
เรื่องใดๆ ได้ 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขาด โดยการใช้อำนาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากันน้ี ให้เป็นที่สุด 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่น หรือทรัสตี ตามที่
ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้เข้าประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือ
เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ ผู้รับมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะ
ตามที่กำหนดในหนังสือเชิญประชุม ให้แก่ประธานในท่ีประชุมก่อนเริ่มการประชุม 
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วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที ่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

2. ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

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

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี
นัยสำคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

(9) การเปลี ่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจำตามสัญญาเช่าที ่กองทรัสต์เข้าทำกับ  
ผู้เช่าเป็นหลักประกันประเภทอื่นนอกเหนือจากการวางเงินมัดจำดังกล่าวในรูปแบบของเงิน
สด  

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัด
หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที ่กำหนดในประกาศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื ่นตามพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ 
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9.10 การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพ้นจากตำแหน่ง คณะกรรมการบริษัท ที่เหลืออยู่

จะพิจารณาคัดเลือกและนำส่งรายชื่อกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระที่ได้รับการสรรหาเบื้องต้นให้ฝ่าย

กำก ั บ  ตรวจสอบ และบร ิ ห ารความ เส ี ่ ย ง เป ็ นผ ู ้ ต ร วจสอบค ุณสมบ ั ต ิ ต ามส ัญญาก ่ อตั้ ง  

ทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มีคุณสมบัติครบถ้วน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยู่จะดำเนินการแต่งตั้งกรรมการราย

ใหม่ตามกระบวนการตามกฎหมายต่อไป 

ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากตำแหน่ง คณะกรรมการบริษัท จะพิจารณาคัดเลือกและนำสง่

รายชื่อกรรมการผู้จัดการที่ได้รับการสรรหาเบื้องต้นให้ฝ่ายกำกับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเป็นผู้

ตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง ทั้งนี ้ กรรมการผู้จัดการจะต้องมีคุณสมบัติเบื ้องต้น

ดังต่อไปนี้  

1) เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การทำงานท่ีสอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ 

2) เป็นผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่านมา และ 

3) ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากร

ในธุรกิจตลาดทุน  

คณะกรรมการบริษัทมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู้

ความสามารถ และประสบการณ์ในการทำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไป

ลงทุน เพื่อรับผิดชอบเกี่ยวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การบริหารจัดการลงทุนหรือ

การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ โดยเมื่อบุคลากรในตำแหน่งใดว่างลง กรรมการผู้จัดการจะ

พิจารณาและดำเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร และ/หรือ ผู้บริหาร เพื่อรับผิดชอบการปฏิบัติหน้าที่ใน

บริษัท โดยมีคุณสมบัติและความเหมาะสมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ บุคคลากรดังกล่าวจะต้องมี

คุณสมบัติเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

1) เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การทำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ

สอดคล้องกับหน้าท่ี และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัท 

2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเข้ามาทำหน้าที่รับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ บุคคลดังกล่าวจะต้องมีความรู ้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหา
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ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่าน

มา และ 

3) ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทุน  

รวมทั้ง ดำเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัท รวมถึงสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ สัญญาแต่งตั ้งผู ้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง และอนุมัติการรับบุคคลดังกล่าวเข้าเป็นบุคลากรของบริษัทต่อไป  

เมื่อมีการอนุมัติการเข้าเป็นกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทแล้ว คณะกรรมการ

บริษัทจะจัดให้มีการตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ 

บุคลากรของบริษัทอย่างสม่ำเสมอ ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการ

กองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการ

จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การปฏิบัติงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

คณะกรรมการบริษัท จะจัดให้มีการตรวจสอบให้บริษัทมีบุคลากรครบถ้วนและมีความพร้อมเพื่อ

รับผิดชอบในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องตลอดระยะเวลาที่บริษัทปฏิบัติ

หน้าที่โดยในกรณีที่บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคลากรท่านอ่ืน

ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ไม่ว่าด้วยสาเหตุใดๆ คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ กรรมการผู้จัดการจะจัดให้มี

การคัดเลือกบุคลากรเข้ามาแทนท่ีบุคลากรที่ไม่สามารถปฏิบัติงานได้ดังกล่าวโดยไม่ชักช้า 

9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จำกัด เป็นผู้สอบบัญชีสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยมีรายละเอียดค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จำนวนเงิน (บาท) 

ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee)   365,000 

ค่าบริการอื่น (Non-audit Fee) - 
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10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม 
 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาและเล็งเห็นถึงความสำคัญของความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรง

กับกองทรัสต์ จึงดำเนินงานพัฒนากิจการบนพ้ืนฐานของการดำเนินธุรกิจที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีการกำกับดูแลกิจการที่

ดีมีความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย ครอบคลุมทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม โดยมีแนวทางในการ

ดำเนินธุรกิจอย่างรับผิดชอบต่อสังคมตามนโยบายเดียวกับบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งสรุปสาระสำคัญได้ดังนี้ 

1. การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม 

การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ให้

ความสำคัญ และใช้ปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้

กฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 

(และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสต์เพื ่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของ

หน่วยงานกำกับดูแล และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หลีกเลี่ยงการดำเนินการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ รวมถึงมีการกำกับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผดิชอบต่อผูม้ีส่วนได้เสียทุกฝา่ย เพื่อผลประโยชน์

ร่วมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

2. การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปช่ัน 

บริษัทถือปฏิบัติอย่างเคร่งครัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้องในด้านต่างๆ ทั้งคุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อมความ

ปลอดภัย แรงงาน การจัดการด้านบัญชีและภาษีอากร ลิขสิทธิ์ และทรัพย์สินทางปัญญา การป้องกันจาก

การทุจริต รวมทั้งประกาศต่างๆ ของทางราชการที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์  

นอกจากน้ีกองทรัสต์มีกระบวนการและการกำหนดอำนาจหน้าท่ีในการปฏิบัติงานอย่างชัดเจนและโปร่งใส

เพื่อลดการใช้ดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน์  

บร ิษ ัทม ีการจ ัดทำนโยบายการจ ัดซ ื ้อจ ัดจ ้างเพ ื ่อเป ็นแนวปฏ ิบ ัต ิต ่อค ู ่ค ้ าอย ่างเหมาะสม  

เป็นธรรม และเสมอภาค ไม่เรียก หรือไม่รับ หรือจ่ายผลประโยชน์ใดๆ ที่ไม่สุจริตในทางการค้ากับ  

คู่ค้า และไม่ใช้วิจารณญาณหรือความสัมพันธ์ส่วนตัวเข้ามาตัดสิน เพื่อให้มั่นใจว่าคู่ค้าทุกรายของบริษัท

ได้รับความเป็นธรรมอย่างเท่าเทียมกัน ปฏิบัติตามสัญญาหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีตกลงกันไว้อย่างเคร่งครัด 

3. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทให้ความสำคัญในเรื ่องของการเคารพสิทธิมนุษยชนและเคารพในศักดิ์ศรีส่วนบุคคล ความเป็น

ส่วนตัว และสิทธิของแต่ละบุคคลที่ได้มีปฏิสัมพันธ์ด้วยในระหว่างการปฏิบัติหน้าที่ และไม่กระทำการใดๆ 

หรือส่งเสริมให้มีการละเมิดหรือล่วงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  
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บริษัทยึดมั่นในหลักของเสรีภาพ เสมอภาค ในการปฏิบัติต่อแรงงาน ไม่จำกัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ ให้

ความเท่าเทียมกัน ไม ่กดขี ่  ไม ่จำกัดส ิทธ ิเสร ีภาพทางความคิด และการเข้าร ่วมกิจกรรมทาง  

การเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือนำความสียหายมาสู่องค์กร 

4. การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

บริษัทตระหนักดีว่าพนักงานคือสินทรัพย์ที่มีค่าและเป็นหัวใจสำคัญในการผลักดันองค์กรไปสู่ความสำเร็จ

และการเติบโตอย่างยั่งยืน บริษัทจึงให้ความสำคัญต่อการเคารพสิทธิมนุษยชนของบุคคลทุกคน โดยปฏิบัติ

ต่อพนักงานทุกคนอย่างเท่าเทียมกัน ปราศจากการเลือกปฏิบัติ หลีกเลี่ยงการกระทำท่ีเป็นการละเมิดสิทธิ

มนุษยชน 

บริษัทให้ความสำคัญต่อคุณภาพชีวิตของพนักงาน การดูแลให้มีสภาวะแวดล้อมในการทำงานที่ดี 

มีความปลอดภัย ไม่เป็นอัตรายต่อสุขภาพ และได้รับสวัสดิการที่เหมาะสม 

5. ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

เนื่องด้วยกองทรัสต์ได้ให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก คือ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เช่าเพื่อดำเนินธุรกิจ

ให้บริการรับฝากและจัดเก็บเอกสาร โดยผู้เช่าได้ยึดถือปฏิบัติให้ความสำคัญในเรื่องความพึงพอใจของ

ลูกค้า และการปฏิบัติที่เป็นธรรมและรับผิดชอบต่อลูกค้าไว้ดังนี้ 

1) ส่งมอบสินค้าและให้บริการที่มีคุณภาพและมีประสิทธิภาพ ตรงตามหรือสูงกว่าความคาดหมาย

ของลูกค้าภายใต้เงื่อนไขและราคาที่เป็นธรรม พร้อมทั้งให้คำแนะนำเกี่ยวกับการใช้สินค้าและ

บริการของบริษัทอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อลูกค้า 

2) ให้ข้อมูลเกี่ยวกับสินค้าและการบริการที่ถูกต้อง เพียงพอ และทันต่อเหตุการณ์แก่ลูกค้า เพื่อให้

ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ ซึ่งข้อมูลที่ให้ต้องไม่เกินความเป็นจริงจนเป็นเหตุให้ลูกค้า

เข้าใจผิดเกี่ยวกับคุณภาพ ปริมาณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินค้าหรือบริการ 

3) ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ได้ทำไว้กับลูกค้าอย่างถูกต้องครบถ้วน ภายใต้ข้อบังคับและกฎหมายอั น

เกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพของบริษัท และไม่กระทำการใดๆ อันเป็นการละเมิดหรือผิดสัญญากบั

ลูกค้า 

4) มีระบบการจัดเก็บรักษาข้อมูลของลูกค้าอย่างปลอดภัย มีมาตรการรักษาความลับของลูกค้า ไม่ส่ง

ต่อข้อมูลโดยไม่ได้รับความยินยอมจากลูกค้า และไม่นำข้อมูลของลูกค้าไปเผยแพร่ หรือ ใช้

ประโยชน์เพื่อตนเองหรือผู้อื่น 

5) จัดให้มีระบบและกระบวนการที่ให้ลูกค้าร้องเรียนเกี่ยวกับคุณภาพ ปริมาณ ความปลอดภัยของ

สินค้าและบริการ รวมทั้งความรวดเร็วในการตอบสนองหรือส่งมอบ และดำเนินการอย่างถึงที่สุด

เพื่อให้ลูกค้าได้รับการตอบสนองอย่างรวดเร็ว 
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6) จัดให้มีการสำรวจความพึงพอใจด้านการบริการลูกค้าอย่างต่อเนื่องทุกปี เพื่อทราบความต้องการ

ของลูกค้าอย่างแท้จริง และนำมาปรับปรุงเพื่อการให้บริการที่ดียิ่งข้ึน 

7) ปฏิบัติกับลูกค้าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ และเป็นที่วางใจได้ของลูกค้า ด้วยยึดมั่นในคติ

พจน์ของบริษัท คือ “บริการด้วยความรวดเร็ว ทันเวลา ถูกต้อง สุภาพ มีน้ำใจ และมุ่งมั่นพัฒนา

อย่างต่อเนื่อง” ตลอดระยะเวลาของการปฏิบัติงานและการให้บริการ 

8) ไม่เรียก ไม่รับ หรือไม่ให้ผลประโยชน์ใดๆ ท่ีไม่สุจริตกับลูกค้า 

6. การดูแลสิ่งแวดล้อม 

บริษัทให้ความสำคัญและยึดมั่นในการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อมและความปลอดภัย อาชีวอนามัยในการประกอบ

กิจกรรมต่างๆ อันเป็นธุรกิจของบริษัท รวมถึงการดำเนินกิจกรรมที่ร่วมสร้างสรรค์สังคม ชุมชน เพื่อให้เกิด

ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคม จึงสนับสนุนนโยบายของผู้เช่าทรัพย์สินหลักในการจัดการ การประหยัด

พลังงานไฟฟ้าโดยใช้หลอด LED ในการสร้างคลังจัดเก็บเอกสาร การจัดหาผลิตภัณฑ์กล่องกระดาษที่ใช้เยื่อ

กระดาษน้อยลงเพื่อเป็นการช่วยรักษาป่าไม้ และสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

7. ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

ความรับผิดชอบต่อสังคมในด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเป็นอีกบทบาทหน้าที่หนึ่งซึ่งมีการ

กำหนดไว้เป็นกฎหมายที่ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตามโดยเคร่งครัดตามพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน 

พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการทำงาน พ.ศ. 2554 ซึ่ง

ได้วางมาตรการควบคุม กำกับดูแล และบริหารจัดการด้านความปลอดภัย   อาชีวอนามัย และ

สภาพแวดล้อมในการทำงานให้แก่ลูกจ้าง 

ความปลอดภัยถือเป็นสิ่งสำคัญสำหรับพนักงาน และทรัพย์สินของกองทรัสต์ บริษัทและกองทรัสต์จึงได้

ดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักมีการดำเนินการเกี่ยวกับ 

- การวางแผนตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัยอย่างสม่ำเสมอ 

- การฝึกอบรมและซ้อมหนีไฟให้กับพนักงานเป็นประจำทุกปีอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง รวมถึงซ้อมแผน

ฉุกเฉินอื่นๆ เช่น แผนฉุกเฉิน กรณีน้ำท่วม พนักงานประท้วง ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศล่ม โดย

ให้มีการปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินต่างๆ ทุกปี และรายงานต่อผู้จัดการกองทรัสต์ 

- ให้มีทีมวิศวกรซึ ่งผ่านการอบรมและขึ ้นทะเบียนเป็นผู ้ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ ให้มา

ดำเนินการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ตรวจสอบระบบลิฟต์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับ

อากาศ ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย สมรรถนะของระบบและ

อุปกรณ์ต่างๆ ของอาคาร ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคารเป็นประจำทุกปี 
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11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 

บริษัทได้ให้ความสำคัญต่อระบบการควบคุมภายในของระบบกำกับดูแลการปฏิบัติงานภายในของผู้จัดการ

กองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ คณะกรรมการได้มอบหมายให้ฝ่ายกำกับตรวจสอบ และบริหารความ

เสี่ยงสอบทานและประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัท 

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทในด้านต่างๆ ทั้ง 5 องค์ประกอบ คือ การควบคุม

ภายในองค์กร (Control Environment) การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) การควบคุมการปฏิบัติงาน 

(Control Activities) ระบบสารสนเทศและการสื่อสารข้อมูล (Information & Communication) และระบบการ

ติดตาม (Monitoring Activities) โดยคณะกรรมการบริษัทเห็นว่า ระบบควบคุมภายในของบริษัทในการทำหน้าที่

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์มีความเพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งมีระบบติดตามควบคุมดูแลการดำเนินงานของบริษัท 

และผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ทำให้สามารถป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่กรรมการหรือผู้บริหารนำไปใช้โดยมิ

ชอบหรือไม่มีอำนาจ รวมถึงการทำธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอย่างเพียงพอ 
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

12.1 รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา  

กองทรัสต์มีรายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา ซึ่งประกอบด้วยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี

ของกองทรัสต์ บริษัทท่ีมีผู้ถือหุ้นหรือผู้ถือหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ทรัส

ตีของกองทรัสต์ และกองทุนอื่นที่บริหารโดยทรัสตีของกองทรัสต์เดียวกัน รายการที่สำคัญดังกล่าวสำหรับปี

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 ดังนี ้

บุคคลที่เกี่ยวโยง ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

มูลค่ารายการระหว่างกัน 

(บาท) 

ความจำเป็นและ

ความสมเหตุสมผล

ของรายการ 
 

บริษัท เอสเอสที รีท แมน

เนจเมนท์ จำกัด 

(ผู้จัดการกองทรสัต์) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการ

กองทรัสต ์

6,172,884.58 มูลค่าของรายการ

อยู่ภายใต้ค่าใช้จ่าย

ของกองทรัสต์

เป็นไปตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต ์

 

บริษ ัทหลักทร ัพย ์จ ัดการ

กองทุน วรรณ จำกัด 

(ทรัสตี) 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,999,999.95 มูลค่าของรายการ

อยู่ภายใต้ค่าใช้จ่าย

ข อ ง ก อ ง ท ร ั ส ต์

เป ็นไปตามสัญญา

ก่อตั้ง ทรัสต์ 

 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด 

(มหาชน) 

(ผู้เช่ารายเดียว / ผู้ถือหุ้น

ของผู้จัดการกองทรัสต์ / ผู้

ถือหุ้นรายใหญ่ของ

กองทรัสต์)  

รายได้ค่าเช่า 117,974,883.90 มูลค่าของรายการ

อยู ่ภายใต ้เง ื ่อนไข

ของสัญญาเช่า 

 

12.2 นโยบายการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

1) การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 



 
                              รายงานประจำป ี2564  

หน้า 136 I 178 

  

การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรสัต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

1.1) ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะตามที่กำหนดไว้ในข้อ  8.1.4 (1) (ข) แห่ง

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

1.2) ด้านระบบในการอนุมัติ การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการ

ข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ให้ดำเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการเข้าทำรายการดังต่อไปนี้ 

ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เกี่ยวข้องแล้ว 

ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี้เป็นการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคำนวณมูลค่าจะ

คำนวณตามมูลค่าการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำให้

โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

1.3) การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ี

ชวน ให้กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไป

ตามที่กำหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอ

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  

2) การทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี  

2.1) ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระทำการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ไม่ว่าการกระทำนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณี

ดังต่อไปนี้ 

ก) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำหน้าท่ีเป็นทรัสตี  
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ข) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น 

และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่

เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบ

ข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

2.2) เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนดเป็นอย่างอื่น การเปิดเผย

ข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้

ลงทุนก่อนการเข้าทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี ่ยวกับเรื ่อง

ดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำธุรกรรมได้

อย่างทั่วถึง 

ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน 

ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดยระยะเวลา

ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำ

ธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

2.3) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 13.2.3 

แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในจำนวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แลว้ท้ังหมด 

ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอมให้มีการทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 
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13. ข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา ซึ่งผู้สอบบัญชีได้ให้

ความเห็นอย่างไม่มีเง่ือนไขดังนี้ 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นสำหรับงบการเงินปี 2562 ดังนี้ 

ผู ้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี ้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแส

เงินสด และข้อมูลทางการเงินที่สำคัญสำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสำคัญตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นสำหรับงบการเงินปี 2563 ดังนี้ 

ผู ้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี ้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 ผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแส

เงินสด สำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับ ทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ที ่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนกำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน

คณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นสำหรับงบการเงินปี 2564 ดังนี้ 

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2564 ผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด สำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้อง

ตามที่ควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการ

การลงทุนกำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

 

 

  



 

                                                                                                                         รายงานประจำปี 2564 

 

 หน้า 139 I 178 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2564 2563 2562

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 5 1,423,609,637.95    1,430,439,660.57       1,433,749,900.00    

เงินลงทนุในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรมผา่นก าไรหรือขาดทนุ 6 17,852,012.38         825,733.39                 821,627.78              

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 7 2,521,240.28           6,347,014.67              8,952,117.29           

ลูกหน้ีจากการให้เช่า 15 68,551,554.75         66,787,750.32            38,936,103.30         

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 212,694.43              45,229.01                   52,609.57                

คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 8 7,353,516.36           14,669,272.89            27,065,407.46         

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 9 33,521,046.18         33,504,293.03            32,530,844.81         

สินทรัพยอ่ื์น 964,173.03              573,454.22                 3,181,950.33           

รวมสินทรัพย์ 1,554,585,875.36    1,553,192,408.10       1,545,290,560.54    

หน้ีสิน

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 15 9,569,477.75           10,534,273.47            28,243,212.93         

เงินมดัจ าคา่เช่า 15 33,500,000.00         33,500,000.00            32,500,000.00         

เจา้หน้ีผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน -                              21,355,075.48         

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 10 238,836,768.01       238,502,498.65          238,193,977.62       

หน้ีสินอ่ืน 15 233,719.89              49,469.87                   97,712.76                

รวมหน้ีสิน 282,139,965.65       282,586,241.99          320,389,978.79       

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,272,445,909.71    1,270,606,166.11       1,224,900,581.75    

สินทรัพยสุ์ทธิ: 

ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 1,160,859,375.00    1,160,859,375.00       1,160,859,375.00    

ส่วนเกินทนุ 12 59,959,625.00         59,959,625.00            59,959,625.00         

ก าไรสะสม 13 51,626,909.71         49,787,166.11            4,081,581.75           

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,272,445,909.71    1,270,606,166.11       1,224,900,581.75    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 8.1436                     8.1318                        7.8394                     

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 156,250,000.00       156,250,000.00          156,250,000.00       

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

งบแสดงฐานะการเงนิ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2564 2563 2562

รายได้

รายไดค้า่เช่า 15 117,974,883.90       118,298,102.76        68,451,605.75          

รายไดด้อกเบ้ีย 16,685.66                21,608.82                 37,302.47                 

รายไดอ่ื้น 114,155.63              93,150.33                 267,793.67               

รวมรายได้ 118,105,725.19       118,412,861.91        68,756,701.89          

คา่ใชจ่้าย

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 14, 15 6,172,884.58           6,169,644.86            3,681,049.74            

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 14, 15 4,999,999.95           5,000,000.03            4,016,436.88            

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 14 397,013.90              443,580.84               261,964.17               

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 371,650.00              372,750.00               330,050.00               

คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 8 7,315,756.53           12,396,134.57          5,008,771.38            

คา่ใชจ่้ายในการด าเนินงาน 668,556.09              622,590.99               521,020.64               

ตน้ทนุทางการเงิน 15 9,067,626.55           10,146,442.39          9,962,271.56            

รวมคา่ใชจ่้าย 28,993,487.60         35,151,143.68          23,781,564.37          

ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 89,112,237.59         83,261,718.23          44,975,137.52          

รายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิจากเงินลงทนุ

รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 27,686.39                -                            227,915.71               

รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทนุ (6,831,430.02)          (3,306,133.82)           (2,052,978.77)           

รวมรายการขาดทนุสุทธิจากเงินลงทนุ (6,803,743.63)          (3,306,133.82)           (1,825,063.06)           

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 82,308,493.96         79,955,584.41          43,150,074.46          

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2564 2563 2562

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี

ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 89,112,237.59         83,261,718.23          44,975,137.52          

รายการขาดทนุสุทธิจากเงินลงทนุ (6,803,743.63)          (3,306,133.82)           (1,825,063.06)           

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 82,308,493.96         79,955,584.41          43,150,074.46          

การเพ่ิม้ึนของทนุท่ีออกระหวา่งปี 611,600,000.00

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 16 (80,468,750.36)        (34,250,000.05)         (62,789,570.38)         

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 1,839,743.60           45,705,584.36          591,960,504.08        

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

สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 1,272,445,909.71    1,270,606,166.11     1,224,900,581.75     

(หน่วย : หน่วย)

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

(มูลคา่หน่วยละ 7.4295 บาท)

หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 82,000,000.0000

การเพ่ิมข้ึนของหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปี 156,250,000.00 156,250,000.00 74,250,000.00

หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 156,250,000.00 156,250,000.00 156,250,000.00

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564
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 (หน่วย : บาท)

2564 2563 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 82,308,493.96         79,955,584.41          43,150,074.46          

ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน

การซ้ือเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (1,149,900.00)           

การซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (67,000,000.00)        -                            (24,000,000.00)         

การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 50,000,000.00         -                            32,500,000.00          

คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 7,315,756.53           12,396,134.57          5,008,771.38            

การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการให้เช่า (1,763,804.43)          (27,851,647.02)         (3,451,606.40)           

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย (167,465.42)             7,380.56                   60,757.83                 

เงินสดจ่ายส าหรับคา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี -                           (18,025,179.00)         (4,424,507.39)           

การเพ่ิมข้ึนในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั (16,753.15)               (973,448.22)              30,265.30                 

การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน 151,294.44               

การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (390,718.81)             2,608,496.11            (2,133,122.52)           

การเพ่ิมข้ึนในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 14,778.60                542,460.64               1,309,075.31            

การเพ่ิมข้ึนของเงินมดัจ าคา่เช่า -                           1,000,000.00            -                            

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในหน้ีสินอ่ืน 184,250.02              (48,242.89)                (76,685.55)                

รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ (27,686.39)               -                            (227,915.71)              

รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทนุ 6,831,430.02           3,306,133.82            2,052,978.77            

ตน้ทนุทางการเงิน 9,067,626.55           10,146,442.39          9,962,271.56            

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 86,355,907.48         63,064,115.37          58,761,751.48          

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

งบกระแสเงนิสด 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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(หน่วย : บาท)

2564 2563 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกูย้ืมจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั -                       11,000,000.00      -                         

เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั -                       (11,000,000.00)    -                         

จ่ายดอกเบ้ีย (9,712,931.51)      (10,064,142.46)    (9,660,000.00)        

เงินสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (80,468,750.36)    (55,605,075.53)    (41,434,494.90)      

    เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (90,181,681.87)    (65,669,217.99)    (51,094,494.90)      

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดลดลงสุทธิ (3,825,774.39)      (2,605,102.62)      7,667,256.58         

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

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 2,521,240.28       6,347,014.67        8,952,117.29         

ข้อมูลเพิ่มเติม

รายการท่ีไม่เก่ียวกบัเงินสด

สินทรัพยสุ์ทธิท่ีตกลงโอนให้แก่กองทรัสต์

23 -                       -                       611,600,000.00     

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบกระแสเงนิสด 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
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14. การวิเคราะห์และคำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

14.1  ผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

คำอธิบายผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564  

14.1.1 ภาพรวมผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้น จำนวนเงิน 118.10 ล้านบาท ทั้งนี้ รายได้

จากการลงทุนทั้งสิ้นประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการ จำนวนเงิน 118 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

99.89 ของรายได้จากการลงทุนรวม โดยรายได้ค่าเช่าและบริการบันทึกตามมูลค่าเฉลี่ยตลอดอายุ

สัญญาเช่าทรัพย์สิน ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเส้นตรง (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 

16) รวมถึงรายได้ดอกเบี้ยและรายได้อื่นจำนวนเงิน 0.13 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.11 ของรายได้

จากการลงทุนรวม 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม เป็นจำนวนเงิน 29 ล้านบาท ทั้งนี ้ รายจ่ายประกอบด้วย 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำหน่าย จำนวนเงิน 7.31 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 25.23 ของค่าใช้จ่าย

รวม โดยได้บันทึกค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายโดยใช้วิธีเส้นตรงเป็น

ระยะเวลา 3 ปี (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 8) และต้นทุนทางการเงิน จำนวนเงิน 9.07 ล้าน

บาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 31.27 ของค่าใช้จ่ายรวม  

รวมถึงค่าใช้จ่ายจากค่าธรรมเนียม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ จำนวนเงินรวม 12.61 ล้านบาท คิดเป็น

ร้อยละ 43.49 ของค่าใช้จ่ายรวม  ซึ่งแยกตามตารางข้างล่างดังต่อไปนี้ 

ค่าใช้จ่าย จำนวนเงิน (บาท) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ 6,172,885 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 5,000,000 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 397,014 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 371,650 

ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน 668,556 

รวม 12,610,105 
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รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ จำนวนเงิน 89.11 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 75.45 

ของรายไดร้วมจากการลงทุน 

ทั้งนี้ กองทรัสต์มรีายการขาดทุนสทุธิทีเ่กิดขึ้นและที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน จำนวนเงิน 6.80 ล้าน

บาท ดังนั้น จึงทำให้มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน จำนวนเงิน 82.1 ล้านบาท 

14.1.2. งบแสดงฐานะการเงิน (งบดุล) ของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มสีินทรัพยร์วม เป็นจำนวนเงิน 1,554.5 ล้านบาท ประกอบด้วย

รายการสำคญัดังนี้  

(1)  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายุติธรรม จำนวนเงิน 1,424 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

91.57 ของสินทรัพยร์วม  

(2)  เงินฝากธนาคารและกองทุนตราสารหนี้ จำนวนเงิน 53.90 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.47 

ของสินทรัพย์รวม ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด(เงินฝากธนาคารปกติ) 

จำนวนเงิน 2.52 ล้านบาท กองทุนตราสารหนี้ จำนวนเงิน 17.85 ล้านบาท และเงินฝาก

ธนาคารที่ติดภาระผูกผัน (เงินมัดจำค่าเช่า) จำนวนเงิน 33.50 ล้านบาท 

(3)  ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบริการ พร้อมดอกเบี้ย รวมเป็นจำนวนเงิน 68.55 ล้านบาท คิดเป็น

ร้อยละ 4.41 ของสินทรัพย์รวม 

(4)  ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์จาก

การเพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 จำนวนเงิน 7.35 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.47 ของสินทรัพย์รวม  

(5) สินทรัพย์อื่น จำนวนเงิน 0.96 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.06 ของสินทรัพย์รวม 

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวม จำนวนเงิน 282.13 ล้านบาท ประกอบด้วย

รายการสำคญัดังนี ้

(1) ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จำนวนเงิน 9.6 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.39 ของหนี้สินรวม 

(2) เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ จำนวนเงิน 33.50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.87 ของหนี้สิน

รวม (รับจาก บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) 

(3) เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จำนวนเงิน 240 ล้านบาท แต่ได้หักค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมจาก

สถาบันการเงินรอตัดจ่าย ดังนั้น ทางมาตรฐานทางบัญชีจึงได้บันทึกเงินกู้ยืมจากสถาบัน
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การเงินสุทธิสุทธิ จำนวนเงิน 238.84 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 84.65 ของหนี้สินรวม เพื่อใช้

ในการจ่ายชำระค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจำหน่าย  

(4) หนี้สินอื่น จำนวนเงิน 0.233 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.08 ของหนี้สินรวม 

 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ เป็นจำนวนเงิน 1,272 ล้านบาท ประกอบด้วย 

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำนวนเงิน 1,160.86 ล้านบาท และกำไรสะสม ปี 2564 จำนวนเงิน 

111.6 ล้านบาท ทำให้สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย เท่ากับ 8.1436 บาท 

14.1.3. การวิเคราะห์กระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (เงินฝาก

ธนาคาร) คงเหลือ 2.52 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก  

(1) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำเนินงาน จำนวนเงิน 86.35 ล้านบาท ซึ่งรายได้หลัก

นั้น เกิดจากค่าเช่ารับ 

(2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จำนวนเงิน 90.18 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และจ่ายดอกเบี้ยเงินกู้ให้กับสถาบันการเงิน 

งบกระแสเงินสด (หน่วย: บาท) 
สำหรับปีสิ้นสุดวันที ่

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดำเนินงาน 86,355,907.48    

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (90,181,681.87) 

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธ ิ (3,825,774.39) 

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นป ี 6,347,014.67 

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายป ี 2,521,240.28 

14.1.4 การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงินของกองทรัสต์ 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีอัตราส่วนของกำไรสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี เท่ากับร้อย

ละ 4.67 ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปี 2563 โดยมีปัจจัยหลัก จากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในปี 2564 ส่งผลให้สินทรัพย์สุทธิระหว่างปีเพิ่มขึ้น คงเหลือจำนวนเงิน 1.83 

ล้านบาท จากปี 2563  และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปีลดลงจากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดำเนินงานในอนาคต (Forward Looking) 

อย่างมีนัยสำคัญ 

   ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2564 ที่ผ่านมา เพิ่มขึ้น 1.6% ปรับตัวดีขึ้นจากท่ีเคยตดิลบ 6.2% ในปี 

2563 ขณะที่คาดการณ์อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจในปีน้ีจะขยายตัวในช่วง 3.5-4.5% เนื่องจากการ

ปรับตัวดีขึ้นของอุปสงค์ภายในประเทศ การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของ

การส่งออกสินค้า รวมทั้งการลงทนุภาครัฐ  

ในส่วนเศรษฐกิจไทยในปี 2565 มีปัจจัยสำคญัที่จะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจมากจากการส่งออกท่ี

คาดว่าจะขยายตัว 4.9% การอุปโภคบริโภคขยายตัว 4.5% และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัว 3.8%  ส่วน

การลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตวั 4.6% อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 1.5 - 2.5 และดุลบัญชี

เดินสะพัดจะเกินดลุร้อยละ 1.5 ของจีดีพ ี

การบริหารนโยบายเศรษฐกิจในปี 2565 ควรให้ความสำคัญ ดังนี ้

(1)    การป้องกันและควบคุมสถานการณ์การแพร่ระบาดภายในประเทศให้อยู่ในวงจำกัด  

(2)    การสนับสนุนการฟื้นตัวของภาคธุรกิจ ควบคูไ่ปกับการดูแลภาคเศรษฐกิจท่ียังมีข้อจำกดั  

       ในการฟื้นตัว  

(3)   การรักษาแรงขับเคลื่อนจากการใช้จ่ายของภาคครัวเรือนและการท่องเที่ยวภายในประเทศ  
(4)   การขับเคลื่อนการส่งออกสินค้า   
(5)   การส่งเสริมการลงทุนภาคเอกชน  
(6)   การขับเคลื่อนการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐ  
(7)   การติดตามและเฝ้าระวัง ความผันผวนของภาคเศรษฐกจิต่างประเทศท่ีมีแนวโน้มจะส่งผล 
      กระทบต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ  

 

ตามที่กล่าวข้างต้นล้วนแล้วแต่เปน็ปัจจัยที่จะส่งผลใหเ้ศรษฐกิจของไทยขยายตัวเพิ่มขึ้นหรือ

เป็นไปตามที่คาดไว้  
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต ์
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 งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนญุาต 
 

เสนอ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ความเห็น  

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) ซึ่ง
ประกอบด้วย งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 งบกำไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และงบกระแสเงินสดสำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมาย
เหตุประกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบัญชีที่สำคัญ 

ข้าพเจ้าเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ผลการ
ดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด สำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตามที่ควรใน
สาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนกำหนด
โดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ใน
วรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระ
จากกองทรัสต์ตามข้อกำหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชีที ่กำหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในส่วนที่
เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไป
ตามข้อกำหนดเหล่านี้ ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลักฐานการสอบบัญชีที่ข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์
ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า 

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ  

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่างๆ ที่มีนัยสำคัญที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของ
ข้าพเจ้าในการตรวจสอบงบการเงินสำหรับงวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้นำเรื่องเหล่านี้มาพิ จารณาในบริบทของของการ
ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทั้งนี้ ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหาก
สำหรับเรื่องเหล่านี้ 
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การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ตามที่กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 5 ณ วันที่ 31 ธันวาม 2564 กองทรัสต์มีเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม จำนวนเงิน 1,423.61 ล้านบาท มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าวถูก
กำหนดให้เป็นเรื่องตรวจสอบที่สำคัญ เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์กำหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว
โดยอ้างอิงจากราคาประเมินที่ประเมินโดย  ผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนต้อง
ใช้ดุลยพินิจที่สำคัญของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการคาดการณ์ผลการดำเนินงานในอนาคต รวมถึงการกำหนด
อัตราคิดลดและข้อสมมติที่สำคัญซึ่งทำให้เกิดความเสี่ยงที่มีนัยสำคัญในการวัดมูลค่าของเงินลงทุนดังกล่ าว 

วิธีการตรวจสอบ 

ข้าพเจ้าได้ทำความเข้าใจวิธีการที่กองทรัสต์ใช้ในการกำหนดและประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ โดยข้าพเจ้าได้ประเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของผู้ประเมินราคาอิสระดังกล่าว 
นอกจากนี้ข้าพเจ้าได้สอบทานความสมเหตุสมผลของข้อสมมติหลักที่ใช้ในการประเมินราคาโดยการเปรียบเทียบข้อมลู
ผลการดำเนินงานในอดีต รวมถึงพิจารณาความสมเหตุสมผลในการเปลี่ยนแปลงมูลค่าของสินทรัพย์ที่มีนยัสำคัญจากปี
ก่อน และตรวจสอบกับสัญญาเช่า ตลอดจนทดสอบการคำนวณมูลค่ายุติธรรม 

และข้าพเจ้าได้สอบทานการเปิดเผยข้อมูลว่าการเปิดเผยข้อมูลที ่ใช้ในการประเมินมูลค่าได้รวมถึง
สมมติฐานสำคัญที่ใช้และเป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการ
การลงทุนกำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ข้อมูลอ่ืน 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอ่ืนประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจำปี 
แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน และรายงานของผู้สอบบัญชีที่อยู่ในรายงานประจำปีนั้น ซึ่งคาดว่ารายงานประจำปีนั้นจะถูก
จัดเตรียมให้ข้าพเจ้าภายหลังวันที่ในรายงานของผู้สอบบัญชีนี้ 

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอ่ืน และข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเชื่อมั่นต่อข้อมูลอ่ืน  

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอื่น
มีความขัดแย้งที่มีสาระสำคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า  หรือปรากฏว่า
ข้อมูลอ่ืนมีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญหรือไม่  
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เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจำปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระสำคัญ ข้าพเจ้าต้องสื่อสารเรื่องดังกล่าวกับผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการแก้ไขข้อมูล
ที่แสดงขัดต่อข้อเท็จจริง 

  ความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ต่องบการเงิน  

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่รับผิดชอบในการจัดทำและนำเสนองบการเงินเหล่านี้โดยถูกต้องตามที่ควร
ตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนกำหนดโดยได้รับ
ความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  และรับผิดชอบเกี่ยวกับการ
ควบคุมภายในที่ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าจำเป็นเพื่อให้สามารถจัดทำงบการเงินที่ปราศจากการแสดงข้อมูล
ที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด  

ในการจัดทำงบการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการ
ดำเนินงานต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกับการดำเนินงานต่อเนื่ อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การ
บัญชีสำหรับการดำเนินงานต่อเนื่องเว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสต์หรือหยุดดำเนินงาน
หรือไม่สามารถดำเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจัดทำรายงานทางการเงินของ
กองทรัสต์ 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน  

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้ อผิดพลาด 
และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลคือความ
เชื่อมั่นในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถ
ตรวจพบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการ
ทุจริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามีสาระสำคัญเมื่อคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุสมผลว่ารายการที่ขัดต่อข้อเท็จจริงแต่
ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงิน
เหล่านี้ 

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัย
เยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง 
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- ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญในงบการเงินไม่
ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนอง
ต่อความเสี่ยงเหล่านั้น และได้หลักฐานการสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการ
แสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญซึ่งเป็นผล
มาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงที่เกิดจากข้อผิดพลาด เนื่องจากการทุจริตอาจเกี่ยวกับการสมรู้
ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตั้งใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรง
ตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

- ทำความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบ
ที่เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของ
การควบคุมภายในของกองทรัสต์ 

- ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบัญชีและการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องซึ่งจัดทำขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์  

- สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสำหรับการดำเนินงานต่อเนื่องของผู้จัดการ
กองทรัสต์และจากหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสำคัญที่เกี่ยวกับ
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของ
กองทรัสต์ในการดำเนินงานต่อเนื่องหรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสำคัญ 
ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้าโดยให้สังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบ
การเงินที ่เกี ่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ
เปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับจนถึงวันที่ในรายงานของ
ผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์
ต้องหยุดการดำเนินงานต่อเนื่อง 

- ประเมินการนำเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ
การเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที่ทำให้มีการนำเสนอข้อมูลโดยถูกต้องตามที่ควร
หรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ ที่สำคัญ ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามที่ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยสำคัญที่พบจากการตรวจสอบ รวมถึงข้อบกพร่องที่มีนัยสำคัญในระบบ
การควบคุมภายในหากข้าพเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบของข้าพเจ้า  

ข้าพเจ้าได้ให้คำรับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อกำหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวข้องกับ
ความเป็นอิสระและได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสัมพันธ์ทั้งหมดตลอดจนเรื่องอ่ืนซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่า



                                                                                                                                             

                 รายงานประจำปี 2564 

 

 
  

 หน้า 154 I 178 

มีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการที่ข้าพเจ้าใช้เพื่อ
ป้องกันไม่ให้ข้าพเจ้าขาดความเป็นอิสระ 

จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่างๆ ที่มีนัยสำคัญที่สุดในการตรวจสอบ
งบการเงินในงวดปัจจุบันและกำหนดเป็นเรื่องสำคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่ องเหล่านี้ในรายงานของ
ผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่
จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะว่าการกระทำดังกล่าว
สามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าประโยชน์ต่อส่วนได้เสียสาธารณะจากการ
สื่อสารดังกล่าว 

  บริษัท เอส พี  ออดิท จำกัด 
 

 
 

( นายเกียรติศักดิ์ วานิชย์หานนท์ ) 
 ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 9922 
 

กรุงเทพมหานคร 
วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2565 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

 

 

1. ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2560 โดย
เป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม”) 
เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์และไม่มีกำหนดอายุของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ได้จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม  และ/หรือระดมเงินทุนจากนักลงทุน 
และนำเงินทุนที่ได้จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอันเป็น
ส่วนควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินที่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลังเอกสาร และ/หรือคลังสินค้ารวมถึงอสังหาริมทรัพย์อ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้องกับ สนับสนุน 
หรือส่งเสริมธุรกิจคลังเอกสาร และ/หรือ คลังสินค้า และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า 
และ/หรือ ให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ รวมทั้ งการดำเนินการอื่นใดเพื่อ
ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่นหรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การจัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื่นที่เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ 
และ/หรือ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ และ
ให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯได้ตั้งแต่วันท่ี 26 ธันวาคม 2560 เป็นต้นไป 

บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
วรรณ จำกัด ทำหน้าที่เป็นทรัสตี และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด ทำหน้าที่เป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของ
กองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ ร้อยละ 23.71 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังน้ี 

2.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทน
สำหรับรอบปีบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน  

โดยกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึง กำไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้ 

1) การหักกำไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

2) การหักด้วยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

2.2 ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

2.3 ในกรณีที ่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ ระหว่าง

รอบไตรมาสใดมีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใน

ครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกลา่วเพื่อนำไปจา่ยรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มกีารจ่ายในงวดถัดไป 

3. เกณฑ์ในการจัดทำงบการเงิน 

งบการเงินนี ้จัดทำขึ ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการ

ลงทุนกำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“แนวปฏิบัติ

ทางบัญชี”) ส่วนเรื่องที่แนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับนี้ไม่ได้กำหนดไว้ กองทรัสต์ปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบัญชีท่ีมีผลบังคับใช้ในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน 

งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษจัดทำขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีความหมายขัดแย้งกัน
หรือมีความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใช้งบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยเป็นหลัก 
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แนวปฏิบัติทางการบัญชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนชั่วคราวสำหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชีเพื่อรองรับผลกระทบจาก

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) 

แนวปฏิบัติทางการบัญชีฉบับนี้ได้กำหนดมาตรการผ่อนปรนชั่วคราวสำหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชี เพื ่อลด

ผลกระทบในบางเรื่องจากการปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินบางฉบับ และเพื่อให้เกิดความชัดเจนในวิธี 

 

ปฏิบัติทางบัญชีในช่วงเวลาที่ยังมีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับสถานการณ์ดังกล่าว โดยกองทรัสต์เลือกที่จะไม่นำข้อมลูที่

เกี่ยวกับสถานการณ์ COVID-19 ที่มีผลต่อการพยากรณ์ทางการเงินในอนาคตมาใช้ประกอบเทคนิคการวัดมูลค่า

ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มาถือปฏิบัติสำหรับรอบระยะเวลารายงานสิ้นสุดภายในช่วงเวลาระหว่างวันที่ 

1 มกราคม 2563 ถึงวันท่ี    31 ธันวาคม 2563 

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2564 เป็นต้นไป กองทรัสต์ได้ยุติการถือปฏิบัติตามมาตรการผ่อนปรนชั่วคราวตามแนวปฏิบตัิ

ทางการบัญชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนชั่วคราวสำหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชีเพื่อรองรับผลกระทบจากสถานการณ์ 

COVID-19 ทั้งนี้การยุติมาตรการผ่อนปรนชั่วคราวตามแนวปฏิบัติทางการบัญชีนี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสำคัญ

ต่อ งบการเงินของกองทรัสต์ 

4. สรุปนโยบายการบัญชีท่ีสำคัญ 

4.1 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์จะรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยราคาทุน ซึ่งรวมถึงรายจ่ายโดยตรง
ใดๆ      ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะต้องวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม 

กำไรหรือขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลังของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบกำไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

กองทรัสต์จะกำหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันท่ีในงบการเงินโดยใช้ราคาประเมินจากผู้ประเมิน
ราคาอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย (ตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความ
เห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ) ซึ่งการประเมินราคาจะ
ทำเมื่อสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลง โดยกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนับจาก
วันถัดจากวันท่ีได้อสังหาริมทรัพย์นั้นมาหรือวันท่ีประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปี นับแต่วันที่
มีการประเมินราคาครั้งล่าสุด 
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กองทรัสต์ตัดรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เมื่อจำหน่ายหรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์จากการลงทุนอย่าง
ถาวร และคาดว่าจะไม่ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจำหน่ายอีก 

ณ วันที่ตัดรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์
และจำนวนเงินท่ีได้รับสุทธิจากการจำหน่ายเงินในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในปีท่ีเลิกใช้หรือจำหน่ายสินทรัพย์นั้น 

4.2 เครื่องมือทางการเงิน 

สินทรัพย์ทางการเงินและหนีส้ินทางการเงิน 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรก 

กองทรัสต์รับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินจะรับรู้ในวันที่มีการตกลงกัน ( Trade 
date) คือวันท่ีกองทรัสต์มีข้อผูกมัดที่จะซื้อหรือขายเงินลงทุน  

กองทรัสต์จะรับรู้สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมเริ่มด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยต้นทุนใน
การทำรายการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาของสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมจะ
รับรู้ในเป็นค่าใช้จ่ายทันทีเมื่อเกิดขึ้น 

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าในภายหลัง 

สินทรัพย์ทางการเงินท้ังหมดจะจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม  

หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจะจัดประเภทเป็นหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย 
ยกเว้นหนี้สินอนุพันธ์จะต้องวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม 

กำไรหรือขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลังของสินทรัพย์ทางการเงินหรือหนี้สินทาง
การเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

การตัดรายการ 

กองทรัสต์ตัดรายการสินทรัพย์ทางการเงิน เฉพาะเมื่อสิทธิตามสัญญาที่จะได้รับกระแสเงินสดจากสินทรัพย์ทาง
การเงินหมดอายุ หรือเมื่อโอนสินทรัพย์ทางการเงินและโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของ
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์ให้กิจการอื่น  

ณ วันที่ตัดรายการสินทรัพย์ทางการเงิน กองทรัสต์ต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์และ
ผลรวมของสิ่งตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับและค้างรับในในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

กองทรัสต์ตัดรายการหนี้สินทางการเงิน เมื่อภาระผูกพันที่ระบุไว้ในสัญญาได้มีการปฏิบัติตามแล้ว ได้มีการ
ยกเลิก หรือสิ้นสุด 
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ณ วันที่ตัดรายการหนี้สินทางการเงิน กองทรัสต์ต้องรับรู้ผลแตกต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของหนี้สินทาง
การเงินท่ีตัดรายการและสิ่งตอบแทนท่ีจ่ายและค้างจ่ายรับรู้ในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

4.3 ลูกหนี้จากการให้เช่า 

ลูกหนี้จากการให้เช่าแสดงในราคาตามใบแจ้งหนี้หักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 

กองทรัสต์ใช้วิธีการอย่างง่ายในการพิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุสำหรับ
ลูกหนี้จากการให้เช่า 

4.4 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีประกอบด้วยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการยื่นคำขอเสนอขายหน่วยทรัสต์และเข้าจดทะเบียน
ตามที่จ่ายจริง ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีจะทยอยตัดจำหน่ายเป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรงภายในระยะเวลา 3 ปี 

4.5 เงินกู้ยืม 

เงินกู้ยืมรับรู้เมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนที่ได้รับหักด้วยต้นทุนการจัดทำรายการที่เกิดขึ้น เงิน

กู้ยืมวัดมูลค่าในเวลาต่อมาด้วยวิธีราคาทุนตัดจำหน่ายตามอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 

4.6 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

รายได้ค่าเช่าจะบันทึกเป็นรายได้ในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า รายได้ที่รับรู้
แล้วแต่ยังไม่ถึงกำหนดชำระตามสัญญาเช่าดำเนินงานแสดงไว้เป็น “ลูกหนี้ จากการให้เช่า” ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลารายงาน 

รายได้ดอกเบี้ยรับรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จริง  

บัญชีส่วนเกินและส่วนต่ำมูลค่าของตราสารหนี้ตัดจำหน่ายตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง ซึ่งยอดที่ตัดจำหน่ายนี้
แสดงเป็นรายการปรับปรุงกับดอกเบี้ยรับ 

ค่าใช้จ่ายรับรู้ตามเกณฑ์คงค้าง  

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในส่วนได้เสียของกองทรัสต์
ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนได้เสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรือฝ่ายบริหาร ซึ่ง
ประกอบด้วย บุคคลที่รับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ หรือมีหน้าที่กำหนดนโยบายหรือตัดสินใจเพื่อให้
กองทรัสต์บรรลุวัตถุประสงค์ที่วางไว้  
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นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันยังหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสต์หรืออยู่
ภายใต้อำนาจควบคุมของกองทรัสต์ หรือมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสำคัญของกองทรัสต์หรืออยู่ภายใต้อิทธิพล
อย่างเป็นสาระสำคัญของกองทรัสต์ 

4.8 สัญญาเช่าระยะยาว 

สัญญาเช่าสินทรัพย์ที่ความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผู้เช่าถือเป็น
สัญญาเช่าดำเนินงาน เงินที่กองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่าได้รับภายใต้สัญญาเช่าดำเนินงานจะบันทึกในงบกำไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จโดยใช้วิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

4.9 การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญช ี

ในการจัดทำงบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องใช้ดุลยพินิจและประมาณการ
ทางบัญชี ซึ่งมีผลกระทบต่อจำนวนเงินที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ หนี้สิน รายได้ ค่าใช้จ่าย และการเปิดเผยขอ้มูล
เกี่ยวกับสินทรัพย์และหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น ซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจำนวนที่ประมาณไว้  

4.10 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กองทรัสต์จะบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรสัต์มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ประกอบด้วย 

   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
มูลค่ายุติธรรมโดยผู้ประเมินราคาอิสระ    
ยอดคงเหลือต้นป ี 1,430,100,000.00  1,433,749,900.00 
บวก(หัก) รายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม 

ของเงินลงทุนระหว่างปี (4,600,000.00)  3,350,100.00 
ยอดคงเหลือปลายป ี 1,425,500,000.00  1,437,100,000.00 
    
รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าดำเนินงาน    
ยอดคงเหลือต้นป ี (6,660,339.43)  - 
บวก การเปลี่ยนแปลงรายไดค้้างรบัภายใตส้ัญญาเช่าดำเนินงานระหว่างปี (2,230,022.62)  (6,660,339.43) 
ยอดคงเหลือปลายป ี (8,890,362.05)  (6,660,339.43) 
    
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายุติธรรม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  1,423,609,637.95  1,430,439,660.57 
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กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจคลังเก็บเอกสาร ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จำนวน 4 
แปลง เนื้อที่รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา อาคารคลังเก็บเอกสารจำนวน 5 อาคาร มีเนื้อที่ใช้สอยใน
อาคารประมาณ 9,277 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สิน (“โครงการ 1”) 
เป็นจำนวนเงินรวม 822.01 ล้านบาท ที่ดินและอาคารดังกล่าวตั้งอยู่เลขท่ี 115 และเลขท่ี 115/7-9 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 
ถนนสุขสวัสดิ์ ตำบลบางจาก อำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ต่อมาเมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมมูลค่า 611.60 ล้านบาท ซึ่ง
ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา อาคารคลังเก็บ
เอกสาร จำนวน 9 อาคาร มีเนื้อที่ใช้สอยในอาคารประมาณ 15,340 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพยส์ิน
อื่นที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สิน (“โครงการ 2”)  ที่ดินและอาคารดังกล่าวตั้งอยู่เลขที่ 115 และเลขที่ 115/7-9 ซอยสุข
สวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์ ตำบลบางจาก อำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด 
ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) โดยข้อสมมติฐานหลักที่
ใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วยความจุคลังเอกสาร อัตราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า อัตรา
ครอบครองพ้ืนท่ีคลังสินค้า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด โดยราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันที่ 
7 พฤษภาคม 2564 มีมูลค่าเท่ากับ 1,425.50 ล้านบาท  

ในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 
ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการ 1 และ โครงการ 2 โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income 
Approach) โดยข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วยความจุคลังเอกสาร อัตราค่าบริการ
รับฝากเอกสารและค่าเช่า อัตราครอบครองพ้ืนท่ีคลังสินค้า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด โดยราคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันท่ี 7 พฤษภาคม 2563 มีมูลค่าเท่ากับ 1,437.10 ล้านบาท  

กองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนจากโครงการ 1 และโครงการ 2 โดยการเข้าทำสัญญาให้เช่าทรัพย์สินกับ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) รวมระยะเวลาเช่าสิ้นสุดวันท่ี 31 มกราคม 2571 โดยมีอัตราค่าเช่าตามที่กำหนด
ไว้ในสัญญา 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรสัต์มีจำนวนเงินข้ันต่ำที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตทั้งสิ้นภายใต้สัญญาให้
เช่าดำเนินงานที่บอกเลิกไม่ได้ ดังนี้ 

   (หน่วย : ล้านบาท) 

 2564  2563 
    

ภายใน 1 ปี 116.50  116.50 
หลังจาก 1 ปี แต่ไมเ่กิน 5 ปี 478.61  473.81 
เกิน 5 ปี 132.90  254.21 
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กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี้ยที่ได้รับจากเงินมัดจำให้แก่ผู้เช่าในจำนวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบี้ยรับจากเงนิมัดจำ 
โดยกองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจำดังกล่าวให้แก่ผู ้เช่าอย่างน้อยปีละ 1 ครั ้ง ภายหลังจากการหัก
ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที่เกี่ยวข้องกับการรับ และ/หรือ การจ่ายดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจำดังกล่าว 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์ได้จดจำนองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงการ 1 ไปค้ำ
ประกันวงเงินสินเชื่อที่ได้รับจากสถาบันการเงิน (ดูหมายเหตุข้อ 10) 

6. เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุน 

รายการเคลื่อนไหวของเงินลงทุนที่แสดงมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุนสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

และ 2563 มีดังต่อไปนี ้  

   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
ยอดคงเหลือต้นป ี 825,733.39  821,627.78 
ซื้อ 67,000,000.00  - 
จำหน่าย (50,000,000.00)  - 
กำไรจากการจำหน่ายเงินลงทุน 27,686.39  - 
กำไร(ขาดทุน)จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน (1,407.40)  4,105.61 

ยอดคงเหลือปลายป ี 17,852,012.38  825,733.39 
    

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรสัต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ประกอบด้วย 

8. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตไ์ดบ้ันทึกเป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่าย

โดยใช้วิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 3 ปี การเปลี่ยนแปลงระหว่างปีแสดงได้ ดังนี้ 

 เงินต้น (บาท) อัตราดอกเบีย้ (ร้อยละต่อปี) 

ธนาคาร 2564  2563 2564 2563 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)      

ประเภทออมทรัพย์ 2,521,240.28  6,347,014.67 0.05 0.05 
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   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
ยอดคงเหลือต้นป ี 14,669,272.89  27,065,407.46 
การเพิ่มขึ้นระหว่างปี -  - 
ตัดจำหน่ายระหว่างปี (7,315,756.53)  (12,396,134.57) 

ยอดคงเหลือปลายป ี 7,353,516.36  14,669,272.89 
    

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 หากกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีเป็นค่าใช้จ่ายทั้งจำนวน กองทรัสต์จะมี

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิคงเหลือเท่ากับ 1,265.09 ล้านบาท (31 ธันวาคม 2563: 1,255.94 ล้านบาท) และมีมูลค่า

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากับ 8.0965 บาทต่อหน่วย (31 ธันวาคม 2563: 8.0379 บาทต่อหน่วย) 

9. เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน 

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพันเป็นเงินมัดจำที่ได้รับจากผู้เช่าเพื่อประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

และสังหาริมทรัพย์ โดยผลประโยชน์จากเงินมัดจำกองทรัสต์จะจ่ายคืนผู้เช่าในจำนวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบี้ย

รับจากเงินมัดจำหลังจากหักค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง 

10. เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 มีรายละเอียดดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 240,000,000.00  240,000,000.00 
หัก ค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรอตดัจ่าย (1,163,231.99)  (1,497,501.35) 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน – สุทธ ิ 238,836,768.01  238,502,498.65 
 

   

ระยะเวลาครบกำหนดของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน มีดังต่อไปนี ้

   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
ครบกำหนดภายใน 1 ปี 24,000,000.00  - 
ครบกำหนด 1 - 5 ปี 158,400,000.00  129,600,000.00 
ครบกำหนดมากกว่า 5 ปี 57,600,000.00  110,400,000.00 

 240,000,000.00  240,000,000.00 
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เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับเงินกู้ยืมระยะยาวกับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง จำนวนเงิน 240.00 ล้าน

บาท เพื่อใช้ในการจ่ายชำระค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจำหน่าย และส่วนที่เหลือจะนำจ่าย

ชำระให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งมีระยะเวลาชำระคืนเงินกู้ 10 ปี และปลอดชำระเงินต้น 4 ปี ซึ่งมีวันครบ

กำหนดสัญญาในวันที่ 16 สิงหาคม 2570 และมีเง่ือนไขการชำระคืนเงินและชำระดอกเบี้ยทุก 6 เดือน โดยมีอัตรา

ดอกเบี้ยเท่ากับ MLR ลบอัตราคงที่ต่อปี เงินกู้ยืมดังกล่าวมีหลักทรัพย์ค้ำประกันคือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ดูหมาย

เหตุข้อ 6) 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุในสัญญา เช่น การดำรง

สัดส่วนสินเชื่อต่อหลักประกัน (Loan to Value) และดำรงสัดส่วนเงินกู้ยืมต่อกำไรจากการดำเนินงาน ก่อนดอกเบี้ย

และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจำหน่าย ปรับปรุงด้วยรายการอื่นท่ีมิใช่เงินสด (funded debt to 

EBITDA) ให้เป็นไปตามอัตราที่กำหนดในสัญญา เป็นต้น 

โดยมีหลักทรัพย์ค้ำประกันดังนี้ 

(1) จดจำนองที่ดิน พร้อมสิ่งปลูกสร้างอาคารคลังเอกสารรวมทั้งหมด 4 แปลง ทุนจำนอง 240.00 ล้านบาท 

(2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอา
ประกันภัยร่วม 

(3) จดทะเบียนเครื่องจักรเป็นหลักประกันทางธุรกิจ 

(4) จดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลักประกันทางธุรกิจ 

11. เงินกู้ยืมจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 

เมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้รับวงเงินกู้ยืมจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นจำนวนเงิน

ไม่เกิน 30.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการจ่ายชำระค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเข้ารวมกับกองทรัสต์  ซึ่งมี

ระยะเวลาชำระคืนเงินกู้ 5 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เบิกเงินกู้ตามสัญญา และมีเง่ือนไขการชำระคืนเงินและชำระดอกเบี้ย

เป็นรายปี โดยมีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 6.025 ต่อปี เงินกู้ยืมดังกล่าวไม่มีหลักทรัพย์ค้ำประกัน  

การเปลี่ยนแปลงของเงินกู้ยืมจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน มีดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
ราคาตามบัญชีต้นป ี -  - 
การกู้ยืมเพิม่ -  11,000,000.00 
การจ่ายชำระคืน -  (11,000,000.00) 
ราคาตามบัญชีปลายป ี -  - 
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12. ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ณ วันที ่  31 ธันวาคม 2564 และ 2563 หน่วยทร ัสต์ท ี ่จดทะเบียนออกจำหน่ายและชำระแล้ว ม ีจำนวน 
156,250,000 หน่วย โดยมีมูลค่าตราไว้หน่วยละ 7.4295 บาท 

รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้ 

 (หน่วย : หน่วย) 

 มูลค่าต่อหน่วย  จำนวนหน่วย  จำนวนเงิน 

 (บาท)  (หน่วย)  (บาท) 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2563 7.4295  156,250,000  1,160,859,375.00 
บวก ทุนที่เพ่ิมระหว่างปี -  - - - 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 7.4295  156,250,000  1,160,859,375.00 
บวก ทุนที่เพ่ิมระหว่างปี -  -  - 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 7.4295  156,250,000  1,160,859,375.00 
      

กองทรัสต์ได้รับรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจำนวนเงิน 59.96 ล้านบาทในบัญชีส่วนเกินทุน 

13. กำไรสะสม 

รายการเคลื่อนไหวของกำไรสะสมสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 มีดังต่อไปนี้   

   (หน่วย : บาท) 

 2564  2563 
ยอดคงเหลือต้นป ี 49,787,166.11  4,081,581.75 
กำไรจากการลงทุนสุทธิ 89,112,237.59  83,261,718.23 
รายการกำไรทีเ่กิดขึ้นจากเงินลงทุน 27,686.39  - 
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน (6,831,430.02)  (3,306,133.82) 
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ (80,468,750.36)  (34,250,000.05) 
ยอดคงเหลือปลายป ี 51,626,909.71  49,787,166.11 

    

14. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปได้ดังนี้ 
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ค่าใช้จ่าย  อัตราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์  ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต่ำกว่า 3.50 ล้านบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี  ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต่ำกว่า 5.00 ล้านบาทต่อปี)  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์  ตามที่ศูนย์รบัฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยกำหนด 

ค่าธรรมเนียมข้างต้นรวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว 

15. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

กองทรัสต์มีรายการธุรกิจที่สำคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ซึ่งประกอบด้วยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีของกองทรัสต์ 
บริษัทที่มีผู้ถือหุ้นหรือผู้ถือหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีของกองทรัสต์ และ
กองทุนอื่นที่บริหารโดยทรัสตีของกองทรัสต์เดียวกัน รายการที่สำคัญดังกล่าวสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 
และ 2563 มีดังต่อไปนี ้

   (หน่วย : บาท) 

 2564 2563 นโยบายการกำหนดราคา 
บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด    

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 6,172,884.58 6,169,644.86 ตามที่ระบุในสัญญา 
    

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด    
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,999,999.95 5,000,000.03 ตามที่ระบุในสัญญา 

    

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)    
รายได้ค่าเช่า 117,974,883.90 118,298,102.76 ราคาที่ตกลงกันตามสัญญา 

ดอกเบี้ยจ่าย - 377,676.71 ร้อยละ 6.025 ต่อป ี
    

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์มียอดคงเหลือที่มีสาระสำคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ดังนี้ 

  (หน่วย : บาท) 

 2564 2563 
บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด   

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย 3,333,245.79 3,325,835.97 
   

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย 2,696,986.28 2,689,617.50 
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  (หน่วย : บาท) 

 2564 2563 
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)   

ลูกหนี้จากการให้เช่า 68,551,554.75 66,787,750.32 
เงินมัดจำค่าเช่า 33,500,000.00 33,500,000.00 
หนี้สินอื่น 233,719.89 49,469.87 

   

16. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์ได้ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 

วันท่ีประกาศจ่าย สำหรับรอบระยะเวลา อัตราหน่วยละ รวม 

3 มีนาคม 2564 1 กรกฎาคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 0.315 49,218,750.36 

17 สิงหาคม 2564 1 มกราคม 2564 ถึง 30 มิถุนายน 2564 0.20 31,250,000.00 

  รวม 80,468,750.36 

    

 

ในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 

วันท่ีประกาศจ่าย สำหรับรอบระยะเวลา อัตราหน่วยละ รวม 
    

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

 รวม 34,250,000.05 
 

 
 

 

17. ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน 

กองทรัสต์ได้ซื้อขายเงินลงทุนสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและใบรับฝาก
เงิน เป็นจำนวนเงิน 117.00 ล้านบาท โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 9.26 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี 
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กองทรัสต์ไม่มีรายการซื้อขายเงินลงทุนสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563  

18. ภาระผูกพัน 

กองทรัสต์มีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียนตามเกณฑ์และเงื่อนไขที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 14 

19. ข้อมูลส่วนงานดำเนินงาน 

ข้อมูลส่วนงานดำเนินงานที่นำเสนอนี้สอดคล้องกับรายงานภายในของกองทรัสต์ที่ผู้มีอำนาจตัดสินใจสูงสุดด้านการ

ดำเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสม่ำเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ

ประเมินผลการดำเนินงานของส่วนงาน 

กองทรัสต์ดำเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดำเนินงานที่รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้เช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้

ลงทุนไป และดำเนินธุรกิจในส่วนงานหลักทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ประเมินผลการปฏิบัติงาน

ของส่วนงานโดยพิจารณาจากกำไรหรือขาดทุนจากการดำเนินงานซึ่งวัดมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกับที่ใช้ในการวดักำไร

หรือขาดทุนจากการดำเนินงานในงบการเงิน ดังนั้น รายได้ กำไรจากการดำเนินงาน และสินทรัพย์ทั้งหมดที่แสดงอยู่ใน

งบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานดำเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แล้ว 

20. ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

มูลค่ายุติธรรมเป็นราคาที่จะได้รับจากการขายสินทรัพย์ หรือจะจ่ายเพื่อโอนหนี้สินในรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติ

ระหว่างผู้ร่วมตลาด ณ วันท่ีวัดมูลค่า ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องสำหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่มีลักษณะ

เดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์จะประมาณมูลค่ายุติธรรมและ

พยายามใช้ข้อมูลที่สามารถสังเกตได้ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ายุติธรรมนั้นให้มากที่สุด 

กองทรัสต์วัดมูลค่ายุติธรรมโดยแบ่งตามลำดับขั้นของข้อมูลที่สามารถสังเกตได้ และตามระดับความสำคัญของข้อมูลที่

ใช้วัดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งมีดังต่อไปนี้ 

ระดับ 1  ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอย่างเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคล่อง 

ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอื่นที่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม 

ระดับ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการประมาณขึ้น 

              ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแสดงตามลำดบัช้ันของมูลค่า

ยุติธรรม ดังน้ี 
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(หน่วย: บาท) 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม 
สินทรัพย์ที่วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายตุิธรรม      
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ - - 1,423,609,637.95 1,423,609,637.95 
กองทุนรวม - 17,852,012.38 - 17,852,012.38 

     
(หน่วย: บำท) 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม 
สินทรัพย์ที่วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายตุิธรรม      
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ - - 1,430,439,660.57 1,430,439,660.57 
กองทุนรวม - 825,733.39 - 825,733.39 

     
กองทรัสต์มีการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงินตามหลักเกณฑ์ดังนี้  

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยผู้ประเมินราคาอิสระตามวิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) 

- เงินลงทุนในกองทุนรวมประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของหน่วยลงทุน  
ในระหว่างปีปัจจุบัน ไม่มีการโอนรายการระหว่างลำดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 

21. เครื่องมือทางการเงิน 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ย 

กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สำคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินลงทุนในตราสารหนี้ เงินฝากธนาคาร และเงินกู้
ยืม อย่างไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ซึ่งใกล้เคียงกับอัตราตลาดใน
ปัจจุบัน หรือมีอัตราดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยของกองทรัสต์จึงอยู่ในระดับต่ำ 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์และหนีส้ินทางการเงินที่สำคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยได้

ดังนี้ 

  (หน่วย : บาท)       

  อัตราดอกเบีย้  

 อัตรา ปรับขึ้นลง ไม่ม ี

 ดอกเบี้ยคงท่ี ตามราคาตลาด อัตราดอกเบีย้ 
สินทรัพย์ทางการเงิน    

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - 17,852,012.38 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 2,521,240.28 - 

ลูกหนี้จากการให้เช่า - - 68,551,554.75 

ลูกหนี้จากดอกเบี้ย - - 212,694.43 

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน - - 33,521,046.18 
    

หนี้สินทางการเงิน    

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 9,569,477.75 

เงินมัดจำค่าเช่า - - 33,500,000.00 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 238,836,768.01 - - 
    

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัต์มีสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินท่ีสำคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ย
ได้ดังนี้ 

  (หน่วย : บาท)       

  อัตราดอกเบีย้  

 อัตรา ปรับขึ้นลง ไม่ม ี
 ดอกเบี้ยคงท่ี ตามราคาตลาด อัตราดอกเบีย้ 
สินทรัพย์ทางการเงิน    

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - 825,733.39 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 6,347,014.67 - 

ลูกหนี้จากการให้เช่า - - 66,787,750.32 

ลูกหนี้จากดอกเบี้ย - - 45,229.01 

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน - - 33,504,293.03 
    

หนี้สินทางการเงิน    

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 10,534,273.47 
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  (หน่วย : บาท)       

  อัตราดอกเบีย้  

 อัตรา ปรับขึ้นลง ไม่ม ี
 ดอกเบี้ยคงท่ี ตามราคาตลาด อัตราดอกเบีย้ 

เงินมัดจำค่าเช่า - - 33,500,000.00 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 238,502,498.65 - - 
    

ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ 

ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ คือ ความเสี่ยงที่คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งอาจมีผลต่อกระแสเงินสดรับจาก
สินทรัพย์ทางการเงินของกองทรัสต์ ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อเกิดจากความเสี่ยงในการจัดการเรียกเก็บค่าเช่า 
กองทรัสต์มีความเสี่ยงเกี่ยวกับการกระจุกตัวของสินเช่ือ เนื่องจากมีลูกค้าเพียงรายเดียว ราคาตามบัญชีของสินทรัพย์ที่
รับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินถือเป็นมูลค่าสูงสุดของความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้น 

22. การอนุมัติงบการเงิน 

งบการเงินนี้ได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู้มีอำนาจของกองทรัสต์เมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2565 
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Head office: สำนกังานใหญ่  

2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม ่บางกะปิ ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 Tel: 0-2318-5514-5,  

02-3140-0412, 0-2314-3132 Fax: 0-2318-3490-1  
 

Warehouse & Wharf: คลังสนค้าและท่าเทยีบเรือ 71, 71/1-9 หมู่ 1 ซอยสุขสวสัดิ 49 ถนนสุขสวัสดิ์ 

ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 10130 Tel: 0-2463-4280-9  

Fax: 0-2181-7847  
 

Documentary Warehouse: คลังเอกสาร 115, 115/7-10 หมู่ 6 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ ์

ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 10130 Tel: 0-2463-0127, 0-2464-1502-9,  

0-2819-9322-3, 0-2819-9372-7, 0-2819-9379 Fax: 0-2817-5190-1, 0-2819-9378 


