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สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 

 

  

ส่วนที่ 
1 
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ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 

 

 ข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 
             (ค ำเตือนกรณีกองทรัสต์ ที่ทรัพย์สินหลักมีอำยจุ ำกัด: (หำกไม่มีกำรเพิ่มทุน) มูลค่ำทรัพย์สินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ำกับศูนย์ เมื่อสิ้นสุดสัญญำ ณ วันที่ ..........) 

 
ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยท์รัพย์ศรีไทย  
   

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  
     

ชื่อย่อหลกัทรัพย ์ SSTRT ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั  
     

ชื่อทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด ชื่อผู้สอบบัญช ี บริษัท เอส พ ีออดิท จ ำกัด  
     

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 13/12/2560    
 

 

Market Cap (บำท)                           รำคำปิด ณ วันท ำกำรสุดท้ำยของปี                                จ ำนวนหน่วยทั้งสิ้น (หน่วยทรัสต์)  

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ (NAV) (บำท)                              NAV ตอ่หน่วย (บำท)                ทุนจดทะเบียน (บำท)                         Par ต่อหนวย (บำท)  

วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดกำรกองทรัสต์                                 Price/NAV (เท่ำ)                      อยุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก (ปี) 

 

 
ส่วนการลงทุน (ภายหลังการระดมทุน) 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์ 100% ลงทุนตรง 0% ลงทุนทำงอ้อมผ่ำนกำรถือหุ้น 
     

 กรรมสิทธิ์  
 

สินทรัพย์รวม 1,710,887,753.95 ก ำไร/(ขำดทุนสะสม) 150,950,135.81  
      

☐ สิทธิกำรเช่ำหรือ
สัญญำแบ่งรำยได ้

หนี้สินรวม 144,408,046.14 สัดส่วนกำรกูย้ืม 5.42% ของ TA 
    

ส่วนทุน 1,566,479,707.81 Credit rating (ถ้ำมี) 

☐ Mixed 
 

 
 
 

 
 

 

ข้อมูล ณ วันที ่ 31/12/2568 

Freehold 
100%

821,945,000 30 ธันวำคม 2568 191,150,000 

1,566,479,707.81 8.1950 1,429,881,570 7.4295 

13 ธันวำคม 2560 0.5247 - 
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ทรัพย์สินที่ลงทุน ราคาประเมินตามวิธี
พิจารณาจากรายได้ 

(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน QR Code ส าหรบั download 
รายงานประเมินฉบับเต็ม 

โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (คลังเอกสาร 5 
อาคาร หมายเลข 31, 47-49, 52) : กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้ำง ประเภทคลังเอกสำร ระบบ
สำธำรณูปโภค งำนระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์
เกี่ยวเนื่องที่จ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ในโครงกำร 

803.90 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 
คอนซัลแทนท์ จ ำกัด 

 

โครงการทรัพย์ศรีไทย (คลังเอกสาร 9 อาคาร หมายเลข 
26-30, 45, 46, 50 และ 51) : กรรมสทิธิ์ในที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้ำง ประเภทคลังเอกสำร ระบบสำธำรณูปโภค งำน
ระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์เกีย่วเนื่องที่จ ำเป็นต่อ
กำรใช้ประโยชน์ในโครงกำร 

594.10 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 
คอนซัลแทนท์ จ ำกัด 

 

โครงการทรัพย์ศรีไทย (คลังเอกสาร 4 อาคาร หมายเลข 
36, 37 38, 39) : กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง 
ประเภทคลังเอกสำร ระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ 
เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์เกี่ยวเนื่องที่จ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชน์ในโครงกำร 

187.00 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 
คอนซัลแทนท์ จ ำกัด 

 
 
 
 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่

ล าดับ ชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วนการถือหน่วย  

1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 89,937,877 47.05% 

2 Mrs. Hisako Dennis 2,070,600 1.08% 

3 บริษัท กิจกมลสุโกศล จ ำกัด 1,787,400 0.94% 

4 นำง บุษบำ สุมะนัสชัย 1,649,030 0.86% 

5 นำยสมชำย ชินธรรมมิตร์ 1,580,000 0.83% 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 2.05% 
 

 

 

 

 

 

- ประเภททรัพย์สินหลักปัจจุบัน ประกอบด้วยอำคำรคลังเอกสำร และ

ระบบสำธำรณูปโภคเพื่อประกอบธุรกิจให้บริกำรจัดเก็บเอกสำร ร้อยละ 
100.00 

-  ทรัพย์สนิหลักจ ำแนกตำมกำรเข้ำลงทนุของกองทรัสต์ 
•  โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ (5 อำคำร) :  

รับโอนมำจำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวม SSTSS 
•  โครงกำรทรัพย์ศรีไทย (9 อำคำร) :  

รับโอนมำจำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวม SSTPF 
•  โครงกำรทรัพย์ศรีไทย (4 อำคำร) (ลงทนุเพิ่มเตมิ ครั้งที่ 1) :  
  โดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ใหม่  

หมำยเหตุ: มูลค่ำทรัพย์สินตำมมูลค่ำประเมินของรำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน โดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอต้ี คอนซัลแทนท์ จ ำกัด ณ วันที่ 2 พฤษภำคม 2568  

ประเภทของทรัพย์สินหลัก (ตามมูลค่าประเมิน) 

โครงสร้างรายได้ 

โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท 

สโตเรจ 5 อาคาร  50.72%  

โครงการทรัพย์ศรีไทย 

9 อาคาร 37.48% 

โครงการทรัพย์ศรีไทย 4 

อาคาร 11.80% 

โครงการทรัพย์ศรีไทย     

4 อาคาร12.88% โครงการทรัพย์ศรีไทย   

9 อาคาร 37.18% 
โครงการทรัพย์ศรีไทย 

สมาร์ท สโตเรจ 5 อาคาร 

49.94% 

โครงสร้างตามมูลค่าทรัพย์สิน 
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นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเ: 
ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ย้อนหลังอย่ำงน้อย 5 ปี (ถ้ำมี) 
และยอดสะสมของปีล่ำสุด 

  
2564 2565 2566 2567 2568 

YTD 
2569 

ตั้งแต่
จัดตั้ง 

 ประโยชน์ตอบแทน (บำทต่อหน่วย) ไม่
รวมกำรประกันรำยได้ 

0.5150 0.4000 0.4000 0.4000 0.4000 0.2000 3.5722 

จ่ายประโยชน์ตอบแทน ราย 6 เดือน  ประโยชน์ตอบแทน (บำทต่อหน่วย) 
จำกส่วนของประกันรำยได้ 

- - - - - - - 

  

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

 

          
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ผลการด าเนินงานของผู้เช่าเหมา : บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
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ผลการด  าเนนิงานของผูเ้ชา่เหมาของสว่นงานคลงัสนิคา้ 
และคา่เชา่รวมทีจ่า่ยใหก้องทรสัต ์

Series1 Series2 Series3

หน่วย : ล้านบาท

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร ต้นทุนคา่เชา่เหมา ก าไรของสว่นงาน
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รายได ้(Revenue) 
ผู้เช่าเหมา: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(รวมกิจกำรท่ำเทียบเรือและกำรลงทุนผ่ำนกำรถือหุ้นของบริษัทย่อย) 

กองทรัสต์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

(ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในปัจจุบัน) 
 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงนิได้ ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 
 

 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 

  
 

 

 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถงึการด าเนินงานและ
ฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
กองทรัสต์มีรำยได้จำกค่ำเช่ำใกล้เคียงกับปี 2567 และมีค่ำใช้จ่ำยลดลงจำก
ต้นทุนทำงกำรเงินลดลง และ ไม่มีกำรเพิ ่มทุนท ำให้ ไม่มีค่ำใช้จ่ำยเพื่อ
ด ำเนินกำรดังกล่ำว ท ำให้ก ำไรสุทธิเพิ่มขึ้น และส่งผลให้สินทรัพย์สุทธิจำก
กำรด ำเนินงำนเพิ่มขึ้น 4.79 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.16 เมื่อเทียบกับ
ปี 2567 

 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกบัการกูย้ืมเงิน (ถ้ามี) 
 

ล าดับ ผู้ให้กู ้ จ านวนเงินกู ้
(ล้านบาท) 

สถานะของการกู้ยืมเงิน ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

1 ธนำคำรไทยพำณิชย์ 
จ ำกัด (มหำชน) 

92.80 ปกติ 

กองทรัสต์มีกำรปรับเง่ือนไขและระยะเวลำกำรช ำระเงินต้นเงินกู้ ในงวดที่ 5 ถึง

งวดที่ 12 ช ำระงวดละ 18.6 ล้ำนบำท และงวดที่ 13 ช ำระส่วนที่เหลือทั้ง

จ ำนวน และขยำยระยะเวลำกำรช ำระเงินต้นเงินกู้ จำก 10 ปี นับแต่วันที่เบิก

เงินกู้งวดแรก เป็น 10 ปี 6 เดือน นับแต่วันที่ผู ้กู ้เบิกเงินกู้ตำมสัญญำแก้ไข

เพิ่มเติมสัญญำกู้เงิน หรือ ภำยในวันที่ 10 มกรำคม 2571 (แล้วแต่วันใดจะถึง

ก ำหนดก่อน)  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีลา่สุด 
 

 ไม่มีเง่ือนไข  
 

 

☐ อื่นๆ  
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ผู้เช ่าเหมา : บรษิทั ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน)

Series1 Series2

หน่วย : ล้านบาท

รายไดจ้ากธรุกจิอาหารและไล  สไตล ์รายไดจ้ากธรุกจิคลงัสนิคา้และทา่เทียบ

118.12

136.06

136.43 136.06
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115.00
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130.00

135.00

140.00

145.00

                

รายไดข้องกองทรสัต์หน่วย : ล้านบาท

104.58 

122.13 
122.93 122.53 
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EBITDA กองทรัสต ์
หน่วย : ล้านบาท

198.20 

297.33 

235.51 

62.73 
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EBITDA ผู้เช ่าเหมา : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน)หน่วย : ล้านบาท
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ตัวเลขทางการเงินที่ส าคัญ 
3 ปี ย้อนหลังและไตรมาสล่าสุด 

2568 2567 2566 

รายได้ค่าเช่า (ล้านบาท) (Revenue (M.THB)) 136.06 136.43 136.06 

รายได้อื่น (ล้านบาท) (Other Income (M.THB)) 0.08 0.24 0.15 

ก าไรก่อนจะหักค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย, ภาษี, ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ล้าน
บาท) (EBITDA (M.THB)) 

122.53 122.93 122.13 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ล้านบาท) (Net Profit (M.THB)) 117.20 115.19 112.06 

อัตราก าไรต่อหน่วย (EPU) (บาท) (EPU (THB)) 0.6120 0.6015 0.5852 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท) (DPU (THB)) 0.3993 0.3992 0.3991 

อัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม (เทา่) (Debt/Total Asset Value Ratio (Times)) 0.0844 0.1056 0.1248 

อัตราส่วนก าไรสุทธติ่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเฉลีย่ (Net Profit/Average NAV Ratio)  7.60 7.50 7.43 

ต้นทุนดอกเบี้ยต่อก าไรสุทธิ (ร้อยละ) (Interest Cost/ Net Profit (%)) 8.98 6.72 4.55 

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (ล้านบาท) (Operating Cash Flow) 123.32 123.22 121.76 

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (ล้านบาท) (Financing Cash Flow) (119.61)  (119.69) (136.15) 

กระแสเงินสดสทุธิ (Net Cash Flow) (ล้านบาท) 9.71 6.00 2.48 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) (NAV (THB)) 8.1950 8.0805 7.9910 

ราคาต่อสินทรัพย์สุทธ ิ(เท่า) (P/NAV (Times)) 0.5247 0.6089 0.6758 

อัตราประโยชน์ตอบแทน (ร้อยละ) กรณีไม่มีการสนับสนุนผลตอบแทน  

Dividend Yield (%) 

9.29 8.11 7.39 

มูลค่าตลาดค านวณจากราคาปิด ณ สิน้งวด (ล้านบาท) (Market Cap (M.THB)) 821.95 940.46 1,032.21 

ราคาปดิ ณ สิ้นงวด (บาท) (Closing Price (THB)) 4.30 4.92 5.40 
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ตารางค่าธรรมเนียมที่เรยีกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อัตราที่เรียกเก็บจริง % ของก าไรสทุธิ (ประมาณการ) 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์ (กำรบริหำรจัดกำร) 6.818,424.62 5.82 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์ (กำรได้มำ/จ ำหนำ่ยไปทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์) 

 -     -    

ค่ำธรรมเนียมทรัสตี 5,113,818.45 4.36 

ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 476,044.68 0.41 

ค่ำธรรมเนียมที่ปรึกษำทำงกำรเงิน  -     -    

ค่ำธรรมเนียมกำรจัดจ ำหนำ่ยหนว่ยทรัสต์  -     -    

ค่ำธรรมเนียมวิชำชพี 365,000.00 0.31 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน 904,814.25 0.77 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 5,331,794.62 4.55 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรโฆษณำ ประชำสัมพันธ ์และส่งเสริมกำรขำย - - 

ค่ำใช้จ่ำยอื่นใดที่มีมูลค่ำมำกกว่ำ 0.01% ของ NAV - - 
   

 
 

สรุปปัจจยัความเสีย่งที่ส าคัญ  
   

1. ควำมเส่ียงเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
    

 (1) ควำมเส่ียงจำกกำรเปลี่ยนแปลงด้ำนรูปแบบกำรจัดเก็บเอกสำร  
    

 (2) ควำมเส่ียงจำกภัยธรรมชำติ อบุัติภยั และกำรกอ่วินำศกรรม  

 (3) ควำมเส่ียงจำกกำรแพร่ระบำดของโรคติดต่อร้ำยแรง  
    

 (4) ควำมเส่ียงเร่ืองกำรเวนคืนทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญภำยใต้กฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนที่ดิน ท ำให้
กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินและอำจส่งผลกระทบต่อผลประกอบกำรของกองทรัสต์ 

 

    

 (5) ควำมเส่ียงจำกควำมผันผวนทำงเศรษฐกิจซึ่งอำจมีผลกระทบตอ่ผลประกอบกำรของอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
    

 (6) ควำมเส่ียงจำกกำรแข่งขันที่สูงขึ้น  
    

 (7) ควำมเส่ียงที่เกิดขึ้นจำกกำรปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์  
    

 (8) ควำมเส่ียงจำกกำรพึ่งพิงผู้เช่ำทรัพย์สินเป็นหลัก  
    

 (9) ควำมเส่ียงจำกกำรพึ่งพำเทคโนโลยีที่ใชใ้นคลังเอกสำร  
    

 (10) ควำมเส่ียงจำกกำรพึ่งพิงภำระจ ำยอมเพือ่ใช้เป็นทำงเข้ำออกทรัพย์สินของกองทรัสต์  
    

 (11) ควำมเส่ียงที่เกิดจำกกำรถือครองอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่อำจมีค่ำใชจ้่ำยที่เกี่ยวข้องและค่ำใช้จำ่ยด ำเนินกำรต่ำงๆ เกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์เพิ่ม
มำกขึ้น 
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2. ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนและโครงสร้ำงของกองทรัสต์  
    

 (1) ควำมเส่ียงจำกควำมบกพร่องของทรัพยส์ินที่อำจไม่พบหรือไม่สำมำรถตรวจสอบได้จำกกำรตรวจสอบขอ้มูลก่อนกำรเขำ้ลงทุน  

 (2) ควำมเส่ียงจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนบัญชีหรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง  
    

 (3) ควำมเส่ียงด้ำนภำษีและค่ำธรรมเนียม  
    

 (4) ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำทรัพย์สิน  
    

 (5) ควำมเส่ียงที่กองทรัสต์อำจไม่ได้รับรำยได้ค่ำเช่ำหรือรำยได้ค่ำเช่ำลดลงภำยหลังครบอำยุสัญญำเช่ำ  
    

 

(6) ควำมเส่ียงจำกกำรเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญำเช่ำภำยหลังครบอำยุสัญญำเช่ำ 
 

    

 (7) ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรประกันภัย  
    

 (8) ควำมเส่ียงจำกกำรที่คู่สัญญำไม่ปฏบิัติตำมสัญญำ  
    

 (9) ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรกู้ยืมเงิน  
    

 (10) ควำมเส่ียงจำกกำรที่ผลประกอบกำรของกองทรัสต์ส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับควำมสำมำรถของผู้จัดกำรกองทรัสต์ในกำรจัดกำรและจัดหำผลประโยชน์จำก
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

 
 

    

 

  
    

3. ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์  
    

 (1) ควำมเส่ียงโดยทั่วไป  
    

 (2) ควำมเส่ียงทำงกำรเมือง  
    

 (3) รำคำของหน่วยทรัสต์อำจมกีำรเปลี่ยนแปลงได้ภำยหลังกำรเสนอขำย  
    

 (4) มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อำจมิได้เป็นมูลค่ำที่แท้จริง ซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหำกมีกำรจ ำหนำ่ยทรัพย์สนิออกไปทั้งหมด หรือมกีำรเลิก
กองทรัสต ์

 

    

 (5) กำรขำดสภำพคล่องในกำรซ้ือขำยหนว่ยทรัสต์ในตลำดรอง  
    

 (6) ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
    

 (7) ในกรณีที่มีกำรเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจำกกำรเลิกกองทรัสต์อำจน้อยกวำ่จ ำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน  
    

 (8) มูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตำมกำรประเมินมูลค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่ำที่แท้จริงของ
อสังหำริมทรัพย์และไม่สำมำรถประกันได้ว่ำรำคำขำยอสังหำริมทรัพย์จะเป็นไปตำมที่ประเมินไว้ ไม่ว่ำในปจัจุบันหรือในอนำคต 

 

    

 (9) ควำมเส่ียงเพิ่มเติมอันเนื่องมำจำกกำรออกและเสนอขำยหนว่ยทรัสต์เพิ่มเติม  
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ข้อมูลเบื้องต้น 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั 
 

ที่อยู ่ 206 อำคำรพลำซ่ำ ชั้น 4 ซอยพัฒนำกำร 20 แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหำนคร 10250 
 

โทรศัพท์ 02-318-5514-5 
 

URL www.sstrm.co.th 
 

 

 

 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด 
 

ที่อยู ่ 989 อำคำรสยำมพวิรรธน์ทำวเวอร ์ชั้น 9, 24 ถนนพระรำม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหำนคร 
 

โทรศัพท์ 02-659-8888 
 

URL www.one-asset.com 

  
 

 

 

  

http://www.sstrm.co.th/
http://www.one-asset.com/
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1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำรมิทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (“กองทรัสต์ SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ SSTRT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จดักำรกองทุน วรรณ จ ำกัด 

ทุนช าระแล้ว 1,420,148,9251) บำท 

อายุกองทรัสต ์ ไม่มีก ำหนดอำย ุ

ประเภทกองทรัสต์ ไม่ได้ให้สิทธิแกผู่้ถือหน่วยทรัสต์ในกำรขำยคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 
หมายเหต ุ 

1) เป็นมูลค่ำหน่วยทรัสต์ตำมมูลค่ำที่ตรำไว้ ไม่ใช่ทุนที่ได้รับจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1  วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตำมพระรำชบัญญตัิ ทรัสต์ เพื่อ

ธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันท่ี 13 ธันวำคม 2560 จำกกำรแปลงสภำพมำจำกกองทุนรวมอสังหำรมิทรพัย์

ทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ (SSTSS) (และเข้ำจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย (“ตลำดหลักทรัพย์”) เมื่อวันที่ 26 ธันวำคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด 

(“บลจ.วรรณ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด (“บริษัท”) เป็นผู้จัดกำร

กองทรัสต์  

กองทรัสต์ จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยกำรซื้อ และ/หรือ เช่ำ และหรือเช่ำ

ช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิกำรเช่ำ และ/หรือ สิทธิกำรเช่ำช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะน ำทรัพย์สินหลักไปจัดหำ

ประโยชน์ในรูปของรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยได้อื ่นใดในท ำนองเดียวกัน ตลอดจนท ำกำรปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลงพัฒนำศักยภำพ พัฒนำและ/หรือจ ำหน่ำยทรัพย์สินต่ำงๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรำยได้และผลตอบแทนแก่

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว รวมถึงกำรลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ 

หลักทรัพย์อื่นและ/หรือกำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอ่ืนใด ตำมที่กฎหมำยหลักทรัพย์และ/หรือกฎหมำยอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

ก ำหนด  
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กองทรัสต์ได้เข้ำลงทุนในกรรมสิทธิ ์ในที่ดิน อำคำรสิ่งปลูกสร้ำง และระบบสำธำรณูปโภค งำนร ะบบ 

เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำร ของโครงกำรทรัพย์ศรี

ไทย สมำร์ท สโตเรจ ซึ่งได้จำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตำมที่กล่ำวข้ำงต้น โดยกองทรัสต์ได้ท ำ

สัญญำโอนทรัพย์สินและภำระกับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ด้วยอัตรำสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 

1 หน่วยทรัสต์ พร้อมเงินสด จ ำนวนเงิน 2.68 บำทต่อหน่วยลงทุน  โดยมีหน่วยทรัสต์ที ่ออกให้กับกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 82,000,000 หน่วยทรัสต์ ถือเป็นกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก และ 

กองทรัสต์ ได้รับมติอนุมัติจำกท่ีประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2562 เมื่อวันท่ี 17 กันยำยน 2562 

ให้เพิ่มทุนครั้งท่ี 1 ด้วยกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (SSTPF) เข้ำรวมกับกองทรัสต์ ดัวย

อัตรำสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในครั้งนี้ให้กับ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จ ำนวน 74,250,000 หน่วย  และรับโอนทรัพย์สินและภำระกับกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ 

กองทรัสต์ ได้รับมติอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2565 เมื่อวันที่ 25 กรกฎำคม 

2565 ให้ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1”) เพื่อเพิ่มรำยได้และสร้ำง

ผลตอบแทนเพิ่มเติมให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์จ ำนวนไม่เกิน 36,210,000 ใน

อัตรำหน่วยละ 5.80 บำท จ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ได้ทั้งสิ้นเป็นจ ำนวน 34,900,000 หน่วย เป็นมูลค่ำหน่วยทรัสต์ที่

จ ำหน่ำยได้ จ ำนวนเงิน 202,420,000 บำท และลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ได้แก่ ที่ดิน อำคำรสิ่ง

ปลูกสร้ำง และระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใช้

ประโยชน์ของที่ดินและอำคำร ของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย คือ คลังเอกสำร 4 อำคำร รำคำลงทุนในทรัพย์สินดังกล่ำว

รวม 190,000,000 บำท ซึ่งมีกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่ำวแล้วเสร็จ เมื่อวันที่ 29 ธันวำคม 

2565 

ทั้งนี้ กองทรัสต์ได้น ำทรัพย์สินหลักของกำรลงทุนข้ำงต้นไปจัดหำประโยชน์ โดยกำรรับโอนสิทธิกำรให้เช่ำ

เหมำแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) หรือ SST เพื่อน ำไปจัดหำผลประโยชน์ประกอบธุรกิจคลังเอกสำร 

โดยมีโครงสร้ำงของกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ ปรำกฏในข้อ 2.3 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ  

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความสมัพันธข์องผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้ถือหนว่ยทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (“ผู้เช่ำ” หรือ “SST”) ในฐำนะผู้เช่ำเหมำทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็น

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 47.05 (ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวำคม 

2568) และยังเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด (“บริษัท”) ในฐำนะผู้จัดกำร

กองทรัสต์ โดยถือหุ้นของบริษัท คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ ำนวนทุนที่ช ำระแล้วท้ังหมด  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ในหมวดอำหำรและ

เครื่องดื่ม มีลักษณะกำรด ำเนินธุรกิจประเภทคลังสินค้ำและท่ำเทียบเรือ โดยให้บริกำรรับฝำกเอกสำร  บริกำรให้เช่ำ

คลังสินค้ำ บริกำรบริหำรจัดกำรสต็อกสินค้ำ และบริกำรอื่นๆ เช่น ท่ำเทียบเรือเดินทะเล เป็นต้น ปัจจุบันบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) มีสัดส่วนในกำรถือหุ้นบริษัทซึ่งอยู่ใน 4 ธุรกิจหลัก ดังต่อไปนี้  

  

ผู้ลงทุน 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย : SSTRT 

ประโยชนต์อบแทน เงินลงทนุ ทรัสตี 

ผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ก ำกบัดแูล 

บรหิำรจดักำร ลงทนุใน กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์

ทรัพยศ์รีไทยสมารท์สโตเรจ โครงการทรัพยศ์รีไทย 

คลังเอกสาร 5 
อาคาร 

หมำยเลข 31,  
47-49, 52  
พืน้ที่ใชส้อย 
9,277 ตร.ม. 

คลังเอกสาร 9 
อาคาร 

หมำยเลข 26-30, 
45-46, 50-51  
พืน้ที่ใชส้อย 
15,340 ตร.ม. 

รวมถงึระบบสำธำรณปูโภคและทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นของโครงกำร 

ค่ำเช่ำ 

ใหเ้ชำ่ 

ผู้เช่าเหมา 

ลงทุนเพ่ิมเติม 

คลังเอกสาร 4 
อาคารหมำยเลข 

36,37,38,39 พืน้ที่ 
ใชส้อย 7,000 ตร.ม. 
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ชื่อบริษัท ถือหุ้นร้อยละ ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสนิค้าและท่าเทียบเรือ 

บริษัท เอส เอส ที คลังสินค้ำ จ ำกัด 99.99 บริกำรรับฝำกสินค้ำพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมที่

เตรียมส่งไปต่ำงประเทศ เช่น ข้ำวสำสี แป้งมันส ำปะหลัง 

เมล็ดธัญพืช ฯลฯ และรับฝำกสินค้ำทั่วไปที่ผลิตได้และใช้

หมุนเวียนภำยในประเทศ เช่น เคมีภัณฑ์และผลผลิต

เกษตรกรรมอื่นๆ โดยออกใบประทวนสินค้ำและใบรับของ

คลังสินค้ำเป็นหลักฐำน 

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

บร ิษ ัท ม ัด แอนด ์ ฮำวด์  จ  ำกัด 

(มหำชน) 

66.65 - ด ำเนินธุรกิจในลักษณะ Holding Company ด้ำนกำร

ลงทุน และกำรจัดกำร 

- เป็นผู้ถือหุ้นสำมัญร้อยละ 100 ในบริษัท โกลเด้น โดนัท 

(ประเทศไทย) จ ำกัด บริษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) 

จ ำกัด และบริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ำกัด และถือหุ้นสำมัญ

และหุ้นบุริมสิทธิ ร้อยละ 100 ในบริษัท เกรฮำวด์ จ ำกัด 

และ บริษัท เกรฮำวด์ คำเฟ่ จ ำกัด รวมทั้งเป็นผู้ถือหุ้น

ส ำ ม ั ญ ร ้ อ ย ล ะ  100 ใ น  Mudman International 

Limited 

บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศ

ไทย) จ ำกัด 

ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน บมจ. 

มัด แอนด์ ฮำวด ์

ผลิตและจ ำหน่ำยโดนัทและเครื ่องดื ่ม ภำยใต้แบรนด์ 

ดังกิ้น โดนัท “Dunkin’ Donuts”  

บริษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) 

จ ำกัด 

ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน บมจ. 

มัด แอนด์ ฮำวด ์

ผลิตและจ ำหน่ำยเบเกอรี่และเครื่องดื่ม ภำยใต้แบรนด์ โอ 

ปอง แปง “Au Bon Pain” 

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ำกัด  ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน บมจ. 

มัด แอนด์ ฮำวด ์

ผลิตและจ ำหน่ำยเฟรนช์ ฟรำยส์ และไก่บอมบ์ ภำยใต้แบ

รนด์ ฟังกี้ ฟรำยส์ “Funky Fries” 

บริษัท เกรฮำวด์ คำเฟ่ จ ำกัด  ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน บมจ. 

มัด แอนด์ ฮำวด ์

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื ่องดื ่มแบบบริกำรเต็ม

รูปแบบภำยใต้แบรนด์ที ่ส  ำคัญ เช่น เกรฮำวด์ คำเฟ่ 

(Greyhound Café), อะนำเตอร์ฮำวด์ (Another Hound 

Café), Underhound เป็นต้น 

3. ธุรกิจไล  สไตล์ 

บริษัท เกรฮำวด์ จ ำกัด  ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน บมจ. 

มัด แอนด์ ฮำวด ์

ผลิตและจ ำหน่ำยเสื้อผ้ำแฟชั่น เครื่องประดับ และสินค้ำ

ไลฟ์สไตล์ภำยใต้แบรนด์ที่ส ำคัญ เช่น เกรฮำวด์ ออริจินอล 
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ชื่อบริษัท ถือหุ้นร้อยละ ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

(Greyhound Original) ,  สไมล ี ่ฮำวด ์  (Smileyhound  

รวมทั้งรับออกแบบสินค้ำและผลิตภัณฑ์แฟช่ันไลฟ์สไตล์ 

4. อื่นๆ   

Mudman International Limited ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน บมจ. 

มัด แอนด์ ฮำวด ์

บริษัทเพ่ือกำรลงทุนในต่ำงประเทศ (Holding Company) 

5.  ธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ 

จ ำกัด 

99.99 ประกอบธุรกิจผู้จัดกำรกองทรัสต์ ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุน

ในอสังหำริมทรัพย์  

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทยึดหลักกำรบริหำรกองทรัสต์โดยกำรแบ่งหน้ำที่ ควำมรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงำน

อย่ำงชัดเจน แต่ละฝ่ำยงำนมีควำมเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทั้งค ำนึงถึงกำรควบคุมควำมเสี่ยงและควำมขัดแย้งทำง

ผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น และได้ก ำหนดให้มีกรรมกำรอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมกำรบริษัท คอยท ำหน้ำที่ใน

กำรตรวจสอบกำรท ำงำนของผู้บริหำรแต่ละฝ่ำยงำนต่ำงๆ เพื่อให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์สำมำรถบรหิำรจดักำรกองทรสัต์

ด้วยควำมซื่อสัตย์ สุจริต ดัวยควำมระมัดระวัง โดยค ำนึงถึงประโยชน์สุงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น

ส ำคัญ และเป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำที่เกี่ยวข้อง ประกำศ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง  

ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ สำมำรถพิจำรณำกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ซึง่อยู่ภำยใต้ข้อก ำหนดใน

สัญญำก่อตั ้งทรัสต์โดยมีสำระส ำค ัญตำมเอกสำรแนบ 2 หรือ ผ่ำนกำรเผยแพร่บนเว็บไซต์ของบร ิษ ัทที่  

www.sstrm.co.th 

2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สิน  

ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25682) 1,566,479,707.81 บำท 

มูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินค่าทรัพย์สินหรือ

ราคายุติธรรม 

1,585,000,000 บำท 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทต่อมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 101.18 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25683) 

(ตามราคาตลาด)  

821,945,000 บำท 

หมายเหต ุ 

2) กองทรัสต์มีและคงเหลือรำยกำรเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินจำกกำรแปลงสภำพ 
3) ใช้รำคำตลำดปิด วันที่ 30 ธันวำคม 2568 เท่ำกับ 4.30 บำทต่อหน่วยทรัสต์ 

 

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.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนครั้งแรก (โครงกำรทรัพย์ศรีไทย  สมำร์ท สโตเรจ) 

 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีกำรใช้ประโยชน์เป็นทำงเข้ำออก โดยเปิดเผยเกินกว่ำ 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนำยสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์

วงศ์ ซึ่งมีกำรจดภำระจ ำยอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทำง) 

และ 17187 (แปลงทำง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็น

เจ้ำของกรรมสิทธิ ์ และด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมเรื ่องทำงเดิน ทำงรถยนต์ และระบบ

สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ให้แก่ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมอสังหำริมทรัพยล์งทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับ

โอนสิทธิและภำระต่ำงๆ แล้ว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน • ที ่ด ินท ี ่ เป ็นท ี ่ต ั ้ งของโครงกำรทร ัพย ์ศร ีไทย สมำร์ท  

สโตเรจ  

• อำคำรและสิ่งปลูกสร้ำงโครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโต

เรจ ระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและ

อุปกรณ์ที ่เกี ่ยวเนื ่องและจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ใน

โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ 

(รวมเรียกว่ำ “โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ”) 

ที่ตั้งโครงกำร เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ต ำบลบำงจำก 

อ ำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร 

ทำงเข้ำ-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ขนำด 8 ช่องจรำจร มีควำมกว้ำงผิวจรำจรประมำณ 24 เมตร 

และแยกเข้ำซอยสุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนน

ภำระจ ำยอม มีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจรำจร

กว้ำงประมำณ 6 เมตร จำกนั้นแยกเข้ำถนนโครงกำรคลังสินค้ำ

ทรัพย์ศรีไทย  

รำยละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์

ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 ต ำบล

บำงจำก อ ำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 5 ไร่ 3 งำน 52.4 ตำรำงวำ 

อำคำรที่กองทรัสตล์งทุน • คลังเอกสำรหมำยเลข 31 พื้นที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 47 พื้นที่รวม 2,894 ตำรำงเมตร  

• คลังเอกสำรหมำยเลข 48 พื้นที่รวม 1,894 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 49 พื้นที่รวม 1,169 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 52 พื้นที่รวม 1,445 ตำรำงเมตร 

• สิ่งปลูกสร้ำงอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอำคำรคลังเอกสำร

หมำยเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 

อำยุของอำคำรจนถึงปัจจุบัน • คลังเอกสำรหมำยเลข 31 มีอำยุประมำณ 32 ปี 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 47, 48, 49 และ 52 มีอำยุประมำณ 

19 ปี 
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หมำยเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ได้ด ำเนินกำร

ว่ำจ้ำงวิศวกรผู้ได้ร ับใบอนุญำตประกอบวิชำชีพวิศวกรรม

ควบคุมและได้ขึ้นทะเบียนผู้ตรวจสอบอำคำรเพื่อด ำเนินกำร

ตรวจสอบอำคำรเป็นประจ ำสม ่ำเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับ

ควำมถี ่และเจตนำรมย์ของกฎกระทรวงมหำดไทย ก ำหนด

ประเภทอำคำรที่ต้องจัดให้มีผู ้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 โดยผู้

ตรวจสอบอำคำรได้ท ำกำรตรวจสอบควำมมั่นคงแข็งแรงของ

อำคำร อำทิ ตรวจสอบกำรต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอำคำร 

ตรวจสอบกำรช ำรุดสึกหรอของอำคำร ตรวจสอบกำรวิบัติของ

โครงสร้ำงอำคำร ตรวจสอบกำรทรุดตัวของฐำนรำกอำคำร 

และตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่ำงๆ เช่น ระบบป้องกันและ

ระงับอัคคีภัย เป็นต้น ผลของกำรตรวจสอบอำคำรล่ำสุด ณ ปี 

พ.ศ. 2568 พบว่ำอำคำรทั้งหมดอยู่ในสภำพปกติ 

วันเริ่มเปดิด ำเนินกำร ประมำณเดือนกุมภำพันธ์ พ.ศ. 2536 

ผู้บริหำรทรัพยส์ิน (ผู้เช่ำเหมำ) บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ มี

หน้ำกว้ำงติดถนนภำยในโครงกำรยำวประมำณ 24.00 เมตร, 

25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภำพที่ดินปรับถม

แล้ว มีระดับท่ีดินอยู่เสมอถนนด้ำนหน้ำ  

ระบบสำธำรณูปโภค ระบบไฟฟ้ำ น ้ำประปำ ระบบระบำยน ้ำและระบบโทรศัพท์ 

 

(ค) วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ จำกกำรแปลงสภำพ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ เมื ่อวันที ่ 19 ธันวำคม 2560 ด้วยรำคำที ่เข ้ำลงทุนจ ำนวนเงิน 

822,007,440 บำท 

(ง) ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

รำคำที่ได้จำกรำยงำนประเมินมูลค่ำครั้งล่ำสุดโดยผู้ประเมินรำคำอิสระบนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

เข้ำลงทุนครั้งแรก มีรำยละเอียดดังนี้ 
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ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันที่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงาน

การประเมิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 

คอนซัลแทนท์ จ ำกัด 
803.90 2 พฤษภำคม 2568 วิธีคิดจำกรำยได ้ 4 สิงหำคม 2568 

 

(จ) สรุปสาระส าคัญของการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรก 

กองทรัสต์ให้เช่ำทรัพย์สินแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำ โดยมี

ระยะเวลำประมำณ 10 ปี 1 เดือน (ระยะเวลำกำรเช่ำนับแต่วันที่กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภำระ

จำกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 19 ธันวำคม 2560) โดยผู้เช่ำมีสิทธิแจ้งควำมประสงค์ในกำร

ต่ออำยุสัญญำต่อไปได้ครำวละ 3 ปี โดยท ำเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทรำบล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 1 ปี 

ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำดังกล่ำว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) มีควำมประสงค์จะจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือให้เช่ำไม่ว่ำท้ังหมดหรือแต่บำงส่วน

ของทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจอำคำรคลังสินค้ำและคล้งเอกสำรที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์หรือมีสทิธิ

กำรเช่ำ ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มำซึ่งทรัพย์สินดังกล่ำวในลักษณะเป็นกำรลงทุน หรือเพื่อกำร

ระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่ำวให้ทรัสตีทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร ตำมสิทธิในกำรปฏิเสธ

ก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่ำวข้อเสนอ ตำมรำยละเอียดของ

สัญญำตกลงกระท ำกำร (สิทธิในกำรปฏิเสธก่อน) ส่วนท่ี 2 ข้อ 2.5.2 (ก) “สรุปสำระส ำคัญของสัญญำ

เช่ำทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก” ของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลฉบับน้ี 

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2568 กองทรัสต์ มีรำยได้จำกค่ำเช่ำในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ จ ำนวน 

68.98 ล้ำนบำท  
หมายเหตุ รายได้ค่าเช่าที่ปรากฏในงบการเงินเป็นการบันทึกตามมูลค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเช่าทรพัย์สิน 

ซ่ึงเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเส้นตรง 
 

(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก (โครงการ

ทรัพย์ศรีไทย  สมาร์ท สโตเรจ) 

โดยกำรจัดท ำประกันภัยในปี 2568 ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยเพื่อ

คุ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์  ดังนี้ 
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ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยควำมเสี่ยงภัย

ทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

420,000,000 บำท 

7 สิงหำคม 2568 ถึง  

7 สิงหำคม 2569 

(1 ปี) 

 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จ ำกัด 

(มหำชน) 

 

 

2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักใน

ส่วนของค่ำเช่ำท่ีกองทรัสต์จะ

ได้รับ 

(Business Interruption) 

69,000,000 บำท 

3 ประกันภัยควำมรับผิดต่อ

บุคคลภำยนอก 

(Public Liability) 

20,000,000 บำท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลำประกันภัย) 

 

2.4.2.2 โครงการทรัพย์ศรีไทย 

1. ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนเพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 (อำคำร 9 หลัง)  

(ก) ผังแสดงเขตที่ต้ังและผังท่ีดินของโครงการทรัพย์ศรีไทย 
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หมายเหตุ 1.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนครั้งท่ีสอง (เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1) 

 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีกำรใช้ประโยชน์เป็นทำงเข้ำออก โดยเปิดเผยเกินกว่ำ 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนำยสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์

วงศ์ ซึ่งมีกำรจดภำระจ ำยอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทำง) 

และ 17187 (แปลงทำง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็น

เจ้ำของกรรมสิทธิ ์ และด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมเรื ่องทำงเดิน ทำงรถยนต์ และระบบ

สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ให้แก่ทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับโอนสิทธิและ

ภำระต่ำงๆ แล้ว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน • ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย  

• อำคำรและสิ่งปลูกสร้ำงโครงกำรทรัพย์ศรีไทย ระบบสำธำรณูปโภค 

งำนระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อ

กำรใช้ประโยชน์ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย  

     (รวมเรียกว่ำ “โครงกำรทรัพย์ศรีไทย”) 

ที่ตั้งโครงกำร เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ต ำบลบำงจำก อ ำเภอ

พระประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร 

ทำงเข้ำ-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนำด 8 

ช่องจรำจร มีควำมกว้ำงผิวจรำจรประมำณ 24 เมตร และแยกเข้ำซอย

สุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภำระจ ำยอม มีสภำพเป็น

ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจรำจรกว้ำงประมำณ 6 เมตร จำกนั้นแยก

เข้ำถนนโครงกำรคลังสินค้ำทรัพย์ศรีไทย  

รำยละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์

ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17177, 17185 และ 17189 ต ำบลบำงจำก อ ำเภอ

พระประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 9 ไร่ 2 งำน 65 ตำรำงวำ 

อำคำรที่กองทรัสต์ทลงทุน • คลังเอกสำรหมำยเลข 26 พื้นที่รวม 1,100 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 27 พื้นที่รวม 1,863 ตำรำงเมตร  

• คลังเอกสำรหมำยเลข 28 พื้นที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 29 พื้นที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 30 พื้นที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 45 พื้นที่รวม 1,557 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 46 พื้นที่รวม 2,305 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 50 พื้นที่รวม 1,445 ตำรำงเมตร 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 51 พื้นที่รวม 1,445 ตำรำงเมตร 

• สิ่งปลูกสร้ำงอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอำคำรคลังเอกสำร 

อำยุของอำคำรจนถึงปัจจุบัน • คลังเอกสำรหมำยเลข 26, 27, 28, 29, 30 มีอำยุประมำณ 32 ปี 

• คลังเอกสำรหมำยเลข 45, 46, 50, 51 มีอำยุประมำณ 19 ปี 

หมำยเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ได้ด ำเนินกำรว่ำจ้ำง

วิศวกรผู้ได้รับใบอนุญำตประกอบวิชำชีพวิศวกรรมควบคุมและได้ขึ้น

ทะเบียนผู้ตรวจสอบอำคำรเพื่อด ำเนินกำรตรวจสอบอำคำรเป็นประจ ำ
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สม ่ำเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับควำมถี่และเจตนำรมย์ของกฎกระทรวง

มหำดไทย ก ำหนดประเภทอำคำรที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 

โดยผู้ตรวจสอบอำคำรได้ท ำกำรตรวจสอบควำมมั่นคงแข็งแรงของ

อำคำร อำทิ ตรวจสอบกำรต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอำคำร 

ตรวจสอบกำรช ำร ุดสึกหรอของอำคำร ตรวจสอบกำรวิบัต ิของ

โครงสร้ำงอำคำร ตรวจสอบกำรทรุดตัวของฐำนรำกอำคำร และ

ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่ำงๆ เช่น ระบบป้องกันและระงับอัคคีภยั 

เป็นต้น ผลของกำรตรวจสอบอำคำรล่ำสุด ณ ปี พ.ศ. 2568 พบว่ำ

อำคำรทั้งหมดอยู่ในสภำพปกติ 

วันเริ่มเปดิด ำเนินกำร ประมำณเดือนสิงหำคม พ.ศ. 2534 

ผู้บริหำรทรัพยส์ิน (ผู้เช่ำเหมำ) บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงท่ีดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสีเ่หลีย่มผนืผ้ำ มีหน้ำกว้ำง

ติดถนนภำยในโครงกำรยำวประมำณ 120.00 เมตร, 60.00 เมตร และ 

60.00 เมตร สภำพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดับที่ดินอยู่เสมอถนนด้ำนหน้ำ  

ระบบสำธำรณูปโภค ระบบไฟฟ้ำ น ้ำประปำ ระบบระบำยน ้ำและระบบโทรศัพท์ 

 

(ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย จำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวม เมื่อวันที่ 

26 ธันวำคม 2562 ด้วยกำรออกหน่วยทรัสต์ ซึ่งมีมูลค่ำหน่วยทรัสต์ เท่ำกับ 551,640,375 บำท (รำคำ

พำร์ 7.4295 บำทต่อหน่วยทรัสต์ จ ำนวนหน่วยทรัสต์ 74,250,000 หน่วย) แลกกับทรัพย์สินหลักของ

โครงกำรทรัพย์ศรีไทย มูลค่ำยุติธรรม เท่ำกับ 612,749,900 บำท  

(ง)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

รำคำที่ได้จำกรำยงำนประเมินมูลค่ำครั้งล่ำสุดโดยผู้ประเมินรำคำอิสระบนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

เข้ำลงทุนครั้งท่ี 2 (เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1) มีรำยละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ประเมิน ณ วันที ่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงานการ

ประเมิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 

คอนซัลแทนท์ จ ำกัด 
594.10 2 พฤษภำคม 2568 วิธีคิดจำกรำยได ้ 4 สิงหำคม 2568 
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(จ)  สรุปสาระส าคัญของการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ให้เช่ำทรัพย์สินหลักที่ลงทุนเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 แก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำ โดยมีระยะเวลำประมำณ 8 ปี 1 เดือน 6 วัน (ระยะเวลำกำรเช่ำนับแต่วันที่

กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภำระจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื ่อวันที่ 26 

ธันวำคม 2562) โดยผู้เช่ำมีสิทธิแจ้งควำมประสงค์ในกำรต่ออำยุสัญญำต่อไปได้ครำวละ 3 ปี โดยท ำ

เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทรำบล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 1 ปี ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำดังกล่ำว 

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2568 กองทรัสต์ มีรำยได้จำกค่ำเช่ำ (อำคำร 9 หลัง) จ ำนวน 50.43 ล้ำนบำท  

หมายเหตุ รายได้ค่าเช่าที่ปรากฏในงบการเงินเป็นการบันทึกตามมูลค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเช่าทรพัย์สิน 

ซ่ึงเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเส้นตรง 

 

(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 

(โครงการทรัพย์ศรีไทย) 

โดยกำรจัดท ำประกันภัยในปี 2568 ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยเพื่อ

คุ้มครองทรัพย์สิน ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย ของกองทรัสต์ ดังนี้ 

ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยควำมเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

394,000,000 บำท 

31 ธันวำคม 2568 

ถึง  

31 ธันวำคม 2569 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จ ำกัด 

(มหำชน) 

2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักในส่วน

รำยได้ค่ำเช่ำที่กองทรัสต์ได้รับ  

(Business Interruption) 

51,500,000 บำท 

3 ประกันภัยควำมรับผิดต่อ

บุคคลภำยนอก  

(Public Liability) 

20,000,000 บำท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลำเอำ

ประกันภัย) 
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 2.  ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติม คร้ังท่ี 1  (อาคาร 4 หลัง) 

(ก) ผังแสดงเขตที่ต้ังและผังท่ีดินของโครงการทรัพย์ศรีไทย 

 

 

  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  27 | 202 

 

 

 
 

 

หมายเหตุ 1.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนเพิ่มเติม ครั้งท่ี 1 

 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีกำรใช้ประโยชน์เป็นทำงเข้ำออก โดยเปิดเผยเกินกว่ำ 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนำยสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์

วงศ์ ซึ่งมีกำรจดภำระจ ำยอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3699 และ 17182 เลขที่ดิน 1 และ 5 

ตำมล ำดับ ซึ่งเป็นถนนภำยในคลังเอกสำรและคลังสินค้ำ 2 

 4.  ถนนภำยในคลังเอกสำรและคลังสินค้ำ เป็นทำงส่วนบุคคล ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 3699 และ 

17182 เลขที่ดิน 1 และ 5 ตำมล ำดับ ต ำบลและอ ำเภอเดียวกันมีสภำพเป็นทำงส่วนบุคคล ถือ

ครองโดย บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งเป็นเจ้ำของเดียวกันกับ

ทรัพย์สิน สำมำรถใช้ทำงเข้ำ-ออกได้ 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย (อาคาร 4 หลัง) 

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน • ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย  

• อำคำรและสิ่งปลูกสร้ำงโครงกำรทรัพย์ศรีไทย ระบบสำธำรณูปโภค 

งำนระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อ

กำรใช้ประโยชน์ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย  

     (รวมเรียกว่ำ “โครงกำรทรัพย์ศรีไทย”) 

ที่ตั้งโครงกำร เลขที่ 115 หมู่ที ่ 6 ซอยสุขสวัสดิ ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ ์ ต ำบลบำงจำก 

อ ำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร 

ทำงเข้ำ-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนำด 8 

ช่องจรำจร มีควำมกว้ำงผิวจรำจรประมำณ 24 เมตร และแยกเข้ำซอย

สุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภำระจ ำยอม มีสภำพเป็น

ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจรำจรกว้ำงประมำณ 6-8 เมตร จำกน้ันแยก

เข้ำถนนโครงกำรคลังสินค้ำทรัพย์ศรีไทย  

รำยละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์

ลงทุน 

กรรมสิทธ์ิในที่ดินจ ำนวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขท่ี 261431) ต ำบลบำง

จำก อ ำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร  

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 4 ไร่ 1 งำน 68.9 ตำรำงวำ 

อำคำรที่กองทรัสต์ทลงทุน • คลังเอกสำรหมำยเลข 36 พื้นที่ใช้สอย 1,750 ตำรำงเมตร  

• คลังเอกสำรหมำยเลข 37 พื้นที่ใช้สอย 1,750 ตำรำงเมตร  

• คลังเอกสำรหมำยเลข 38 พื้นที่ใช้สอย 1,750 ตำรำงเมตร  

• คลังเอกสำรหมำยเลข 39 พื้นที่ใช้สอย 1,750 ตำรำงเมตร  

• สิ ่งปลูกสร้ำงอื ่น ๆ ที ่เป็นส่วนควบของอำคำรคลังเอกสำร

หมำยเลข 36, 37, 38 และ 39 

อำยุของอำคำรจนถึงปัจจุบัน คลังเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 39 มีอำยุประมำณ 32 ปี  

หมำยเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ได้ด ำเนินกำรว่ำจ้ำง

วิศวกรผู้ได้รับใบอนุญำตประกอบวิชำชีพวิศวกรรมควบคุมและได้ขึ้น

ทะเบียนผู้ตรวจสอบอำคำรเพื่อด ำเนินกำรตรวจสอบอำคำรเป็นประจ ำ

สม ่ำเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับควำมถี่และเจตนำรมย์ของกฎกระทรวง

มหำดไทย ก ำหนดประเภทอำคำรที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 

โดยผู้ตรวจสอบอำคำรได้ท ำกำรตรวจสอบควำมมั่นคงแข็งแรงของ

อำคำร อำทิ ตรวจสอบกำรต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอำคำร 

ตรวจสอบกำรช ำร ุดสึกหรอของอำคำร ตรวจสอบกำรวิบัต ิของ

โครงสร้ำงอำคำร ตรวจสอบกำรทรุดตัวของฐำนรำกอำคำร และ
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ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่ำงๆ เช่น ระบบป้องกันและระงับอัคคีภยั 

เป็นต้น ผลของกำรตรวจสอบอำคำรล่ำสุด ณ ปี พ.ศ. 2568 พบว่ำ

อำคำรทั้งหมดอยู่ในสภำพปกติ 

วันเริ่มเปดิด ำเนินกำร ประมำณเดือนกุมภำพันธ์ พ.ศ. 2536 

ผู้บริหำรทรัพยส์ิน (ผู้เช่ำเหมำ) บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี ่ยมผืนผ้ำ  ตั ้งอยู่

ภำยในบำงส่วนของคลังเอกสำรและคลังสินค้ำ 2 เลขที่ 115 หมู่ 6  ติด

ถนนภำยในโครงกำรคลังเอกสำรและคลังสินค้ำ  

ระบบสำธำรณูปโภค ระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ และส่วนควบท่ีเกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อ

กำรใช้ประโยชน์ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย (4 อำคำร) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่

จ ำกัดเพียง ชั ้นเหล็กส ำหรับจัดวำงเอกสำร ลิฟต์ ระบบไฟแสงสว่ำง 

ระบบป้องกันอัคคีภัย 

(ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์ SSTRT เข้ำลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่ 1 โดยกำรรับโอนกรรมสิทธิ์จำกบริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทเจ้ำของทรัพย์สิน” หรือ “SST”) เมื่อวันที่ 29 ธันวำคม 2565 มูลค่ำ

กำรลงทุนในทรัพย์สินดังกล่ำวรวม เป็นจ ำนวนเงิน 190,000,000 บำท  

 

 (ง)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

รำคำที่ได้จำกรำยงำนประเมินมูลค่ำครั้งล่ำสุด เป็นรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำเพื่อกำรเข้ำลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติม ครั้งท่ี 1 โดยผู้ประเมินรำคำอิสระบนทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 มีรำยละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ประเมิน ณ วันที ่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงานการ

ประเมิน 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ 

คอนซัลแทนท์ จ ำกัด 
187.00 2 พฤษภำคม 2568 วิธีคิดจำกรำยได ้ 4 สิงหำคม 2568 

 

 (จ)  สรุปสาระส าคัญของการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ให้เช่ำทรัพย์สินหลักที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 แก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำ โดยมีระยะเวลำประมำณ 10 ปี ระยะเวลำกำรเช่ำนับแต่วันที่กองทรัสต์รับโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่ำว เมื่อวันที่ 29 ธันวำคม 2565 โดยผู้เช่ำมีสิทธิแจ้งควำมประสงค์ในกำร



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  30 | 202 

 

ต่ออำยุสัญญำต่อไปได้อย่ำงน้อยครำวละ 3 ปี โดยท ำเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทรำบล่วงหน้ำไม่น้อย

กว่ำ 1 ปี ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำดังกล่ำว  

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2568 กองทรัสต์ มีรำยได้จำกค่ำเช่ำ (อำคำร 4 หลัง) จ ำนวน 17.48 ล้ำนบำท  

หมายเหตุ รายได้ค่าเช่าที่ปรากฏในงบการเงินเป็นการบันทึกตามมูลค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเช่าทรพัย์สิน 

ซ่ึงเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเส้นตรง 

 

(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สิน 

โดยกำรจัดท ำประกันภัยในปี 2568 ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยเพื่อ

คุ้มครองทรัพย์สิน ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย ของกองทรัสต์ ดังนี ้

ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยควำมเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

110,000,000 บำท 

29 ธันวำคม 2568 

ถึง  

29 ธันวำคม 2569 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จ ำกัด 

(มหำชน) 

2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักในส่วน

รำยได้ค่ำเช่ำที่กองทรัสต์ได้รับ  

(Business Interruption) 

18,000,000 บำท 

3 ประกันภัยควำมรับผิดต่อ

บุคคลภำยนอก  

(Public Liability) 

20,000,000 บำท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลำเอำ

ประกันภัย) 

 

2.4.3  การลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ (ถ้ามี)  

-ไม่มี- 

2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  

-ไม่มี- 

2..4.5    รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้าม)ี 

-ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในกำรลงทุนเพื่อสร้ำงอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในระดับที่ดีและ

ต่อเนื่องในระยะยำวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีกำรก ำหนดนโยบำยที่เหมำะสมในกำรบริหำร

จัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสร้ำงรำยได้ในเชิงพำณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และกองทรัสต์จะจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน

โดยกำรให้เช่ำทรัพย์สินแก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

2.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

(ก) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก  

ตำมที ่ผ ู ้ถ ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหำร ิมทร ัพย์ม ีมต ิให ้กองท ุนรวม

อสังหำริมทรัพย์แปลงสภำพเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกำยน 2560 นั้น กำร

แปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ จะด ำเนินกำรโดยกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์จะโอนทรัพย์สินและภำระของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ให้แก่

กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสด ให้แก่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์เป็นกำรแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 

ให้เสนอขำยหน่วยทรัสต์แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 8 ธันวำคม 2560 

และ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์กับกองทรัสต์ได้ท ำสัญญำต่ำงๆ เกี่ยวกับกำรโอน

ทรัพย์สินและภำระของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ตลอดจนสัญญำอื่นใดที่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์เข้ำท ำกับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันที่ 19 

ธันวำคม 2560 โดยมีรำยละเอียดของสัญญำกำรจัดหำประโยชน์ดังนี้  

สัญญำเช่ำโครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหำคม 2557 และฉบับต่ออำยุครั้งที่ 1 

ฉบับลงวันที่ 15 ธันวำคม 2560 โดยแยกเป็นสัญญำเช่ำที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง และสัญญำเช่ำงำนระบบ

สำธำรณูปโภคและอุปกรณ์แต่ละฉบับ โดยมีเง่ือนไขและข้อก ำหนดภำยใต้สัญญำสอดคล้องกัน  

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์” หรือ “ผู้ให้เช่ำ”)   

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่ำ”) 

ทรัพย์สินที่เช่า 

 

 

ทรัพย์ที่เช่ำประกอบด้วย 

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

259, 257 และ 263 ตำมล ำดับ มีเนื ้อที ่ตำมเอกสำรสิทธิ 5 ไร่ 3 งำน 

52.4 ตำรำงวำ  (“ที่ดินที่เช่ำ”) 
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(ข) คลังเอกสำรหมำยเลข 31, 47, 48, 49, และ 52 จ ำนวน 5 อำคำร พื้นท่ี

รวมประมำณ 9,277 ตำรำงเมตร พร้อมสิ่งปลูกสร้ำงอื ่น ๆ บนที ่ดิน 

รวมถึงส่วนควบ และงำนระบบสำธำรณูปโภค (“อำคำรที่เช่ำ”) 

(ค) เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจ ำเป็น

ต่อกำรใช้ประโยชน์ของที่ดิน และอำคำรโครงกำร (“วัสดุ และอุปกรณ์ที่

เช่ำ”)  

ทรัพย์สินที่ก ำหนดในข้อ (ก) – (ค) รวมเรียกว่ำ “ทรัพย์ที่เช่ำ” 

ระยะเวลาการเช่า และ

การต่ออายุสัญญาเช่า 

 

 

1. กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ตกลงให้เช่ำ และผู้เช่ำตกลงเช่ำทรัพย์ที่เช่ำ

โดยมีก ำหนดระยะเวลำ 10 ปี (“ระยะเวลำกำรเช่ำ”) นับจำกวันที่ลงนำม

ในสัญญำเช่ำ 

หมำยเหตุ  บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำ ได้ต่ออำยุ

กำรเช่ำฉบับเดิมที ่ได้ท ำกับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ซึ ่งจะครบ

ก ำหนดกำรเช่ำในวันที่ 6 สิงหำคม 2567 โดยกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ

ภำยใต้สัญญำเช่ำฯ ให้สิ้นสุดในวันที่ 31 มกรำคม 2571 ภำยใต้เงื่อนไข

เมื่อบริษัท ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้ด ำเนินกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์

ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์แล้ว ตำมที่มติของผู้ถือหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมอส ังหำร ิมทร ัพย์  ท ี ่ม ีมต ิให ้แปลงสภำพกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกำยน 2560   

2. คู่สัญญำจะน ำสัญญำเช่ำฉบับนี้ไปจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำต่อเจ้ำพนักงำน

ที่ดินที่เกี่ยวข้องภำยใน 7 วันนับจำกวันที่ลงนำมในสัญญำฉบับนี้  

3. ผู้เช่ำตกลงรับผิดชอบค่ำธรรมเนียม ค่ำภำษีอำกร และอำกรแสตมป์ 

รวมถึงค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ส ำหรับกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำแต่เพียง ผู้

เดียว 

4. ผู้เช่ำมีสิทธิแจ้งควำมประสงค์ในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำออกไปได้ครำวละ 

3 ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรำบล่วงหนำ้ไม่

น้อยกว่ำ 1 ปีก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ ทั้งนี้ คู่สัญญำจะตกลง

เรื ่องค่ำเช่ำส ำหรับระยะเวลำกำรเช่ำที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวมมี

ดุลพินิจในกำรพิจำรณำว่ำจะต่ออำยุสัญญำเช่ำออกไปหรือไม่ 

ค่าเช่าและการช าระค่า

เช่า 

 

1. ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำคงที่ทุก 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 

ภำยใน 10 วันนับแต่วันที่ครบก ำหนดช ำระค่ำเช่ำตำมอัตรำที่ระบุไว้ดังนี้  
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สัญญำเช่ำฯ ฉบับลงวันที ่7 สิงหำคม 2557  

สัญญาเช่าในช่วงปีที่ ค่าเช่าต่อปี  

1 63.0 ล้ำนบำท 

2 63.0 ล้ำนบำท 

3 63.0 ล้ำนบำท 

4 65.0 ล้ำนบำท 

5 65.0 ล้ำนบำท 

6 65.0 ล้ำนบำท 

7 67.0 ล้ำนบำท 

8 67.0 ล้ำนบำท 

9 67.0 ล้ำนบำท 

10 69.0 ล้ำนบำท 

สัญญำเช่ำฯ (ฉบับต่ออำยุครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวำคม 2560  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี  

7 สิงหำคม 2567 ถึง 6 สิงหำคม 2568 69.0 ล้ำนบำท 

7 สิงหำคม 2568 ถึง 6 สิงหำคม 2569  69.0 ล้ำนบำท 

7 สิงหำคม 2569 ถึง 6 สิงหำคม 2570 71.0 ล้ำนบำท 

7 สิงหำคม 2570 ถึง 31 มกรำคม 2571 34.6 ล้ำนบำท 

 

2. ณ วันที่ลงนำมในสัญญำเช่ำทรัพย์สิน ผู้เช่ำต้องช ำระค่ำมัดจ ำ และส่งมอบ

หนังสือค ้ำประกันของธนำคำรพำณิชย์ให้แก่กองทุนรวม ดังนี้ 

ก. ค่ำมัดจ ำ ในจ ำนวนดังต่อไปนี้  

ตำมสัญญำเช่ำฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหำคม 2557  

สัญญาเช่าในช่วงปีที่ เงินมัดจ าต่อปี  

1 31.5 ล้ำนบำท 

2 31.5 ล้ำนบำท 

3 31.5 ล้ำนบำท 

4 32.5 ล้ำนบำท 

5 32.5 ล้ำนบำท 
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สัญญาเช่าในช่วงปีที่ เงินมัดจ าต่อปี  

6 32.5 ล้ำนบำท 

7 33.5 ล้ำนบำท 

8 33.5 ล้ำนบำท 

9 33.5 ล้ำนบำท 

10 34.5 ล้ำนบำท 

 

สัญญำเช่ำฯ (ฉบับต่ออำยุครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที ่15 ธันวำคม 2560  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี  

7 สิงหำคม 2567 ถึง 6 สิงหำคม 2568 34.5 ล้ำนบำท 

7 สิงหำคม 2568 ถึง 6 สิงหำคม 2569  34.5 ล้ำนบำท 

7 สิงหำคม 2569 ถึง 6 สิงหำคม 2570 35.5 ล้ำนบำท 

7 สิงหำคม 2570 ถึง 31 มกรำคม 2571 35.5 ล้ำนบำท 

 

โดยดอกผลที่เกิดขึ้นจำกเงินมัดจ ำให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้เช่ำ เว้น

แต่ กรณีที่ผู้เช่ำปฏิบัติผิดสัญญำเช่ำและเกิดควำมเสียหำยแก่กองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์มีสิทธิหักค่ำเสียหำย

รวมถึงค่ำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระและคงค้ำงช ำระจำกเงินค่ำมัดจ ำได้ 

และผู้เช่ำต้องวำงเงินค่ำมัดจ ำเพิ่มเติมให้เต็มตำมจ ำนวนที่ก ำหนดไว้

ภำยในระยะเวลำไม่เกิน 10 วัน นับจำกวันที่ได้รับแจ้งจำกกองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ 
 

ข. หนังสือค ้ำประกันออกโดยธนำคำรพำณิชย์เพื่อเป็นหลักประกันกำร

ช ำระค่ำเช่ำคงที่ และ/หรือ ค่ำเสียหำย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผู้เช่ำ

ค้ำงช ำระต่อกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เป็นรำยปีตลอดระยะเวลำ 5 

ปีแรกของกำรเช่ำ โดยมีวงเงินค ้ำประกันเท่ำกับมูลค่ำครึ่งหนึ่งของ

มูลค่ำค่ำเช่ำส ำหรับรอบปีนั้น 
 

ทั้งนี้ ผู้เช่ำตกลงสละสิทธิในกำรโต้แย้งหรือยกข้อต่อสู้ใด ๆ ขึ้นต่อสู้

กับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ในกำรใช้สิทธิบังคับหนังสือค ้ำประกัน

ดังกล่ำว อย่ำงไรก็ตำม กำรดังกล่ำวย่อมไม่เป็นกำรตัดสิทธิของ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ที่จะด ำเนินกำรเรียกร้องจำกผู้เช่ำ หรือ

บังคับเอำจำกเงินมัดจ ำ เพื ่อกำรช ำระค่ำเช่ำค้ำงช ำระ และ/หรือ 
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ค่ำเสียหำย และ/หรือ เงินใด ๆ ซึ ่งผู ้เช่ำค้ำงช ำระต่อกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ก่อนได้ตำมที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เห็นสมควร 

3. กำรช ำระเงินค่ำเช่ำและเงินใด ๆ ตำมสัญญำนี้ด้วยเช็ค ตรำสำรหรือตั๋วเงิน

อ ื ่นใด จะถ ือว ่ำเป ็นกำรช  ำระเง ินท ี ่สมบ ูรณ ์ต ่อเม ื ่อกองท ุนรวม

อสังหำริมทรัพย์สำมำรถเรียกเก็บเงินตำมเช็ค ตรำสำรหรือตั๋วเงินนั้นได้แล้ว

เท่ำนั้น 

4. ผู้เช่ำตกลงจะช ำระค่ำเช่ำดังกล่ำวโดยวิธีกำรและสถำนที่ที่คู่สัญญำตกลง

ร่วมกัน 

5. ในกรณีที่ผู้เช่ำไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำคงที่ตำมอัตรำที่ก ำหนดไว้เป็นรำย

เดือนตำมที่ก ำหนดในเอกสำรแนบท้ำยของสัญญำฉบับนี้ ผู้เช่ำยินยอมให้

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์คิดค่ำปรับส ำหรับกำรช ำระค่ำเช่ำล่ำช้ำ ใน

อัตรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของจ ำนวนค่ำเช่ำที่ค้ำงช ำระนั้นนับจำกวันที่ครบ

ก ำหนดช ำระจนกว่ำกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์จะได้รับช ำระค่ำเช่ำที่ค้ำง

ช ำระครบถ้วน เว้นแต่คู่สัญญำจะตกลงเป็นอย่ำงอื่น 

สิทธิและหน้าที่ 

ของผู้เช่า 

1. ผู ้เช่ำมีสิทธิในกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที ่เช่ำ เพื ่อกำรพำณิชยกรรม 

ประเภทคลังสินค้ำและคลังเอกสำร และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่ำ    ตกลง

จะไม่เปลี่ยนแปลงและกำรใช้ประโยชน์ทรัพย์สินที่เช่ำ เว้นแต่ได้รับควำม

ยินยอมล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 

2. ผู้เช่ำมีสิทธิในกำรก่อสร้ำงสิ ่งปลูกสร้ำงหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสำระส ำคัญของทรัพย์ที ่เช่ำ ทั ้งหมดหรือบำงส่วน เพื่อให้

สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในกำรเช่ำโดยผู้เช่ำต้องได้รับควำมยินยอมเป็น

ลำยลักษณ์อักษรล่วงหน้ำจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ทั้งนี้ กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์จะพิจำรณำให้หรือไม่ให้ควำมยินยอมดังกล่ำวภำยใน

ระยะเวลำที่เหมำะสม โดยให้ส่วนที่ก่อสร้ำง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ่งปลูก

สร้ำงดังกล่ำวเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 

ในกรณีที่กำรก่อสร้ำงสิ่งปลูกสร้ำงหรือส่วนควบหรือกำรแก้ไขดัดแปลงส่วน

ใดๆ ในทรัพย์ที่เช่ำตำมควำมในวรรคก่อนก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่บุคคล 

หรือกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ หรือบริษัทจัดกำร หรืออำคำรอื่นใด หรือ

กระท ำผิดกฎหมำยที ่เกี ่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื ่นใดของ

หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่ำตกลงรับผิดชดใช้ค่ำเสียหำยนั้นแต่เพียง

ฝ่ำยเดียว  
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3. ผู้เช่ำจะรักษำและดูแลพื้นที่รอบ ๆ และภำยในทรัพย์ที่เช่ำให้เรียบร้อย และ

จะไม่กระท ำกำรใด ๆ ที่เป็นกำรรบกวนควำมสงบสุขของบุคคลอื่นที่อยู ่ใน

บริเวณใกล้เคียง หรือกีดขวำงกำรปฏิบัติงำนของเจ้ำหน้ำที่ซึ ่งมีอ ำนำจ

หน้ำที่ตำมกฎหมำย 

ผู้เช่ำจะไม่ด ำเนินธุรกิจ กำรค้ำ หรือกำรใด ๆ ที่เป็นอันตรำย หรือขัดต่อ

กฎหมำยในทรัพย์ที่เช่ำไม่ว่ำโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่นด ำเนินกำร 

และจะไม่ด ำเนินกำรใด ๆ ที่จะเป็นกำรขัดต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือ

ศีลธรรมอันดีของประชำชน 

4. ผู้เช่ำจะด ำเนินกำรให้กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุน

รวมอสังหำร ิมทร ัพย์ เข ้ำตรวจสอบทรัพย์ท ี ่ เช ่ำได ้ โดยกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ต้องแจ้งให้ผู้เช่ำทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรใน

ระยะเวลำอันสมควร  

ในกรณีที ่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์มีเหตุจ ำเป็นเร่งด่วน กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เข้ำตรวจสอบ

ทรัพย์ที่เช่ำได้ทันท ี

5. ผู้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยและระเบียบข้อบังคับต่ำง ๆ ที่

เกี ่ยวข้องกับทรัพย์ที ่เช่ำรวมตลอดถึงกฎหมำยเกี่ยวกับภำษีอำกร และ

สิ่งแวดล้อม 

6. ผู้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรแจ้งให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรล่วงหน้ำ

โดยไม่ชักช้ำ ในกรณีที่ผู้เช่ำได้รับทรำบข้อมูลหรือเหตุกำรณ์ใดๆ อันอำจ

ส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกำรเช่ำทรัพย์ที่เช่ำภำยใต้สัญญำฉบับนี้

หรือเหตุกำรณ์ใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อกำรประกอบ

ธุรกิจโดยผู้เช่ำ หรือสถำนะทำงกำรเงินของผู้เช่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญซึ่งจะมี

ผลกระทบต่อกำรปฏิบัติหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนี้ 

7. ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ ผู ้เช่ำจะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำก

อสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว และ/หรือว่ำจ้ำงบุคคลที่เห็นว่ำเหมำะสมเป็น

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ต่อไป โดยในกรณีที่ผู้เช่ำว่ำจ้ำงให้บุคคลภำยนอก

เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ผู ้เช่ำจะต้องได้รับควำมยินยอมเป็นลำย

ลักษณ์อักษรล่วงหน้ำจำกกองทุนรวมอสังหำริมทร้พย์ 
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8. ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ผู้เช่ำตกลงดูแลรักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่ำให้อยู่

ในสภำพใช้งำนได้ตำมปกติอยู่ตลอดเวลำ โดยภำระค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจำก

กำรดูแล รักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์ดังกล่ำวให้เป็นควำมรับผิดชอบของผู้เช่ำ 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำภำยใต้สัญญำเช่ำ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และผู้เช่ำ

ตกลงที่จะให้ผู้เช่ำจัดหำประกันภัยอย่ำงเพียงพอและเหมำะสมกับส่วนได้เสีย

ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ที ่ม ีต ่อทรัพย์ท ี ่ เช ่ำ ตำมที ่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์เป็นผู้ก ำหนด โดยหน้ำที่กำรช ำระเบี้ยประกันเป็นของผู้เช่ำ และ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่ำ เป็นผู้เอำประกัน โดยกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์เป็นผู้รับประโยชน ์

นอกจำกนี้ คู่สัญญำตกลงเกี ่ยวกับกำรด ำเนินกำรเมื่อทรัพย์ที่เช่ำได้รับควำม

เสียหำย ดังนี้ 

1.  กรณีที่ทรัพย์ที่เช่ำได้รับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วน  

ก. ผู้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ำ ให้อยู่ในสภำพใช้งำนได้

ตำมปกติให้แล้วเสร็จโดยเร็วที่สุด โดยค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมนั้น

ให้เป็นภำระของผู้เช่ำแต่สำมำรถเบิกกับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์

ได้เมื ่อกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ได้รับค่ำสินไหมทดแทนจำก

บริษัทประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกต้องไม่เกินค่ำสินไหมทดแทน

ตำมจ ำนวนที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ได้รับภำยใต้กรมธรรม์

ประกันวินำศภัย ในกรณีที่ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมนั้นเกินกว่ำ

จ ำนวนค่ำสินไหมทดแทน ผู้เช่ำจะเป็นผู้รับภำระในส่วนเกินนั้น 

ข. ในระหว่ำงกำรซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ำกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์

จะเป็นผู้ได้รับค่ำสินไหมทดแทนภำยใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก 

ค. กรณีทรัพย์สินที่เช่ำ ได้รับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วนไม่ถือ

เป็นเหตุให้สัญญำเช่ำระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ จะไม่มีกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ในกรณีทรัพย์ที่เช่ำได้รับควำมเสียหำย

บำงส่วนและจ ำเป็นต้องได้รับกำรก่อสร้ำงซ่อมแซมขึ้นใหม่ อย่ำงไรก็ตำม 

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์อำจพิจำรณำปรับค่ำเช่ำในช่วงเวลำที่เกิดควำม

เสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วนและเวลำที่ต้องใช้ในกำรบรรเทำควำมเสียหำยนั้น

ให้กลับคืนสู่สภำพปกติ ตำมสัดส่วนควำมเสียหำยที่เกิดขึ้น 
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2. กรณีที ่ทรัพย์สินที ่เช่ำได้ร ับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยทั ้งหมดหรือ

บำงส่วนซึ่งเป็นสำระส ำคัญและส่งผลให้ผู้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่เช่ำได้ (โดยสภำพของทรัพย์สินที่เช่ำไม่สำมำรถได้รับกำร

ซ่อมแซมหรือก่อสร้ำงใหม่ได้) ให้สัญญำเช่ำระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี ้ ให้ควำมเสียหำยจำกวินำศภัยทั้งหมดหรือบำงส่วนซึ่งเป็นสำระส ำคัญ 

หมำยถึง กรณีที่ผู้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำ ได้โดยผลของเหตุ

สุดวิสัย  

การบ ารุงรักษาทรัพย์ท่ี

เช่า 

ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ผู ้เช่ำมีหน้ำที ่บ ำรุงรักษำ ซ่อมแซมและปรับปรุง

ทรัพย์สินที่เช่ำให้คงอยู่ในสภำพที่ดี เรียบร้อย และเหมำะสมกับกำรใช้งำนตำม

วัตถุประสงค์ที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯ เช่นเดียวกับกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ

ทรัพย์สินอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่เช่ำด้วยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำ

เอง  

หำกผู ้เช่ำไม่ปฏิบัติหน้ำที ่ด ังกล่ำว กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์สำมำรถ

ด ำเนินกำรดังกล่ำวแทนผู้เช่ำ และมีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยที่เกี่ยวข้องจำกผู้

เช่ำได้ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของสัญญาเช่า 

นอกเหนือจำกข้อก ำหนดอื่นในสัญญำฉบับนี้ เหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่

ระบุในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญำของคู่สัญญำที่

เกี่ยวข้องกับเหตุกำรณ์ดังกล่ำว แล้วแต่กรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญำ 

1. คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบัติตำมสัญญำหรือตกเป็นผู้ผิดค ำรับรองตำม

รำยละเอียดที่ก ำหนดภำยใต้สัญญำฉบับนี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เพื่อประโยชน์ของสัญญำฉบับนี้ “เหตุสุดวิสัย” หมำยถึง เหตุกำรณ์ที่อยู่

นอกเหนือกำรควบคุมซึ่งให้หมำยควำมรวมถึงสำเหตุใด ๆ  อันจะเกิดขึ้นกด็ี 

จะให้ผลพิบัติก็ดี เป็นเหตุที่ไม่อำจป้องกันได้ ที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินท่ี

เช่ำโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับสถำนที ่ตั ้งของทรัพย์สินที ่เช่ำ ซึ่ง

คู่สัญญำที่ได้รับผลกระทบไม่อำจควบคุมได้แม้จะได้จัดกำรระมัดระวังตำม

สมควรอันพึงคำดหมำยได้จำกบุคคลในฐำนะและภำวะเช่นนั้น เช่น อัคคีภัย 

น ้ำท่วม แผ่นดินไหว หรือผลทำงกฎหมำย ซึ่งส่งผลต่อกำรด ำเนินกิจกำรคลัง

เอกสำรของผู้เช่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญ ท ำให้ผู้ เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่เช่ำได้เกินกว่ำร้อยละ 50 ของพื้นที่ของอำคำรรวมทั้งหมด เป็น
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ระยะเวลำที่ทำงกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์หรือผู้เช่ียวชำญทำงวิศวกรรมที่

ทำงกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และผู้เช่ำเห็นชอบแต่งตั้งเป็นที่ปรึกษำได้

พิจำรณำแล้วเห็นว่ำผลกระทบจำกควำมเสียหำยที่เกิดขึ้นท ำให้ไม่สำมำรถ

ด ำเนินกิจกำรตำมวัตถุประสงค์ได้นำนเกินกว่ำ 180 วัน และส่งผลให้รำยได้

ของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจลดลงเกินกว่ำร้อยละ 20 เมื่อ

เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ 

ทั้งนี้ เหตุสุดวิสัยดังกล่ำวไม่รวมเหตุที่เกิดขึ้นจำกสถำนกำรณ์ทำงกำรเมือง

และทำงเศรษฐกิจ 

2. ผู้เช่ำ ถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรือเข้ำสู่

กระบวนกำรล้มละลำยหรือฟื้นฟูกิจกำร หรืออยู่ในขั้นตอนกำรเลิกบริษัท 

กำรช ำระบัญชี หรือมีกำรร้องขอให้ฟื ้นฟูกิจกำรของผู้เช่ำ ต่อศำลหรือ

หน่วยงำนรำชกำรที ่เกี ่ยวข้อง ซึ ่งกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เห็นว่ำมี

ผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้เช่ำในกำรช ำระหนี้หรือปฏิบัติตำมสัญญำ

เช่ำ 

3. ในกรณีที่ผู้เช่ำได้หยุดประกอบกิจกำรทั้งหมด หรือบำงส่วนซึ่งท ำให้กองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ไม่สำมำรถหำประโยชน์จำกทรัพย์สินที่เช่ำได้อย่ำงมี

นัยส ำคัญ หรือท ำให้ผู้เช่ำรำยใหม่ไม่สำมำรถหำประโยชน์จำกทรัพย์สินท่ี

เช่ำได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ฝ่ำฝืน หรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงท่ี

เป็นสำระส ำคัญตำมหน้ำที่ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ที ่ระบุไว้ใน

สัญญำเช่ำนี้ หรือผิดค ำรับรองที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ให้ไว้ในสัญญำเช่ำนี้ 

และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขให้ถูกต้องตำม

สัญญำได้ภำยในระยะเวลำ 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เหตุสิ้นสุดสัญญำเช่ำ 

1. หำกเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญำในข้อ 1 ถึงข้อ 3 ข้ำงต้น หรือ กรณีไม่

ปฏิบัติตำมกฎหมำยที่ก ำหนด หรือ ไม่ด ำเนินกำรต่ำง ๆ กับหน่วยงำน

รำชกำรที่เกี ่ยวข้อง และผู้เช่ำไม่ด ำเนินกำรแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้อง

ภำยใน 30 วัน นับจำกวันที่ได้รับแจ้งหรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้น

เป็นลำยลักษณ์อักษร ผู้ให้เช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำนี้ เว้นแต่เป็นเหตุ

สุดวิสัย 
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2. หำกเกิดกรณีเหตุผ ิดนัดผิดสัญญำในข้อ 4 ข้ำงต้น และกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ไม่ด ำเนินกำรแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภำยใน 30 วัน นับ

จำกวันที่ได้รับแจ้งหรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้นเป็นลำยลักษณ์

อักษร หรือภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู่สัญญำได้ตกลงกัน ผู้เช่ำมีสิทธิบอก

เลิกสัญญำเช่ำนี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

3. หำกเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญำตกลงให้สัญญำเช่ำนี้เป็นอันสิ้นผลทันที 

(ก) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและไม่มีกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำ 

(ข) เมื่อคู่สัญญำร่วมกันโดยสมัครใจในกำรเลิกสัญญำเช่ำ 

(ค) ทรัพย์สินที่เช่ำถูกเวนคืนตำมประกำศหรือกฎหมำยอันเกี ่ยวกับ

กำรเวนคืน หรือกฎหมำยอื่น ๆ โดยกองทุนรวมมีควำมเห็นว่ำ

เหตุกำรณ์ดังกล่ำวมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของโครงกำร

อย่ำงมีนัยส ำคัญ และไม่สำมำรถแก้ไข เยียวยำเหตุดังกล่ำวได้ 

หรือด ำเนินกำรใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของ

โครงกำรได้ 

ผลของการผิดนัดหรือ

ผลจากการเลิกสัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดสัญญำตำมที่ก ำหนดข้ำงต้นคู่สัญญำตกลงจะด ำเนินกำร

ดังต่อไปนี ้

1. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญำเช่ำตำมที่ระบุในข้อ 1 หรือ ข้อ 2 ข้ำงต้น 

คู ่สัญญำฝ่ำยที่มิได้ประพฤติผิดสัญญำอำจบอกเลิกสัญญำนี้โดยแจ้งให้

คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่ำ 30 วัน 

และให้คู ่สัญญำฝ่ำยที่ไม่ผิดสัญญำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่

กฎหมำยก ำหนดจำกคู่สัญญำฝ่ำยที่ผิดสัญญำได้อีกส่วนหนึ่งด้วย  

เมื่อมีกำรใช้สิทธิเลิกสัญญำตำมวรรคหนึ่ง คู่สัญญำตกลงเรื่องค่ำเสียหำย

ดังต่อไปนี ้

(ก) กรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ใช้สิทธิเลิกสัญญำเนื่องจำกผู้เช่ำ

ปฏิบ ัต ิผ ิดสัญญำ กองทุนรวมอสังหำร ิมทร ัพย์ม ีส ิทธ ิเร ียก

ค่ำเสียหำยเท่ำกับจ ำนวนค่ำเช่ำคงเหลือตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ

ทั้งหมด  

(ข) ค่ำเสียหำยตำม (ก) อำจลดลงโดยผู้เช่ำอำจด ำเนินกำรหำผู้เช่ำรำย

ใหม่เพื่อด ำเนินกิจกำรบนทรัพย์ที่เช่ำภำยในระยะเวลำนับจำกวัน



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  41 | 202 

 

เลิกสัญญำจนถึงวันครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ โดยหำกผู้เช่ำ

รำยใหม่ดังกล่ำวเข้ำท ำสัญญำกับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และ

ค่ำตอบแทนที่กองทุนรวมได้รับภำยใต้สัญญำนั้นต ่ำกว่ำค่ำเสียหำย

ที ่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ควรจะได้รับ ผู ้เช่ำตกลงชดใช้

ค่ำเสียหำยส ำหรับส่วนต่ำงระหว่ำงค่ำเสียหำยที ่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ควรจะได้รับหักค่ำตอบแทนซึ่งผู้เช่ำรำยใหม่ตกลง

จะช ำระให้กับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์  

(ค) กำรช  ำระค ่ำเส ียหำยตำม (ก) และ/หร ือ (ข) กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ตกลงให้ผู้เช่ำช ำระตำมงวดระยะเวลำกำรช ำระค่ำ

เช่ำตำมสัญญำนี้ต่อไป โดยกำรช ำระค่ำเสียหำยในแต่ละงวดต้องมี

จ ำนวนไม่น้อยกว่ำค่ำเช่ำคงที่ในงวดดังกล่ำว ทั้งนี้ จนกว่ำจะครบ

จ ำนวนค่ำเสียหำยที่ต้องช ำระจริง 

2. ในกรณีที ่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญำเช่ำตำมที่ระบุไว้ในข้อ 3 ของเหตุสิ ้นสุด

สัญญำเช่ำข้ำงต้น ให้ถือว่ำสัญญำสิ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิ

เรียกค่ำเสียหำย ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื ่นใดจำก

คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ อย่ำงไรก็ดี กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์มีสิทธิ

เรียกร้องค่ำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระและคงค้ำงช ำระที่เกิดขึ้นก่อนสัญญำเช่ำ

สิ้นสุดลง พร้อมดอกเบี้ย(หำกมี)  

3. หำกคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งผิดนัดช ำระหนี้ใด ๆ ให้แก่คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง

ภำยใต้สัญญำฉบับนี้ คู่สัญญำฝ่ำยที่มิได้เป็นผู้ผิดนัดมีสิทธิคิดค่ำปรับใน

อัตรำเท่ำกับร้อยละ 7.5 ต่อปีของจ ำนวนหนี้ค้ำงช ำระนั้น ๆ จนกว่ำจะได้

ช ำระเสร็จสิ้น 

4. ในกรณีที่คู่สัญญำได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำตำมเง่ือนไขใดๆ ที่ก ำหนดในเหตุ

ผิดนัดหรือเหตุแห่งกำรบอกเลิกสัญญำตำมสัญญำนี้ ผู้เช่ำยังคงมีหน้ำที่

ภำยใต้สัญญำนี้และสำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที ่เช่ำจนกว่ำจะครบ

ก ำหนดตำมระยะเวลำที่ก ำหนดในหนังสือบอกกล่ำว  

5. เมื่อสัญญำเช่ำฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีกำรต่ออำยุสัญญำไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ  

ผู้เช่ำตกลงจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่ำคืนให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ใน

สภำพของทรัพย์ที่เช่ำในขณะนั้นตำมที่ได้รับกำรบ ำรุงรักษำทรัพย์ที ่เช่ำ

ตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำนี้ และตกลงจะกระท ำกำร และ/หรือ ให้ควำม

ร่วมมือ รวมทั้งด ำเนินกำรใดๆ เพื่อให้กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์น ำ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  42 | 202 

 

ทรัพย์ส ินที ่เช่ำออกจัดหำประโยชน์หรือเพื ่อให้บุคคลที ่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ก ำหนดสำมำรถครอบครองทรัพย์สินที่เช่ำและสำมำรถน ำ

ทรัพย์สินที ่เช่ำออกหำประโยชน์ได้ตำมวัตถุประสงค์ของกองทุนรวม

อส ั งหำร ิมทร ัพย์ ตำมโครงกำรจ ัดกำรกองท ุนของกองท ุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ และด ำเนินกิจกำรโครงกำรได้อย่ำงต่อเนื่องตำมกฎหมำย 

และ/หรือ ตำมที่หน่วยงำนอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องก ำหนด  ทั้งนี้ผู้เช่ำมีหน้ำที่

ประสำนงำน ให้ควำมร่วมมือและด ำเนินกำรใดๆ ตำมที่กล่ำวข้ำงต้นเป็น

ระยะเวลำ 1 ปี นับแต่วันที่สัญญำเช่ำฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยผู้เช่ำตกลงส่ง

หนังสือแจ้งให้กับลูกค้ำผู้ฝำกเอกสำรทุกรำยภำยใน 7 วันท ำกำรนับจำก

วันที่สัญญำเช่ำสิ้นสุด โดยชี้แจงว่ำผู้เช่ำไม่มีสิทธิครอบครองในทรัพย์ที่เช่ำ

อีกต่อไปเนื่องจำกสัญญำเช่ำสิ้นสุด และกำรให้บริกำรรับฝำกเอกสำรจะ

ด ำเนินกำรโดยกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์หรือบุคคลที ่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ก ำหนดต่อไป ทั้งนี้ ในกรณีที่ลูกค้ำผู้ฝำกเอกสำรตกลงใช้

บริกำรฝำกเอกสำรในทรัพย์ที่เช่ำต่อไป ผู้เช่ำตกลงด ำเนินกำรโอนสิทธิและ

เงินประกัน (หำกมี) หรือท ำหนังสือยกเลิก พร้อมคืนเงินประกัน (หำกมี) 

ภำยใต้สัญญำฝำกเอกสำร หรือสัญญำบริกำรใดๆ ที่ผู้เช่ำเข้ำท ำกับลูกค้ำ

รำยดังกล่ำว ภำยใน 30 วันนับจำกวันที่ลูกค้ำตอบตกลงใช้บริกำรฝำก

เอกสำรในทรัพย์ที่เช่ำต่อไป  

ในกรณีที่สัญญำเช่ำฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเป็นผลมำจำกควำมเสียหำยจำกวินำศภัย

ทั้งหมด ผู้เช่ำและกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์จะใช้ควำมพยำยำมอย่ำงดีที่สุด

ร่วมกันในกำรบรรเทำผลกระทบจำกควำมเสียหำยดังกล่ำว 

ภาษีอากร ค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จ่าย 

ผู ้เช่ำตกลงรับผิดชอบช ำระภำษีโรงเรือนและที ่ดิน รวมทั ้งภำษีอื ่นๆ หรือ

ค่ำธรรมเนียมใดๆ ที่อำจเรียกเก็บโดยหน่วยงำนรำชกำรเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้อง

กับกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำ ตลอดเวลำที่สัญญำนี้มีผลใช้บังคับ 
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นอกจำกนี้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ยังได้เข้ำท ำสัญญำตกลงกระท ำกำรกับกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหำคม 2557 และสัญญำแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำตกลงกระท ำกำรฯ ฉบับลง

วันที่ 16 สิงหำคม 2565 โดยมีเง่ือนไขและข้อก ำหนดที่ส ำคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์”) 

การด ารงสัดส่วนการถือ

หน่วยทรัสต์ 

ก) บริษัทฯ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัท จะเข้ำจองซื้อและถือ

ครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ในสัดส่วนรวมกันไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 15 (สิบ

ห้ำ) ของ จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที ่เสนอขำยทั ้งหมดของกองทรัสต์ ทั ้งนี้ 

สัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ดังกล่ำว ต้องไม่เกินจ ำนวนตำมที่ก ำหนดไว้ใน

ประกำศของ ส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือกฎหมำยอื่นที่เกี่ยวข้อง และ 

ข) ตลอดระยะเวลำ 10 (ปี) นับจำกวันที่บริษัท และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกัน

ของบริษัท ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในกำรออกและเสนอขำยหน่วย

ลงทุนครั้งแรกของกองทุนรวม (Lock up period) บริษัทฯ และ/หรือ กลุ่ม

บุคคลเดียวกันของบริษัทฯ จะไม่ จ ำหน่ำย จ่ำยโอนหน่วยทรัสต์ที่ต้องด ำรง

สัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที ่ระบุ ไว้ในข้อ 1 ก) ข้ำงต้น 

(“หน่วยทรัสต์ที่ต้องถือไว้”) หรือก่อภำระผูกพันใด ๆ บน หน่วยทรัสต์ที่

ต ้องถือไว้ดังกล่ำว ไม่ว่ำทั ้งหมดหรือบำงส่วน เว้นแต่ (1) กำรจ ำน ำ 

หน่วยทรัสต์ที ่ต้องถือไว้ดังกล่ำวเพื่อเป็นหลักประกันกำรกู้ยืมเงินจำก

สถำบันกำรเงิน และ (2) ได้รับควำมยินยอมจำกกองทรัสต์เป็นลำยลักษณ์

อักษร 

การวางหนังสือค ้า

ประกันภายใต้สัญญา

เช่า 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ว่ำ ตลอดระยะเวลำที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ยังคงเป็นผู้เช่ำทรัพย์สินในโครงกำรจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) จะจัดให้มีกำรประกันกำรช ำระค่ำเช่ำคงที่ และ

กำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมสัญญำเช่ำที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง ระหว่ำง กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ นิติบุคคล

ในเครือของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (“สัญญำเช่ำที่ดินและสิ่งปลูก

สร้ำง”) และสัญญำเช่ำงำนระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณ์ ระหว่ำง กองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ นิติ

บุคคลในเครือของบริษัท (“สัญญำเช่ำงำนระบบฯ”) (ให้สัญญำเช่ำที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้ำง และสัญญำเช่ำงำนระบบฯ รวมเรียกว่ำ “สัญญำเช่ำฯ”) ส ำหรับค่ำ
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เช่ำค้ำงช ำระ ค่ำเสียหำย และ/หรือเงินใดๆ ที่ผู้เช่ำภำยใต้สัญญำดังกล่ำวค้ำง

ช ำระแก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ โดยกำรวำงหนังสือค ้ำประกันที่ออกโดย

ธนำคำรพำณิชย์ของประเทศไทยต่อกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ตำมวงเงิน

หนังสือค ้ำประกัน ระยะเวลำกำรค ้ำประกัน และเงื่อนไขในกำรวำงหนังสือค ้ำ

ประกันจนครบถ้วน  

ทั ้งน ี ้  กำรวำงหนังส ือค  ้ำประกันตำมวรรคหนึ ่ง อำจวำงแก่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์แบบปีต่อปีก็ได้ อย่ำงไรก็ตำม หำกปรำกฏว่ำหนังสือค ้ำประกัน

ฉบับใดมีอันสิ้นสุดลงก่อนครบก ำหนดอำยุไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ก็ตำม หรือกองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์บังคับช ำระหนี้เอำกับหนังสือค ้ำประกันในปีใด บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงจะจัดหำหนังสือค ้ำประกันฉบับใหม่ทดแทน

ตำมจ ำนวนและเง่ือนไขที่ก ำหนดไว้ในสัญญำเช่ำที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง 

การรับประกันโครงสร้าง

และรากฐานของสิ่งปลูก

สร้าง 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงรับประกันโครงสร้ำงของอำคำรซึ่ง

เป็นทรัพย์สินที่ซื ้อขำยภำยใต้สัญญำจะซื้อจะขำยทรัพย์สิน ระหว่ำง บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ เป็นระยะเวลำ 

10 ปี นับจำกวันโอนกรรมสิทธิ์ตำมสัญญำดังกล่ำว 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ว่ำ ตลอดระยะเวลำที่สัญญำเช่ำฯ ยังมีผลบังคับใช้ บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงให้มีกำรดูแลรักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่ำ 

(ตำมที่มีนิยำมในสัญญำเช่ำฯ) ให้อยู ่ในสภำพใช้งำนได้ตำมปกติ โดยภำระ

ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมทั้งหมดให้เป็นควำมรับผิดชอบของบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จ ำกัด (มหำชน) หรือ ผู้เช่ำภำยใต้สัญญำเช่ำฯ แล้วแต่กรณี 

ที่ดินภาระจ ายอม บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์

ในที่ดินโฉนดเลขที่ 3702, 17187 และ 3699 ที่ได้จดภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดินที่

ซื้อขำยตำมสัญญำจะซื้อจะขำยทรัพย์สิน เว้นแต่ จะได้รับควำมเห็นชอบร่วมกัน

ระหว่ำงบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 

โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงที ่จะดูแล ซ่อมแซม และ

บ ำร ุงร ักษำที ่ด ินภำระจ ำยอมให้อย ู ่ ในสภำพที ่ด ี  เพ ื ่อให ้กองท ุนรวม

อสังหำริมทรัพย์สำมำรถใช้ประโยชน์ในที่ดินภำระจ ำยอม เพื่อใช้ประโยชน์โดย

หลักเป็นทำงเข้ำ-ออกของที่ดินที่จะซื้อขำย 
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สัญญำตกลงกระท ำกำร (สิทธิในกำรปฏิเสธก่อน) โดยมีเง่ือนไขและข้อก ำหนดที่ส ำคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพื่อกำร

ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  

สิทธิในการปฏิเสธก่อน 

(Right of First 

Refusal)  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงกันให้สิทธิในกำรปฏิเสธก่อนแก่

กองทรัสต์ โดยมีเนื้อหำดังนี้  

1. ตลอดระยะเวลำที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด หรือ

บริษัทที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้มีอ ำนำจควบคุม

ยังคงเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ของกองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จ ำกัด (มหำชน) และหรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) มีควำมประสงค์จ ำจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือให้เช่ำไม่

ว่ำทั้งหมดหรือแต่บำงส่วนของทรัพย์สิน ที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ

อำกำรคลังสินค้ำและคลังเอกสำร ที ่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน)  เป็นเจ้ำของกรรทสิทธิหรือมีสิทธิกำรเช่ำ ให้แก่บุคคลใดที่

ประสงค์จะได้มำซึ่งสินทรัพย์ดังกล่ำวในลักษณะเป็นกำรลงทุน หรือ

เพื่อกำรระดมทุนของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

2. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่ำว

ให้ทรัสตีทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร โดยหนังสือบอกกล่ำวข้อเสนอ

ดังกล่ำวจะต้องระบุถึงรำยละเอียดของอำคำรคลังสินค้ำและคลัง

เอกสำรดังกล่ำวที่จะขำยหรอให้เช่ำ ข้อก ำหนดและเงื่อนไขที่ส ำคัญ 

รวมถึงช่วงรำคำซื้อขำย หรือให้เช่ำของอำคำรคลังสินค้ำและคลัง

เอกสำรดังกล่ำวด้วย (“ค ำเสนอ”) 

3. ระยะเวลำด ำเนินกำรต่ำงๆที่เกี่ยวข้องหลังจำกที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) (แล้วแต่กรณี) ได้บอกกล่ำวค ำเสนอกับทำงกองทรัสต์เป็น

ลำยลักษณ์อักษรแล้ว เป็นดังนี้ 

- กองทรัสต์จะต้องแจ้งควำมประสงค์ในกำรลงทุนหรือตอบปฏิเสธ

เป็นลำยลักษณ์อักษรภำยในระยะเวลำ 30 วันนับจำกวันที่ได้

รับค ำเสนอจำกบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ 
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บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่

กรณี) หรือภำยในระยะเวลำอื่นที่คู่สัญญำตกลงกัน 

- ในกรณีที ่กองทรัสต์ตอบรับค ำเสนอของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่กรณี) ภำยในระยะเวลำ 120 วันนับแต่

วันที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อย

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  (แล้วแต่กรณี) ได้รับ

หนังสือตอบรับค ำเสนอจำกกองทรัสต์ หรือภำยในระยะเวลำอื่นที่

คู่สัญญำตกลงกันเป็นลำยลักษณ์อักษร กองทรัสต์ และบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) จะท ำควำมควำมตกลงรำยละเอียด

ของรำคำกำรลงทุนของอำคำรคลังสินค้ำและคลังเอกสำร รวมทั้ง

ด ำเนินกำรเรื่องต่ำงๆ เพื่อให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำร

ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ในกรณีที่กำรลงทุนดังกล่ำวเป็น

ธ ุรกรรมที ่จะต ้องได ้ร ับควำมเห็นชอบจำกที ่ประชุมผ ู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ภำยใต้กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์จะจัดใหม้ีกำร

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ 

- ในกรณีที ่กำรด ำเนินกำรที ่เกี ่ยวข้องกับกำรลงทุนในอำคำร

คลังสินค้ำและคลังเอกสำรดังกล่ำวแก่กองทรัสต์ที่ต้องได้รับกำร

อนุมัติจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำมหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง คู่สัญญำ

ตกลงขยำยระยะเวลำตำมที่ระบุไว้ในวรรคสองของข้อนี้ โดยตก

ลงให้กองทรัสต์ด ำเนินกำรตำมขั้นตอนที่ระบุไว้ในวรรคสองของ

ข้อนี้ โดยตกลงให้กองทรัสต์ด ำเนินกำรยื่นเอกสำรที่เกี่ยวข้องกับ

กำรลงทุนใรอำคำรคลังสินค้ำและคลังเอกสำรดังกล่ำวให้แก่

ส ำนักงำน ก.ล.ต ภำยใน 150 วัน นับแต่วันที่ บริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่กรณี) ได้รับหนังสือตอบรับค ำเสนอ

จำกกองทรัสต์ 

4. กองทรัสต์จะต้องด ำเนินกำรลงทุนในอำคำรคลังสินค้ำและคลัง

เอกสำรดังกล่ำวให้เสร็จสิ้นภำยใน 60 วัน นับจำกวันที่ได้รับควำม

เห็นชอบจำกทรัสตี หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันท่ีได้รับกำร
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อนุมัติจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องดังกล่ำว (แล้วแต่

กรณี) หรือภำยในระยะเวลำอื่นที่คู่สัญญำตกลงกัน 

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่ำวโดยกำรแจ้งเป็นลำย

ลักษณ์อักษรไปยังบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ 

บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่กรณี) 

หรือกองทรัสต์ไม่แจ้งควำมประสงค์เป็นประกำรใดภำยในระยะเวลำ 

30 วัน ดังกล่ำวให้ถือว่ำหน้ำที่ในกำรให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 

of First Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/

หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่

กรณี) จะต้องด ำเนินกำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือให้เช่ำอำคำร

คลังสินค้ำ และคลังเอกสำรดังกล่ำวให้แล้วเสร็จภำยใน 1 ปีนับแต่

วันที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่ำว หรือนับแต่วันครบ

ก ำหนดระยะเวลำ 30 วัน ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่แจ้งควำมประสงค์  

6. คู่สัญญำตกลงให้ถือว่ำหน้ำที่ในกำรให้สิทธิท่ีจะปฏิเสธ (Right of First 

Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัท

ย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตำมสัญญำนี้เป็นอัน

สิ้นสุดลงเฉพำะในส่วนที่เกี่ยวกับอำคำรคลังสินค้ำและคลังเอกสำรที่

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  เสนอต่อกองทรัสต์ในครำวนั้นๆ

ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ดังต่อไปนี ้

- ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่อยู่ในสถำนะที่จะลงทุนในคลังสินค้ำและ

คลังเอกสำรดังกล่ำวได้เนื่องมำจำกจ้อจ ำกัดทำงด้ำนกฎหมำย 

หรือ 

- ถ้ำกองทรัสต์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรลงทุนในอำคำรคลังสินค้ำ

และคลังเอกสำรให้เสร็จสิ้นได้ภำยในระยะเวลำใดๆที่ก ำหนด

ข้ำงต้น 

ในกรณีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อย

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่กรณี) ที่ได้ท ำค ำ

เสนอนั้นมีสิทธิจ ำหน่ำยจ่ำยโอนหรือให้เช่ำอำคำรคลังสินค้ำและคลัง

เอกสำรดังกล่ำวแก่ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อื่นหรือ

บุคคลอื ่นโดยมี เง ื ่อนไขว่ำ รำคำและมูลค่ำกำรลงทุน รวมถึง

ข้อก ำหนดและเง่ือนไขที่เป็นสำระส ำคัญที่ไม่ได้ให้ประโยชน์แก่บุคคล

อื่นนั้นมำกกว่ำข้อก ำหนดและเง่ือนไขที่ได้เสนอให้แก่กองทรัสต์ 
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7. หำกบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ประสงค์จะเสนอข้อก ำหนดและ

เงื่อนไขกำรจ ำหน่ำยจ่ำยโอนหรือให้เช่ำอำคำรคลังสินค้ำ และคลัง

เอกสำรดังกล่ำวแก่ทรัสตีเพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อื่นหรือ

บุคคลอื่นโดยมีข้อก ำหนดและเง่ือนไนที่เป็นสำระส ำคัญที่ให้ประโยชน์

แก่บุคคลอื่นนั้นมำกกว่ำที่เสนอให้แก่กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงจะด ำเนินกำรให้บริษัทย่อยของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  (แล้วแต่กรณี) ให้สิทธิที ่จะ

ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์โดยท ำเป็นหนังสือ

เพื่อแจ้งค ำเสนอใหม่ไปตำมกระบวนกำรที่ระบุไว้ข้ำงต้นยังกองทรัสต์

เพื่อพิจำรณำอีกครั้ง 

8. กำรให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสตน์ี้

จะไม่ใช้บังคับในกรณีดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที ่กำรให้สิทธิจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

ดังกล่ำว หรือ กำรใช้สิทธิดังกล่ำวของกองทรัสต์จะท ำให้บริษัท 

และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ในฐำนะผู้ให้สัญญำฝ่ำฝืนไม่

ปฏิบัติตำมข้อสัญญำหรือข้อผูกพันใดๆ หรือ ตกเป็นผู้ผิดนัดตำม

สัญญำหรือข้อตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ได้ท ำไว้ก่อนวันที่ 5 ตุลำคม 2560 ซึ่งเป็นวันที่คณะกรรมกำรของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  มีมติในเรื่องนี้ 

- กำรจ ำหน่ำย หรือให้เช่ำแก่ลูกค้ำทั่วไปที่ใช้ทรัพย์สิน ดังกล่ำวใน

กำรด ำเนินธุรกิจตำมปกติ ทั้งนี้ไม่ว่ำจะเป็นกำรตกลงกับลูกค้ำ

ก่อนหรือหลังวันที่ 5 ตุลำคม 2560 ซึ่งเป็นวันที่ คณะกรรมกำร

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) มีมติในเรื่องนี้ และ 

- ผู้ให้สัญญำจะไม่ครอบคลุมถึงบริษัทที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) ไม่สำมำรถหรือไม่มีอ ำนำจควบคุมในกำรด ำเนินกำรให้

ปฏิบัติตำมข้อก ำหนดในเรื ่องกำรให้สิทธิในกำรปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) นี ้ เช่น บริษัทจดทะเบียนในตลำด

หลักทรัพย์ หรือ บริษัทร่วมทุน เป็นต้น 
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา หำกบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ไม่ปฏิบัติตำมสัญญำข้อใดข้อหนึ่งของ

สัญญำฉบับนี้ในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญ และบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตำมสัญญำภำยใน 90 วัน นับ

จำกวันที่ได้รับแจ้งหรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้นหรือภำยในระยะเวลำ

ใดๆ ที่คู่สัญญำได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตำมสัญญำฉบับนี้ ซึ่งให้สิทธิแก่

กองทรัสต์ในกำรเรียกค่ำเสียหำยจำกบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ได้ 

เว้นแต่ เป็นเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญาและเรียก

ค่าเสียหาย 

1. กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนี้โดยบอกกล่ำวให้แก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) ทรำบเป็นลำยลักอักษร และ/หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตำม

สัญญำฉบับนี้ และ/หรือด ำเนินกำรตำมกฎหมำย ในกำรเรียกค่ำเสียหำย

และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยอื่นใดอันเกิดจำกกำรที่มีเหตุผิดนัดตำมที่ก ำหนดไว้ใน

สัญญำฉบับนี้ 

2. ในกรณีคู่สัญญำตกลงเลิกสัญญำ หรือ หำกมีเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะ

ของกองทรัสต์โดยผลของกฎหมำย และ/หรือ ค ำสั่งของหน่วยงำนของรัฐที่

เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ

ตลำดทุน ทั้งนี้ โดยไม่ใช่ควำมรับผิดชอบของผู้ให้เช่ำ ผู้เช่ำ และทรัสตี หรือ

เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ให้ถือว่ำสัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลง 

โดยที่คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือ

ผลประโยชน์ตอบแทนอื่นๆ จำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้  

 

(ข) สรุปสาระส าคัญของสญัญาเช่าทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทนุเพ่ิมทุน คร้ังที่ 1  

ตำมที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติให้กองทรัสต์ท ำกำรเพิ่มทุนด้วยกำรแปลงสภำพ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ำรวมเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 17 กันยำยน 

2562 และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีมติให้แปลง

สภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ำรวมกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 18 กันยำยน 

2562 นั้น กำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ จะด ำเนินกำรโดย

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะโอนทรัพย์สินและภำระของกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยให้แก่กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออก

ใหม่ ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นกำรแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์

ได ้ร ับอน ุญำตจำกส  ำน ักงำน ก.ล.ต. ให ้ เสนอขำยหน่วยทร ัสต ์แก่ กองท ุนรวม

อสังหำร ิมทร ัพย ์ทร ัพย ์ศร ีไทย เม ื ่อว ันท ี ่  9 ธ ันวำคม 2562 และ กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยกับกองทรัสต์ได้ท ำสัญญำต่ำงๆ เกี่ยวกับกำรโอนทรัพย์สิน
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และภำระของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตลอดจนสัญญำอื่นใดที่กองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ำท ำกับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อย

แล้ว เมื่อวันที่ 26 ธันวำคม 2562 โดยมีรำยละเอียดของสัญญำกำรจัดหำประโยชน์ดังนี้  

สัญญำเช่ำโครงกำรทรัพย์ศรีไทย ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภำคม 2554 ฉบับแก้ไข ครั้งที่ 1 ฉบับลงวันที่ 27 

ธันวำคม 2555 และฉบับต่ออำยุครั้งที่ 1 ฉบับลงวันท่ี 20 พฤศจิกำยน 2562 โดยมีเง่ือนไขและข้อก ำหนด

ภำยใต้สัญญำสอดคล้องกัน   

คู่สัญญา • กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย  

• บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่ำ”) 

ทรัพย์สินที่เช่า 

 

ทรัพย์ท่ีเช่ำประกอบด้วย 

(ก) ที่ดินโฉนดเลขที่ 17177, 17185, และ 17189 รวมทั้งสิ ้น 3 แปลง 

เนื้อที่รวมประมำณ 9 ไร่ 2 งำน 65 ตำรำงวำ ตั้งอยู่เลขที่ 115 และ 

115/7-9 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์ ต ำบลบำงจำก อ ำเภอพระ

ประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร ที่ดินท้ัง 3 แปลงรวมเรียกว่ำ “ที่ดินที่

เช่ำ” 

(ข) อำคำร และสิ่งปลูกสร้ำงทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้ำงและตั้งอยู่บนที่ดิน

ตำมข้อ (ก) ได้แก่ คลังเอกสำรหมำยเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 

46, 50 และ 51 จ ำนวน 9 อำคำร พ้ืนท่ีรวมประมำณ 15,340 ตำรำง

เมตร ("อำคำรที่เช่ำ”) 

(ค) ระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณท์ี่เกี่ยวข้องที่ติดตั้งและใช้งำนอยู่ใน

อำคำรที่เช่ำ (“ระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณ์”) ทรัพย์สินที่ก ำหนด

ในข้อ (ก) ข้อ (ข) และข้อ (ค) รวมเรียกว่ำ “ทรัพย์ที่เช่ำ” 

ระยะเวลาการเช่า  

และการต่ออายุสัญญา

เช่า 

 

1. กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงให้เช่ำ และผูเ้ช่ำตกลงเช่ำ

ทรัพย์ที่เช่ำมีก ำหนดระยะเวลำ 10 ปี (“ระยะเวลำกำรเช่ำ") นับตั้งแต่

วันที่คู่สัญญำได้น ำสัญญำเช่ำไปจดทะเบียนกำรเช่ำต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ 

ณ ส ำนักงำนที่ดินในวันเดียวกับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินข้ำงต้น 

หมำยเหตุ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำได้ต่ออำยุ

กำรเช่ำฉบับเดิมที่ได้ท ำกับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ซึ่ง

จะครบก ำหนดกำรเช่ำในวันที ่  2 พฤษภำคม 2564 โดยกำรขยำย

ระยะเวลำกำรเช่ำภำยใต้สัญญำเช่ำฯ ให้สิ้นสุดในวันที่ 31 มกรำคม 2571 

ภำยใต้เง่ือนไข  
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-   ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เพิ่ม

ทุน ครั้งที่ 1 ด้วยกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทย เข้ำรวมอยู่ในกองทรัสต์ 

-   ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรี

ไทยมีมติอนุมัติให้กองกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

แปลงภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย 

-   กองทรัสต์ได้รับอนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แก่

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจำกส ำนักงำน ก.ล.ต.       

ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำธรรมเนียม ค่ำภำษีอำกร และอำกรแสตมป์ 

รวมถึงค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ส ำหรับกำรจดทะเบียนกำรเช่ำแต่เพียงผู้

เดียวผู้เช่ำมีสิทธิแจ้งควำมประสงค์ในกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำออกไป

ได้ครำวละ 3 ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมทรำบล่วงหน้ำ 

1 ปีก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ ทั้งนี้ คู่สัญญำจะตกลง

เรื่องค่ำเช่ำส ำหรับระยะเวลำกำรเช่ำที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวม

มีดุลพินิจในกำรพิจำรณำว่ำจะต่ออำยุสัญญำออกไปหรือไม่  

ค่าเช่าและการช าระค่า

เช่า 

 

1. ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำ 

เป็นรำย 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ภำยในวันท่ี 10 กรกฎำคม และวันท่ี 10 มกรำคม ของปีถัดไป ค่ำเช่ำ

งวดสุดท้ำยมีก ำหนดช ำระภำยในวันท่ี 10 กุมภำพันธ์ 2571 

อัตรำค่ำเช่ำตำมที่ระบุไว้ในสัญญำเช่ำฯ ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภำคม 

2554  วันที่ 27 ธันวำคม 2555 (ฉบับแก้ไข ครั้งที่ 1) และฉบับแกไ้ข

เพิ ่มเติมและต่ออำยุ ครั ้งที ่ 1 วันที่ 20 พฤศจิกำยน 2562 โดยมี

เงื ่อนไขเปลี่ยนรูปแบบกำรจัดหำประโยชน์ในทรัพย์สินหลักของ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จำกค่ำเช่ำคงที่และผันแปร 

เป็นค่ำเช่ำคงที ่ในอัตรำดังต่อไปนี้   

ระยะเวลาการเช่า อัตราค่าเช่าต่อปี (บาท) 

วันโอนทรัพย์สินและภำระ – 31 ธันวำคม 2565 49,500,000 

1 มกรำคม 2566 – 31 ธันวำคม 2568 50,500,000 

1 มกรำคม 2569 – 31 มกรำคม 2571 51,500,000 

โดยเริ่มค ำนวณค่ำเช่ำตำมอัตรำค่ำเช่ำตำมสัดส่วนของจ ำนวนวันนับ

แต่วันโอนทรัพย์สินและภำระเป็นต้นไป  
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ผู้เช่ำไม่ต้องวำงหนังสือค ้ำประกันเพื่อเป็นหลักประกันกำรช ำระค่ำเช่ำ

ต่อผู้ให้เช่ำแต่อย่ำงใด 

2. หำกผู้เช่ำผิดนัดช ำระหนี้ใดๆ ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพยท์รัพย์

ศรีไทยภำยใต้สัญญำเช่ำฯ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมี

สิทธิคิดค่ำปรับในอัตรำเท่ำกับอัตรำดอกเบี้ยผิดนัดตำมประกำศของ

ธนำคำรแห่งประเทศไทย ของจ ำนวนหนี้ค้ำงช ำระนั้นๆ จนกว่ำจะได้

ช ำระเสร็จสิ้น 

การใช้ประโยชน์ในทรัพย์

ที่เช่า 

ผู้เช่ำจะครอบครอง ใช้ หำประโยชน์หรือด ำเนินกำรอื่นใดกับทรัพยท์ี่เช่ำ

เพื่อประกอบธุรกิจคลังเอกสำรและธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง และผู้เช่ำจะไม่

เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์และกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่ำ เว้นแตไ่ด้รับ

ควำมยินยอมล่วงหน้ำจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเป็นลำย

ลักษณ์อักษร 

สิทธิและหน้าที่ของผู้เช่า 1.  ผู้เช่ำมีสิทธิในกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่ำตำมที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯ  

2.  ผู้เช่ำมีสิทธิในกำรก่อสร้ำงสิ่งปลูกสร้ำงหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสำระส ำคัญของทรัพย์ที่เช่ำ ทั้งหมดหรือบำงส่วน เพื่อให้

สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในกำรเช่ำตำมที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯ โดยผู้

เช่ำต้องได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทยจะพิจำรณำให้หรือไม่ให้ควำมยินยอมดังกล่ำวภำยในระยะเวลำที่

เหมำะสม โดยให้ส่วนที่ก่อสร้ำง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ่งปลูกสร้ำง

ดังกล่ำวเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

     ในกรณีที่กำรก่อสร้ำงสิ่งปลูกสร้ำงหรือส่วนควบหรือกำรแกไ้ขดัดแปลง

ส่วนใดๆ ในทรัพย์ที่เช่ำตำมวรรคก่อนก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่บุคคล 

หรืออำคำรอื่นใด หรือกระท ำผิดกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือ

ข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่ำตกลงรับผิดชดใช้

ค่ำเสียหำยนั้นแต่เพียงฝ่ำยเดียว  

3.  ผู้เช่ำจะรักษำและดูแลพื้นที่รอบๆ และภำยในทรัพย์ที่เช่ำให้เรียบร้อย 

และจะไม่กระท ำกำรใดๆ ที่เป็นกำรรบกวนควำมสงบสุขของบุคคลอื่นที่

อยู่ในบริเวณใกล้เคียง หรือกีดขวำงกำรปฏิบัติงำนของเจ้ำหน้ำที่ซึ่งมี

อ ำนำจหน้ำที่ตำมกฎหมำย 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  53 | 202 

 

4.   ผู้เช่ำจะไม่ด ำเนินธุรกิจ กำรค้ำ หรือกำรใด ๆ ที่เป็นอันตรำย หรือขัดต่อ

กฎหมำยในทรัพย์ที ่เช่ำไม่ว่ำโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่น

ด ำเนินกำร และจะไม่ด ำเนินกำรใดๆ ที่จะเป็นกำรขัดต่อควำมสงบ

เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชำชน 

5.  ผู้เช่ำจะด ำเนินกำรให้กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยหรือ

ตัวแทนของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ำตรวจสอบ

ทรัพย์ท่ีเช่ำได้โดยกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยต้องแจ้งให้ผู้

เช่ำทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรในระยะเวลำอันสมควร 

ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีเหตุจ ำเป็นเร่งด่วน 

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยหรือตัวแทนของกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ำตรวจสอบทรัพย์ที่เช่ำได้ทันท ี

6.   ผู้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยและระเบียบข้อบังคับต่ำงๆ ที่

เกี่ยวข้องกับทรัพย์ที่เช่ำ รวมตลอดถึงกฎหมำยเกี่ยวกับกำรปกครองส่วน

ท้องถิ่น ภำษีอำกร และสิ่งแวดล้อม นอกจำกนี้ ผู้เช่ำจะปฏิบัติตำมข้อตกลง

และเงื่อนไขและข้อก ำหนดตำมใบอนุญำตต่ำงๆ (ถ้ำมี) ที่จ ำเป็นกับกำร

ประกอบกิจกำรของผู้เช่ำโดยเคร่งครัดและจะด ำรงไว้ซึ่งใบอนุญำตต่ำงๆ 

(ถ้ำมี) ดังกล่ำวโดยผู้เช่ำมีหน้ำที่ส่งมอบส ำเนำใบอนุญำตต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้อง

กับกำรด ำเนินเนินกิจกำรในทรัพย์ที่เช่ำ 

7.  ผู้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรแจ้งให้กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทรำบ

เป็นลำยลักษณ์อักษรล่วงหน้ำโดยไม่ชักช้ำ ในกรณีที่ผู้เช่ำได้รับทรำบข้อมูล

หรือเหตุกำรณ์ใดๆ อันอำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกำรเช่ำทรัพย์ที่

เช่ำภำยใต้สัญญำฉบับนี้หรือเหตุกำรณ์ใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมี

ผลกระทบต่อกำรประกอบธุรกิจคลังเอกสำรและธุรกิจที่เกี่ยวข้องโดยผู้เช่ำ 

หรือสถำนะทำงกำรเงินของผู้เช่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำร

ปฏิบัติหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำนี ้

8.  ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ ผู ้เช่ำตกลงปฏิบัติตำมข้อสัญญำกระท ำกำร

ดังต่อไปนี้  

ก. จัดท ำงบกำรเงินของผู้เช่ำตำมหลักกำรทำงบัญชีที่เป็นที่ยอมรับทั่วไปโดย

งบกำรเงินนั้นจะต้องแสดงผลประกอบกำรที่เกี่ยวกับกำรใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์ที่เช่ำของผู้เช่ำอย่ำงถูกต้องและสมเหตุสมผล  
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ข. แจ้งให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันทีที่ผู้เช่ำได้รับทรำบ

หรือควรทรำบถึงเหตุผิดนัดหรือเหตุกำรณ์ที่อำจจะน ำไปสู่เหตุผิดนัดใน

สัญญำใดๆ ของผู้เช่ำ พร้อมด้วยรำยละเอียดขั้นตอนที่ผู้เช่ำได้ด ำเนินกำร

หรือจะด ำเนินกำรเพื่อแก้ไขควำมเสียหำย หรือบรรเทำควำมเสียหำยที่

เกิดขึ้น หรืออำจเกิดขึ้นจำกเหตุผิดนัดหรือเหตุกำรณ์ดังกล่ำวนั้นด้วย  

ผู้เช่ำจะด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่จ ำเป็นเพื่อมิให้ผู้เช่ำตกเป็นผู้ผิดนัดภำยใต้

สัญญำกู้ยืมใดๆ ของผู้เช่ำ  

ค. ด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อมิให้เจ้ำหนี้รำยอื่นของผู้เช่ำมีสิทธิ หรือภำระผูกพัน

เหนือ ทรัพย์สิน หรือรำยรับของผู้เช่ำ  

ด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อมิให้เจ้ำหนี้รำยอื่นของผู้เช่ำมีล ำดับกำรช ำระหนี้ที่

ดีกว่ำสิทธิของกองทุนรวมภำยใต้สัญญำนี้ เฉพำะในกรณีที่ผู้เช่ำตกเปน็ผู้

มีหนี้สินล้นพ้นตัวภำยใต้กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที่เป็นไป

ตำมค ำสั่งศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรหรือเป็นไปตำมที่กฎหมำยก ำหนด  

ง. ดูแลรักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์สินทั้งหมดของผู้เช่ำให้อยู่ในสภำพใช้งำนได้

ตำมปกติอยู่ตลอดเวลำ 

จ. ผู้เช่ำได้ส่งมอบข้อมูลต่ำงๆ ของภำระหนี้สินใดๆ ของผู้เช่ำที่เกี่ยวกับกำร

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่ำ เฉพำะในส่วนที่เกิดขึ้นก่อนวันเริ่มระยะเวลำ

กำรเช่ำ (หำกมี) ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเรียบร้อย

แล้ว  

ฉ. ในกรณีที่ผู้เช่ำจะเปลี่ยนแปลงอ ำนำจในกำรควบคุมบริษัทผู้เช่ำในระดับผู้

ถือหุ้นรำยใหญ่ของบริษัทผู้เช่ำ หรือระดับกำรจัดกำรซึ่งรวมถึงกำรแต่งตั้ง 

ถอดถอนประธำนกรรมกำร กรรมกำรผู้จัดกำร กรรมกำรผู้มีอ ำนำจของผู้

เช่ำ ผู้จัดกำรฝ่ำยกำรเงิน หรือผู้จัดกำรทั่วไป ผู้เช่ำตกลงแจ้งให้แก่กองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทรำบภำยใน 7 วันท ำกำรนับแต่วนัที่ผู้

เช่ำมีมติในเรื่องนั้นๆ 

การให้เช่าช่วงและการ

โอนสิทธิการเช่า 

ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ 

1. ผู้เช่ำไม่สำมำรถโอนสิทธิ และ/หรือหน้ำที่ภำยใต้สัญญำนี้ไม่ว่ำทั้งหมด

หรือบำงส่วนให้แก่บุคคลใดๆ   
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2. ผู้เช่ำไม่สำมำรถน ำทรัพย์ที่เช่ำออกให้บุคคลภำยนอกใช้ หรือเช่ำช่วง

ไม่ว่ำทั้งหรือบำงส่วน หรือในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคัญแก่บุคคลอื่นเพื่อใช้

ในกำรประกอบกิจกำรคลังเอกสำรและกิจกำรที่เกี่ยวเนื่อง  

เว้นแต่ ได้ร ับอนุญำตล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

การประกันภัย ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ คู่สัญญำตกลงกันให้ผู้เช่ำมีหน้ำที่จัดหำ 1) ประกัน

ควำมเสี่ยงภัยในทรัพย์ที่เช่ำ (Property All Risks Insurance) 2) ประกันภัย

เพื่อประโยชน์บุคคลภำยนอก และ 3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ส ำหรับ

กิจกำรคลังเอกสำรและกิจกำรที่เกี่ยวเนื่องจ โดยให้มีรำยละเอียดดังต่อไปนี้  

ก. บริษัท และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นผู้เอำประกัน

ร่วมกัน 

ข. ผู้เช่ำมีหน้ำที่ช ำระเบี้ยประกัน  

ค. กองทุนรวมมีฐำนะเป็นผู้รับประโยชน์ เฉพำะกำรจัดหำประกัน 1) และ 

3)  

ง. ทุนประกันส ำหรับกำรจัดหำประกัน 1) จะมีจ ำนวนไม่น้อยกว่ำ 

มูลค่ำทรัพย์สินทดแทนทรัพย์ท่ีเช่ำซึ่งเป็นมูลค่ำที่ยังไม่หักค่ำเสื่อม

รำคำที่เกี่ยวข้อง (Replacement Value) ของอำคำรและระบบ

สำธำรณูปโภคที่เช่ำ และวงเงินประกันส ำหรับกำรจัดประกัน 3) ไม่

ต ่ำกว่ำรำยได้เฉลี่ยต่อเดือนในรอบปีก่อนเริ่มจัดท ำประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก  

จ. หำกกองทุนรวมได้รับค่ำสินไหมทดแทนกำยใต้กรมธรรม์ประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลง

น ำส่งเงินค่ำสินไหมทดแทนให้แก่ผู้เช่ำ  

ภำยในระยะเวลำที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่ำ

สินไหมทดแทนภำยใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ให้ถือว่ำ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่ำเช่ำตำมจ ำนวนที่

ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯแล้ว 

หน้าท่ีในการ

บ ารุงรักษา 

ทรัพย์ท่ีเช่า 

เว้นแต่ กรณีทรัพย์ที่เช่ำเสียหำยหรือถูกท ำลำยโดยเหตุกำรณ์ต่ำงๆ ภำยใต้

กรมธรรม์ประกันวินำศภัยและประกันภัยควำมเสียหำยในเครื ่องจักรใน

ทรัพย์ที่เช่ำ ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ คู่สัญญำตกลงให้ผู้เช่ำที่หน้ำมีต่ำงๆ 
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เกี ่ยวกับกำรบ ำรุงรักษำทรัพย์ที ่เช่ำรวมถึงอำคำรคลังสินค้ำที่เช่ำ โดย

บ ำรุงรักษำ ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์ที่เช่ำเพื ่อให้คงอยู่ในสภำพที่ดี 

เรียบร้อยและเหมำะสมกับกำรใช้งำน (Maintenance) ตำมวัตถุประสงคท์ี่

ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯ เช่นเดียวกับกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำทรัพย์สิน

อื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์ท่ีเช่ำด้วยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำเอง 

หำกผู้เช่ำไม่ปฏิบัติหน้ำที่ดังกล่ำวตำมวรรคแรก กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์

ทรัพย์ศรีไทยสำมำรถด ำเนินกำรดังกล่ำวแทนผู ้เช่ำและมีสิทธิเรียกร้อง

ค่ำเสียหำยที่เกี่ยวข้องจำกผู้เช่ำได้ 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย ผู้เช่ำมีหน้ำท่ีช ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงท้องที่ รวมตลอดถึง

ภำษีป้ำย ภำษีอื่นๆ หรือค่ำธรรมเนียมใดๆ ที่มีกำรเรียกเก็บโดยหน่วยงำน

รำชกำรเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่ำตลอด

ระยะเวลำที่สัญญำเช่ำฯมีผลใช้บังคับ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของ 

สัญญาเช่า 

นอกเหนือจำกข้อก ำหนดอื่นในสัญญำนี้ เหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่

ระบุในกรณี ดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญำของคู่สัญญำ

ที่เกี่ยวข้องกับเหตุกำรณ์ดังกล่ำว แล้วแต่กรณี  

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญำ  

ก. ในกรณีที่ผู้เช่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำเช่ำฯ 

หรือผค ำรับรอง โดยผู้เช่ำไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขเหตุฝ่ำฝืนดังกล่ำว

และปฏิบัติให้ถูกต้องตำมสัญญำภำยในระยะเวลำ 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุ

สุดวิสัย 

อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่ำผิดนัดกำรช ำระค่ำเช่ำตำมที่ก ำหนดไว้ใน

สัญญำเช่ำฯ ให้ถือว่ำเป็นเหตุผิดนัดตำมสัญญำนี้ทันที โดยค่ำเช่ำที่ผู้

เช่ำผิดนัดช ำระค่ำเช่ำให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ให้ถือเป็น "ค่ำเช่ำค้ำงช ำระ" (Accrued Unpaid Amount) ซึ่งค่ำเช่ำ

ค้ำงช ำระดังกล่ำว ไม่สำมำรถค้ำงช ำระได้เกิน 60 วัน และเมื่อผู้เช่ำ

ช ำระเงินให้กับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะถือว่ำเงินดังกล่ำวเป็นกำรช ำระ

ค่ำตอบแทนตำมล ำดับดังต่อไปนี้ 

(1) ค่ำเช่ำตำมจ ำนวนที่ก ำหนดในสัญญำ (2) ค่ำเช่ำค้ำงช ำระ (3) ค่ำ

เช่ำอ่ืนๆ ดอกเบี้ย ค่ำปรับ และค่ำเสียหำยอื่นๆ (ถ้ำมี)  
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ข. ในกรณีที่ผู้เช่ำ ถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรือ

อยู่ในขั้นตอน กำรเลิกบริษัท กำรช ำระบัญชี หรือมีกำรร้องขอให้ฟื้นฟู

กิจกำรของผู้เช่ำต่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเห็นว่ำมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้

เช่ำในกำรช ำระหนี้ หรือปฏิบัติตำมสัญญำเช่ำฯ  

ค. ในกรณีที ่ผู ้เช่ำได้หยุดประกอบกิจกำรทั้งหมด หรือบำงส่วนซึ่งท ำให้

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สำมำรถหำประโยชน์จำก

ทรัพย์สินที่เช่ำได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ หรือท ำให้ผู้เช่ำรำยใหม่ไม่สำมำรถหำ

ประโยชน์จำกทรัพย์สินที่เช่ำได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ  

ง. กำรที่ผู้เช่ำในฐำนะคู่สัญญำตำมสัญญำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินพร้อมสิ่ง

ปลูกสร้ำงทรัพย์ศรีไทยไม่ปฏิบัติหน้ำที่หรือค ำรับรองตำมที่ก ำหนดไว้ใน

สัญญำดังกล่ำว  

จ. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ฝ่ำฝืน หรือไม่ปฏิบัติ

ตำมข้อตกลงที่เป็นสำระส ำคัญตำมหน้ำที่ของกองทุนรวมที่ระบุไว้ใน

สัญญำเช่ำฯ หรือผิดค ำรับรองที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ให้ไว้ในสัญญำเช่ำ

ฯ และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สำมำรถด ำเนินกำร

แก้ไขให้ถูกต้องตำมสัญญำได้ภำยในระยะเวลำ 30 วัน  

2. เหตุสิ้นสุดของสัญญำเช่ำ  

ก. หำกเกิดกรณีตำมข้อ 1. ก. – ง. กรณีไม่ปฏิบัติตำมกฎหมำยที่ก ำหนด 

หรือไม่ด ำเนินกำรต่ำงๆ กับหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่ำไม่

ด ำเนินกำรแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภำยใน 30 วัน นับจำกวันที่ได้รับ

แจ้งหรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้นเป็นลำยลักษณ์อักษร ผู้ให้เช่ำ

มีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำนี้ 

ข. หำกเกิดกรณีตำมข้อ 1. จ. และผู้ให้เช่ำไม่ด ำเนินกำรแก้ไขและปฏิบัติให้

ถูกต้อง ภำยใน 30 วัน นับจำกวันที่ได้รับแจ้งหรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิด

สัญญำนั้นเป็นลำยลักษณ์อักษร หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สัญญำได้

ตกลงกัน ผู้เช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำฯ 

ค. หำกเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญำตกลงให้สัญญำเช่ำฯ เป็นอันสิ้นผลทันที 

1) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและไม่มีกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำ  

2) เมื่อคู่สัญญำร่วมกันโดยสมัครใจในกำรเลิกสัญญำเช่ำ  
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3) ทรัพย์สินที่เช่ำถูกเวนคืนตำมประกำศหรือกฎหมำยอันเกี่ยวกับ

กำรเวนคืน หรือกฎหมำยอื่นๆ โดยกองทุนรวมมีควำมเห็นว่ำ

เหตุกำรณ์ดังกล่ำวมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของโครงกำร

อย่ำงมีนัยส ำคัญ และไม่สำมำรถแก้ไข เยียวยำเหตุดังกล่ำวได้ 

หรือด ำเนินกำรใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของ

โครงกำรได้ 

ผลของการผิดนัดหรือผล

จากการเลิกสญัญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่งตำมที่ก ำหนดในเหตุสิ้นสุดของ

สัญญำเช่ำ คู่สัญญำตกลงจะด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

ก. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุในเหตุสิ้นสุดของสัญญำเช่ำ ข้อ 

ก. – ข. คู่สัญญำฝ่ำยที่มิได้ผิดสัญญำอำจบอกเลิกสญัญำเช่ำฯ โดย

แจ้งให้คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรไม่

น้อยกว่ำ 30 (สำมสิบ) วัน และคู่สัญญำฝ่ำยที่มิได้ผิดสัญญำมีสิทธิ

เรียกร้องค่ำเสียหำยจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง และหำกกรณีผู้เช่ำ

เป็นฝ่ำยผิดสัญญำ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีสทิธิ

เรียกร้องค่ำเช่ำค้ำงช ำระ (หำกมี) และค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่

กฎหมำยก ำหนดจำกผู้เช่ำได้อีกส่วนหน่ึงด้วย  

เมื่อมีกำรใช้สิทธิเลิกสัญญำตำมวรรคหนึ่ง คู่สัญญำตกลงเรื่อง

ค่ำเสียหำยดังต่อไปนี้  

 (1) กรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยใช้สิทธิเลิก

ส ัญญำเน ื ่องจำกผ ู ้ เช ่ำปฏ ิบ ัต ิผ ิดส ัญญำ กองท ุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยเท่ำกับ

จ ำนวนค่ำเช่ำคงเหลือตลอดระยะเวลำกำรเช่ำทั้งหมด  

(2) ค่ำเสียหำยตำม (1) อำจลดลงโดยผู้เช่ำอำจด ำเนินกำรหำผู้เช่ำ

รำยใหม่เพื่อด ำเนินกิจกำรบนทรัพย์ที่เช่ำภำยในระยะเวลำนับ

จำกวันเลิกสัญญำจนถึงวันครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ โดย

หำกผู ้เช่ำรำยใหม่ดังกล่ำวเข้ำท ำสัญญำกับกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยและค่ำตอบแทนที่กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับภำยใต้สัญญำนั้นต ่ำกว่ำ

ค่ำเสียหำยที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะ

ได้รับ ผู ้เช่ำตกลงชดใช้ค่ำเสียหำยส ำหรับส่วนต่ำงระหว่ำง

ค่ำเสียหำยที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะ
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ได้รับค่ำตอบแทนซึ่งผู้เช่ำรำยใหม่ตกลงจะช ำระให้กับกองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

(3) กำรช ำระค่ำเสียหำยตำม (1) และ/หรือ (2) กองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงให้ผู ้เช่ำช ำระ ตำมงวด

ระยะเวลำกำรช ำระค่ำเช่ำที่ก ำหนดตำมสัญญำเช่ำฯ ต่อไป 

โดยกำรช ำระค่ำเสียหำยในแต่ละงวดต้องมีจ ำนวนไม่น้อยกว่ำ

ค่ำเช่ำในงวดดังกล่ำว ทั้งนี้ จนกว่ำจะครบจ ำนวนค่ำเสียหำยที่

ต้องช ำระจริง  

ข. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ในเหตุสิ้นสุดของสัญญำเช่ำฯ 

ข้อ ค. 1. – 3. ของสัญญำเช่ำฯ  ให้ถือว่ำสัญญำเช่ำฯสิ้นสุดลงโดย

ที่คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใช้จ่ำย หรือ เงิน

หร ือประโยชน์ตอบแทนอื ่นใดจำกคู ่ส ัญญำอีกฝ่ำยหนึ ่งอัน

เนื่องมำจำกเหตุสิ้นสุดสัญญำตำมเหตุสิ้นสุดของสัญญำเช่ำฯ ข้อ ค. 

1. – 3. ทั ้งนี ้ ไม่กระทบถึงสิทธิ หน้ำที ่ และควำมรับผิดของ

คู่สัญญำที่เกิดขึ้นก่อนสัญญำสิ้นสุด เว้นแต่ตกลงกันเป็นอย่ำงอื่น

เป็นลำยลักษณ์อักษร 

2. เมื่อสัญญำเช่ำฯ สิ้นสุดลงในกรณีใดๆ ผู้เช่ำจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่ำคืนให้แก่

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยในสภำพของทรัพย์ที ่เช่ำใน

ขณะนั้นตำมที่ได้รับกำรบ ำรุงรักษำตำมรำยละเอียดภำยใต้หัวข้อหน้ำที่ใน

กำรบ ำรุงรักษำทรัพย์ที่เช่ำของสัญญำเช่ำฯ และผู้เช่ำจะต้องด ำเนินกำรโอน

สิทธิ และให้ผู้ใช้บริกำรรับทรำบกำรโอนสิทธิใดๆ ภำยใต้สัญญำฝำกเอกสำร 

หรือสัญญำบริกำรใดๆ แก่ผู้ใช้บริกำรให้กับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์

ทรัพย์ศรีไทย รวมตลอดถึงส่งมอบเอกสำรทั้งปวงเกี่ยวกับกำรให้บริกำรของ

ผู้เช่ำในทรัพย์ที ่เช่ำให้กับกองทุนรวมภำยใน 30 วันนับจำกสัญญำเช่ำฯ

สิ้นสุดลง 

3. ในกรณีที่คู่สัญญำได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำตำมเงื่อนไขใดๆ ที่ก ำหนด

ภำยใต้หัวข้อผลของกำรผิดนัดหรือผลจำกกำรเลิกสัญญำของสัญญำเช่ำ

ฯ ผู้เช่ำยังคงมีหน้ำที่ภำยใต้สัญญำเช่ำฯ และสำมำรถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์ที ่เช่ำจนกว่ำจะครบก ำหนดตำมระยะเวลำที่ผู ้เช่ำก ำหนดใน

หนังสือบอกกล่ำว 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู้เช่ำ ได้รับ

ควำมเสียหำย มีข้อเรียกร้อง ข้อพิพำท หรือกำรด ำเนินคดีใดๆ ต่อ
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คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง อันเนื่องมำจำกหรือเกี่ยวข้องกับกำรปฏิบัติผิด

สัญญำเช่ำฯ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู้เช่ำ 

ตกลงสละสิทธิที่จะไม่เรียกร้องค่ำเสียหำยหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ และ/หรือ 

ไม ่ร ้องท ุกข ์  ด  ำ เน ินคด ี ไม ่ว ่ ำทำงแพ ่ง หร ือทำงอำญำเอำกับ

คณะกรรมกำรต่ำงๆ กรรมกำร ผู้จัดกำร และพนักงำนของกองทุนรวม 

บริษัทจัดกำร และ/หรือ ผู้เช่ำ แล้วแต่กรณี ไม่ว่ำเหตุดังกล่ำวจะเกิดจำก

กรณีใดๆ ทั้งสิ้น เว้นแต่กรณีดังกล่ำวเกิดขึ้นจำกกำรฉ้อฉล หรือ ควำม

ประมำทเลินเล่ออย่ำงร้ำยแรงของคณะกรรมกำรต่ำงๆ กรรมกำร

ผู้จัดกำร และพนักงำนของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

บริษัทจัดกำร และ/หรือ ผู้เช่ำนั้นเอง 

 

(ค) สรุปสาระส าคัญของสญัญาเช่าทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินเพ่ิมเติม 

คร้ังที่ 1  โดยมีรายละเอียดดังนี้  

ตำมทีท่ี่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อวันที่ 25 กรกฎำคม 2565 มีมติให้กองทรัสต์

ลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ได้แก่ กรรมสิทธ์ิที่ดิน คลัง

เอกสำร งำนระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณ์ในโครงกำรทรัพย์ศรีไทย (4 อำคำร) โดย

กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้

ออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ออกใหม่ และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน

ดังกล่ำวแล้ว เมื่อวันที่ 29 ธันวำคม 2565  และได้มีกำรเข้ำท ำสัญญำเช่ำที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้ำง และสัญญำเช่ำระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณ์ กับ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำเหมำ ในวันเดียวกัน โดยมีเงื่อนไขและข้อก ำหนดภำยใต้

สัญญำที่สอดคล้องกัน สรุปได้ดังนี้ 

คู่สัญญา 1. บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพื่อ

กำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“ผู้ให้เช่ำ” หรือ “กองทรัสต์”) 

และ 

2. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (“ผู้เช่ำ”) 
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ทรัพย์สินที่เช่า ทรัพย์ที่เช่ำประกอบด้วย 

(ก)  ที่ดินโฉนดเลขที่ 261431 เลขที่ดิน 269 ต ำบลบำงจำก อ ำเภอพระประแดง 

จังหวัดสมุทรปรำกำร มีเนื้อที่ตำมเอกสำรสิทธิ 4 ไร่ 1 งำน 68.9 ตำรำงวำ  

(“ที่ดินที่เช่ำ”) 

(ข)  คลังเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 39 จ ำนวน 4 อำคำร พื ้นที ่รวม

ประมำณ 7,000 ตำรำงเมตร พร้อมสิ่งปลูกสร้ำงอื่น ๆ บนที่ดิน รวมถึงส่วน

ควบ และงำนระบบสำธำรณูปโภค (“อำคำรที่เช่ำ”) 

(ค)  เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจ ำเป็นต่อกำร

ใช้ประโยชน์ของที่ดิน และอำคำรโครงกำร (“วัสดุ และอุปกรณ์ที่เช่ำ”)  

ทรัพย์สินที่ก ำหนดในข้อ (ก) – (ค) รวมเรียกว่ำ “ทรัพย์ที่เช่ำ” 

ระยะเวลาการเช่า 

และการต่ออายุ

สัญญาเช่า 
 

1.  กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่ำเช่ำทรัพย์สินที่เช่ำมีก ำหนดระยะเวลำ 10 (สิบ) ปี 

(“ระยะเวลำกำรเช่ำ”) นับตั้งแต่วันที่ผู้เช่ำได้ด ำเนินกำรจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่เช่ำให้แก่กองทรัสต์ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน   

2.  คู่สัญญำจะน ำสัญญำฉบับน้ีไปจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ 

ณ ส ำนักงำนที่ดิน จังหวัดสมุทรปรำกำร หรือส ำนักงำนที่ดินที่เกี่ยวข้อง 

ภำยใน 7 (เจ็ด) วันนับจำกวันท ำสัญญำฉบับนี้ หรือภำยในระยะเวลำอื่นใด

ตำมที่กองทรัสต์ก ำหนด 

3  ผู้เช่ำตกลงรับผิดชอบค่ำธรรมเนียม ค่ำภำษีอำกร และอำกรแสตมป์ รวมถึง

ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ส ำหรับกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำแต่เพียงผู้เดียว 

4.  ผู้เช่ำมีสิทธิแจ้งควำมประสงค์ในกำรต่ออำยสุัญญำเช่ำออกไปไดอ้ย่ำงน้อย

ครำวละ 3 (สำม) ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทรำบล่วงหน้ำไม่น้อย

กว่ำ 1 (หนึ่ง) ปีก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ ทั้งนี้ คู่สัญญำจะตกลง

เรื่องระยะเวลำกำรเช่ำที่ต่อออกไป และค่ำเช่ำและหลักประกันกำรเช่ำ

ส ำหรับระยะเวลำกำรเช่ำที่ต่อออกไป โดยกองทรสัต์มดีุลพินิจในกำรพิจำรณำ

ว่ำจะต่ออำยสุัญญำเช่ำออกไปหรอืไม ่

ค่าเช่าและการช าระ

ค่าเช่า 
 

1.  คู่สัญญำตกลงเรื่องค่ำเช่ำและกำรช ำระค่ำเช่ำดังต่อไปนี้ 

1.1  ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์ซึ่งเป็นค่ำเช่ำคงที่ตำมอัตรำที่

ก ำหนดดังนี ้

สัญญาเชา่ในช่วงปีที ่ ค่าเช่าต่อปี (บาท) 

1 17,500,000 

2 17,500,000 

3 17,500,000 

4 18,000,000 
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สัญญาเชา่ในช่วงปีที ่ ค่าเช่าต่อปี (บาท) 

5 18,000,000 

6 18,000,000 

7 18,500,000 

8 18,500,000 

9 18,500,000 

10 19,000,000 

1.2  ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์ ณ ที่อยู่ของกองทรัสต์หรือ

วิธีกำรตำมที่ก ำหนดในสัญญำนี้ โดยให้ช ำระค่ำเช่ำเป็นรำย 6 (หก) 

เดือนโดยจะช ำระแบบย้อนหลัง ดังนี้ 

(1) ระยะเวลำกำรเช่ำเดือนมกรำคมถงึเดือนมิถุนำยน ช ำระค่ำ

เช่ำภำยในวันท่ี 10 กรกฎำคม  

(2) ระยะเวลำกำรเช่ำเดือนกรกฎำคมถึงเดือนธันวำคม ช ำระค่ำ

เช่ำภำยในวันท่ี 10 มกรำคม ของปีถัดไป 

1.3  กำรช ำระเงินค่ำเช่ำและเงินใด ๆ ตำมสัญญำฉบับนี้ด้วยเช็ค ตรำสำร 

หรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่ำเป็นกำรช ำระเงินท่ีสมบูรณ์ต่อเมื่อกองทรัสต์

สำมำรถเรียกเก็บเงินตำมเช็ค ตรำสำรหรือตั๋วเงินนั้นได้แล้วเท่ำน้ัน 

1.4  หำกผู ้เช่ำผิดนัดช ำระหนี ้ใด ๆ ให้แก่กองทรัสต์ภำยใต้สัญญำนี้ 

กองทรัสต์มีสิทธิคิดค่ำปรับในอัตรำร้อยละ 7.5 (เจ็ดจุดห้ำ) ของ

จ ำนวนหนี้ค้ำงช ำระนั้น ๆ จนกว่ำจะได้ช ำระเสร็จสิ้น 

2.  คู่สัญญำตกลงเรื่องเงินมัดจ ำดงัต่อไปนี้    

ก.  ผู้เช่ำตกลงวำงเงินมัดจ ำในรูปแบบของเงินสด (“เงินมัดจ ำ”) ต่อ

กองทรัสต์ตำมอัตรำที่ก ำหนดดังนี้ 

สัญญาเชา่ในช่วงปีที ่ เงินมัดจ าต่อปี (บาท) 

1 8,750,000 

2 8,750,000 

3 8,750,000 

4 9,000,000 

5 9,000,000 

6 9,000,000 

7 9,250,000 

8 9,250,000 

9 9,250,000 

10 9,500,000 
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ข. ผู้เช่ำตกลงวำงเงินมัดจ ำส ำหรับค่ำเช่ำปีแรกให้แก่กองทรัสต์ ณ วัน

เริ ่มต้นระยะเวลำกำรเช่ำ และตกลงจะวำงเงินมัดจ ำเพิ ่มเติม

ส ำหรับค่ำเช่ำของทุกปีที่มีกำรปรับเพิ่มค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์

อย่ำงน้อย 7 (เจ็ด) วัน ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำของปี

ก่อนหน้ำน้ัน 

ค.  ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ หำกผู้เช่ำผิดนัดช ำระค่ำเช่ำ และ/หรือ  

ผู้เช่ำไม่ดูแลรักษำทรัพย์สินท่ีเช่ำจนเกิดควำมเสียหำยแก่ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ โดยควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิดจำกควำมผิดของผู้

เช่ำภำยใต้สัญญำนี้ หรือสัญญำเช่ำงำนระบบสำธำรณูปโภคและ

อุปกรณ์ โครงกำรทรัพย์ศรีไทย (4 อำคำร) ระหว่ำงผู้ให้เช่ำ กับผู้

เช่ำ (“สัญญำเช่ำระบบสำธำรณูปโภคฯ”) (“เหตุเสียหำย”) 

กองทรัสต์มีสิทธิหักเอำเงินมัดจ ำเพื่อช ำระค่ำเช่ำค้ำงช ำระ และ/

หรือ ค่ำเสียหำย อันเกิดจำกเหตุเสียหำยต่อกองทรัสต์ 

ง.  ในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิหักเงินมัดจ ำตำมข้อ ค. ผู้เช่ำต้องวำงเงิน

ค่ำมัดจ ำเพิ่มเติมให้เต็มตำมจ ำนวนที่ก ำหนดไว้ในข้อ ก. ภำยใน 

10 (สิบ) วัน นับจำกวันที่ผู ้เช่ำได้รับแจ้งกำรหักเงินมัดจ ำจำก

กองทรัสต์ 

จ.  ในกรณีที่กองทรัสตเ์ก็บรักษำเงินมัดจ ำโดยฝำกไว้ในบัญชีธนำคำร

พำณิชย์ในประเทศไทย ประเภทบญัชีออมทรัพย์ กองทรัสต์ตกลง

ส่งมอบดอกเบี้ยท่ีเกดิจำกเงินมดัจ ำภำยในบัญชีธนำคำรดังกล่ำว

ให้แก่ผู้เช่ำ 

หน้าท่ีของกองทรัสต ์ กองทรัสต์ส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่ำให้แก่ผู้เช่ำในสภำพที่เป็นอยู่ ณ วันเริ่มต้น

ระยะเวลำกำรเช่ำ 

สิทธิและหน้าที่ของผู้

เช่า 
1.  ผู้เช่ำมีสิทธิในกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำ ตำมรำยละเอียดที่ก ำหนด

ในสัญญำนี ้และตำมวัตถุประสงค์ในกำรเช่ำที ่ก  ำหนดภำยใต้หัวข้อ 

“วัตถุประสงค์ของกำรเช่ำและกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่ำ 

2.  ผู้เช่ำมีสิทธิในกำรก่อสร้ำงสิ่งปลูกสร้ำงหรือส่วนควบใด ๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสำระส ำคัญของทรัพย์สินที่เช่ำ ทั้งหมดหรือบำงส่วน เพื่อให้

สอดคล ้องก ับว ัตถ ุประสงค ์ในกำรเช ่ำตำมที ่ก  ำหนดภำยใต ้ห ัวข้อ 

“วัตถุประสงค์ของกำรเช่ำและกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำ” ของ

สัญญำนี ้โดยผู ้เช่ำต้องได้ร ับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำก

กองทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะพิจำรณำให้หรือไม่ให้ควำมยินยอมดังกล่ำว
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ภำยในระยะเวลำที่เหมำะสม ให้ส่วนที่ก่อสร้ำง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ่ง

ปลูกสร้ำงดังกล่ำวเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่กำรก่อสร้ำงสิ่งปลูกสร้ำงหรือส่วนควบหรือกำรแก้ไขดัดแปลงส่วน

ใด ๆ ในทรัพย์สินที่เช่ำตำมควำมในวรรคก่อนก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่

บุคคล หรือกองทรัสต์ หรืออำคำรอื่นใด หรือกระท ำผิดกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่ำตก

ลงรับผิดชดใช้ค่ำเสียหำยนั้นแต่เพียงฝ่ำยเดียว 

3.  ผู้เช่ำจะรักษำและดูแลพื้นที่รอบ ๆ และภำยในทรัพย์สินที่เช่ำให้เรียบร้อย 

และจะไม่กระท ำกำรใด ๆ ที่เป็นกำรรบกวนควำมสงบสุขของบุคคลอื่นที่อยู่

ในบริเวณใกล้เคียง หรือกีดขวำงกำรปฏิบัติงำนของเจ้ำหน้ำที่ซึ่งมีอ ำนำจ

หน้ำท่ีตำมกฎหมำย 

ผู้เช่ำจะไม่ด ำเนินธุรกิจ กำรค้ำ หรือกำรใด ๆ ที่เป็นอันตรำย หรือขัดต่อ

กฎหมำยในทรัพย์สินที ่เช่ำไม่ว ่ำโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่น

ด ำเนินกำร หรือโดยยินยอมให้บุคคลอื่นด ำเนินกำรหรือโดยงดเว้นกระท ำ

กำรซึ่งควรกระท ำอันเป็นเหตุให้มีกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวข้ำงต้น และจะไม่

ด ำเนินกำรใด ๆ ที่จะเป็นกำรขัดต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดี

ของประชำชน 

4.  ผู้เช่ำจะด ำเนินกำรให้กองทรัสต์หรือตัวแทนของกองทรัสต์เข้ำตรวจสอบ

ทรัพย์สินที่เช่ำได้โดยกองทรัสต์ต้องแจ้งให้ผู้เช่ำทรำบล่วงหน้ำเป็นลำย

ลักษณ์อักษรในระยะเวลำอันสมควร  

ในกรณีที่กองทรัสต์มีเหตุจ ำเป็นเร่งด่วน ผู้เช่ำยินยอมให้กองทรัสต์หรือ

ตัวแทนของกองทรัสต์เข้ำตรวจสอบทรัพย์สินท่ีเช่ำได้ทันที 

5.  ผู ้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยและระเบียบข้อบังคับต่ำง ๆ ที่

เกี ่ยวข้องกับทรัพย์ที ่เช่ำรวมตลอดถึงกฎหมำยเกี ่ยวกับภำษีอำกร และ

สิ่งแวดล้อม 

6.  ผู้เช่ำมีหน้ำท่ีในกำรแจ้งให้กองทรัสต์ทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรล่วงหน้ำโดย

ไม่ชักช้ำ ในกรณีที่ผู้เช่ำได้รับทรำบข้อมูลหรือเหตุกำรณ์ใด ๆ อันอำจส่งผล

กระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกำรเช่ำ ทรัพย์สินที่เช่ำ และ/หรือ กำรช ำระค่ำ

เช่ำภำยใต้สัญญำฉบับนี ้หรือเหตุกำรณ์ใด ๆ ที ่มีผลกระทบหรืออำจมี

ผลกระทบต่อกำรประกอบธุรกิจคลังเอกสำรและธุรกิจที่เกี่ยวข้องโดยผู้เช่ำ 
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หรือสถำนะทำงกำรเงินของผู้เช่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำร

ปฏิบัติหน้ำท่ีของคู่สัญญำตำมสัญญำนี้ 

7.  ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ ผู ้เช่ำจะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำก

อสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว และ/หรือ ว่ำจ้ำงบุคคลที่เห็นว่ำเหมำะสมเป็น

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ต่อไป โดยในกรณีที่ผู้เช่ำว่ำจ้ำงบุคคลภำยนอกเป็น

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ผู ้เช่ำจะต้องได้รับกำรยินยอมเป็นลำยลักษณ์

อักษรล่วงหน้ำจำกกองทรัสต์ 

8.  ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำที่ได้มกีำรขยำยออกไป (หำก

มี) ผู้เช่ำตกลงส่งมอบข้อมูลต่ำง ๆ เกี่ยวกับกำรด ำเนินกิจกำรโครงกำรทรพัย์

ศรีไทย (4 อำคำร) รวมถึงกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่ำให้แก่กองทรัสต์

ตำมที่กองทรัสต์แจ้งให้แก่ผู้เช่ำทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่

จ ำกัดเพียงข้อมูลดังต่อไปนี้ 

8.1  รำยงำนยอดคงเหลือของเอกสำรที ่ร ับฝำกและรำยได้ของ

โครงกำรทรัพย์ศรีไทย (4 อำคำร) ตำมแบบท่ีก ำหนดในสัญญำนี้ 

เป็นประจ ำทุกไตรมำส  ภำยใน 45 (สี่สิบห้ำ) วันนับแต่สิ้นสุด

ไตรมำสนั้น  

ทั้งนี้ เพื่อเป็นกำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์และ

กำรเลือกปฏิบัติในกำรประกอบธุรกิจคลังเอกสำรของผู ้เช่ำ 

ตั้งแต่ปีที่ 6 (หก) นับจำกวันเริ่มต้นระยะเวลำกำรเช่ำ จนถึงวัน

สิ้นสุดสัญญำเช่ำฉบับนี้ ผู้เช่ำตกลงที่จะรักษำระดับอัตรำกำร

ครอบครองพื ้นที ่คลังเอกสำรเฉลี ่ยของทรัพย์สินที ่เช่ำของ

กองทรัสต์มิให้ต ่ำกว่ำร้อยละ 85 (แปดสิบห้ำ) ในแต่ละรอบปี 

8.2  งบกำรเงินรำยไตรมำสของผู้เช่ำ ซึ่งจัดท ำโดยผู้เช่ำ ทั้งนี้ ภำยใน 

60 (หกสิบ) วัน นับจำกวันสุดท้ำยของเดือนมีนำคม มิถุนำยน

และกันยำยน 

8.3  งบกำรเงินประจ ำปีของผู้เช่ำซึ่งตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีของผู้

เช่ำ ทั้งนี้ ภำยใน 90 (เก้ำสิบ) วัน นับจำกวันสุดท้ำยของเดือน

ธันวำคม 

8.4  ประมำณกำรรำยรับและรำยจ่ำยของโครงกำรทรัพย์ศรไีทย (4 

อำคำร) ส ำหรับรอบปีบญัชีถัดไป 
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8.5  งบด ำเนินกำร (Operating Budget) (ถ้ำมี) และประมำณกำร

ค่ำใช้จ่ำยในกำรลงทุน (Capital Expenditure Budget) (ถ้ำมี) 

ของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย (4 อำคำร) ส ำหรับรอบปีบัญชีถัดไป 

8.6  รำยงำนกำรตรวจสอบอำคำร 

9.  ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ ผูเ้ช่ำตกลงปฏิบตัิตำมข้อสัญญำกระท ำกำร

ดังต่อไปนี ้

9.1  จัดท ำงบกำรเงินของผู้เช่ำตำมหลักกำรทำงบัญชีที่เป็นที่ยอมรับ

ทั่วไปโดย 

9.2  แจ้งให้กองทรัสต์ทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันทีที ่ผู ้เช่ำได้

รับทรำบหรือควรทรำบถึงเหตุผิดนัดหรือเหตุกำรณ์ที ่อำจจะ

น  ำไปส ู ่ เหต ุผ ิดน ัดในสัญญำใด ๆ ของผ ู ้ เช ่ำ พร ้อมด้วย

รำยละเอียดขั้นตอนที่ผู้เช่ำได้ด ำเนินกำรหรือจะด ำเนินกำรเพื่อ

แก้ไขควำมเสียหำย หรือบรรเทำควำมเสียหำยที่ เกิดขึ้น หรือ

อำจเกิดขึ้นจำกเหตุผิดนัดหรือเหตุกำรณ์ดังกล่ำวนั้นด้วย 

9.3  ด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพื่อมิให้เจ้ำหนี้รำยอื่นของผู้เช่ำมีล ำดับกำร

ช ำระหนี้ที่ดีกว่ำสิทธิของกองทรัสต์ภำยใต้สัญญำนี้ เฉพำะใน

กรณีที ่ผ ู ้เช่ำตกเป็นผู ้ม ีหนี ้ส ินล้นพ้นตัวภำยใต้กฎหมำยที่

เกี่ยวข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที่เป็นไปตำมค ำสั่งศำลหรือหน่วยงำน

รำชกำรหรือเป็นไปตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

9.4  ดูแลรักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์สินที่เช่ำให้อยู ่ในสภำพใช้งำนได้

ตำมปกติอยู่ตลอดเวลำ โดยภำระค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ ้นจำกกำร

ดูแล รักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์สินที ่เช่ำดังกล่ำวให้เป็นควำม

รับผิดชอบของผู้เช่ำ  

9.5  ผู้เช่ำได้ส่งมอบข้อมูลต่ำง ๆ ของภำระหนี้สินใด ๆ ของผู้เช่ำที่

เกี ่ยวกับกำรใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำ เฉพำะในส่วนที่

เก ิดขึ ้นก่อนวันเร ิ ่มต้นระยะเวลำกำรเช่ำ (หำกมี) ให ้แก่

กองทรัสต์เรียบร้อยแล้ว 

9.6  ผู้เช่ำตกลงแจ้งให้แก่กองทรัสต์ทรำบภำยใน 7 (เจ็ด) วันท ำกำร 

ในกรณีที่ผู้เช่ำจะเปลี่ยนแปลงอ ำนำจในกำรควบคุมบริษัทผู้เช่ำ

ในระดับผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ของบริษัทผู้เช่ำ หรือระดับกำรจัดกำร  

9.7  ด ำเนินกำรแต่งตั ้งผู ้สอบบัญชีที ่ได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน

คณะกรรมกำร ก.ล.ต.  
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10.  ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ และระยะเวลำกำรเช่ำที่ได้มีกำรขยำยออกไป 

(หำกมี) ผู้เช่ำตกลงปฏิบัติตำมข้อสัญญำงดเว้นกระท ำกำรดังต่อไปนี้ เว้นแต่

ได้รับควำมยินยอมล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกผู้ให้เช่ำ 

10.1  ไม่น ำทรัพย์สินที่เช่ำ ไม่ว่ำทั ้งหมดหรือบำงส่วนไปก่อภำระ

ผูกพันหรือยินยอมให้มีกำรก่อภำระผูกพันในรูปแบบใด ๆ 

10.2  ไม่รวม หรือควบกิจกำรของตนกับนิต ิบุคคลอื ่นใด หรื อ

ด ำเนินกำรใด ๆ เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรเลิกกิจกำร ช ำระ

บัญชี หรือปิดบริษัทของผู้เช่ำไม่เปลี่ยนแปลงสำระส ำคัญใน

กำรประกอบธุรกิจคลังเอกสำร 

การให้เช่าช่วงและ

การโอนสิทธิการเช่า 

ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ และระยะเวลำกำรเช่ำที่ได้มีกำรขยำยออกไป (หำกมี) 

ตำมสญัญำนี ้

1. ผู้เช่ำไม่สำมำรถโอนสิทธิ และ/หรือหน้ำที่ภำยใต้สัญญำนี้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือ

แต่บำงส่วนให้แก่บุคคลใด ๆ เว้นแต่ได้รับอนุญำตล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์

อักษรจำกกองทรัสต์ 

2. ผู้เช่ำไม่สำมำรถน ำทรัพย์สินที่เช่ำออกให้บุคคลภำยนอกใช้ หรือเช่ำช่วงไม่

ว่ำท้ังหมดหรือบำงส่วน เว้นแต่เป็นกำรน ำทรัพย์สินท่ีเช่ำออกให้เช่ำช่วงเพื่อ

ใช้ในกำรประกอบกิจกำรคลังเอกสำรและกิจกำรที่เกี่ยวเนื่อง 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสัญญำฉบับนี้และระยะเวลำกำรเช่ำที่จะได้มีกำร

ขยำยออกไป (หำกมี) คู่สัญญำตกลงกันให้ผู้เช่ำมีหน้ำที่จัดหำประกันภัยให้มี

ควำมเพียงพอและเหมำะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่มีต่อทรัพย์สินที่เช่ำ

ตำมที่กองทรัสต์ก ำหนด โดยให้มีรำยละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.  ประกันวินำศภัย (All Risks Insurance) โดยมีทุนประกันวินำศภัย 

จ ำนวนไม่น้อยกว่ำมูลค่ำทรัพย์สินทดแทนทรัพย์สินที่เช่ำซึ่งเปน็มูลค่ำที่

ย ังไม ่ห ักค ่ำเส ื ่อมรำคำที ่ เก ี ่ยวข้อง (Replacement Value) ของ

ทรัพย์สินที่เช่ำ(ไม่รวมถึงที่ดินที่เช่ำ)ตำมที่ระบุในรำยงำนกำรประเมิน

มูลค่ำทรัพย์ส ินที ่จ ัดท ำขึ ้นฉบับล่ำสุดในขณะที ่ได ้เข้ำท ำสัญญำ

ประกันภัยหรือในขณะที่มีกำรต่ออำยุกรมธรรม์ประกันภัยนั้น ๆ 

2. ประกันภัยเพื่อประโยชน์บุคคลภำยนอก (Public Liabilities Insurance) 

โดยมีทุนประกันให้เป็นไปตำมมูลค่ำที่กองทรัสต์พิจำรณำเห็นสมควร 

และเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำร 

ก.ล.ต. 
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3.  ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดย

ให้มีควำมเพียงพอและเหมำะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่มีต่อ

ทรัพย์สินที่เช่ำตำมที่กองทรัสต์ก ำหนด และให้มีระยะเวลำกำรชดใช้ค่ำ

สินไหมทดแทนจ ำนวน 1 (หนึ่ง) ปี นับจำกวันที่กำรประกอบกิจกำร 

ทั ้งหมดหรือบำงส่วน หยุดชะงัก อันเนื ่องมำจำกควำมเสียหำยที่

เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินที่เช่ำ หรืออันเนื่องมำจำกเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มี

ผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของทรัพย์สินที่เช่ำ ในวงเงินไม่ต ่ำกว่ำค่ำ

เช่ำท่ีกองทรัสต์จะได้รับในแต่ละปี 

การด าเนินการกรณี

ทรัพย์สินที่เช่า

เสียหายหรือถูก

ท าลาย 

ในกรณีที่ทรัพยส์ินท่ีเช่ำเสยีหำยหรือถูกท ำลำยโดยเหตุกำรณ์ตำ่ง ๆ คู่สัญญำตกลง

กันดังต่อไปนี ้

1.  กรณีที่ทรัพย์สินท่ีเช่ำได้รับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วน  

ก.  ผู้เช่ำมีหน้ำที่ในกำรซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ำ ให้อยู่ในสภำพปกติให้

แล้วเสร็จโดยเร็วที่สุด โดยค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมนั้นให้เป็นภำระ

ของผู้เช่ำแต่สำมำรถเบิกกับกองทรัสต์ได้เมื ่อกองทรัสต์ได้รับค่ำ

สินไหมทดแทนจำกบริษัทประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกต้องไม่เกิน

ค่ำสินไหมทดแทนตำมจ ำนวนที่กองทรัสต์ได้รับภำยใต้กรมธรรม์

ประกันวินำศภัย ในกรณีที่ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมนั้นเกินกว่ำ

จ ำนวนค่ำสินไหมทดแทน ผู้เช่ำจะเป็นผู้รับภำระในส่วนเกินนั้น 

ข.  ในระหว่ำงกำรซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ำ กองทรัสต์จะเป็นผู้ได้รับค่ำ

สินไหมทดแทนภำยใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  

ค.  กรณีทรัพย์สินที่เช่ำ ได้รับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วนไม่ถือ

เป็นเหตุให้สัญญำฉบับนี้ระงับสิ้นลง 

ทั้งนี้ จะไม่มีกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ในกรณีทรัพย์สินที่

เช่ำได้รับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วนและจ ำเป็นต้องได้รับ

กำรก่อสร้ำงซ่อมแซมขึ้นใหม่ อย่ำงไรก็ตำม กองทรัสต์อำจพิจำรณำ

ปรับค่ำเช่ำในช่วงเวลำที่เกิดควำมเสียหำยจำกวินำศภัยบำงส่วนและ

เวลำที่ต้องใช้ในกำรบรรเทำควำมเสียหำยนั้นให้กลับคืนสู่สภำพปกติ 

ตำมสัดส่วนควำมเสียหำยที่เกิดขึ้น  

2.  กรณีที่ทรัพย์สินที่เช่ำได้รับควำมเสียหำยจำกวินำศภัยทั้งหมดหรือบำงส่วน

ซึ่งมีนัยส ำคัญและส่งผลให้ผู้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เชำ่ได้ 

(โดยสภำพของทรัพย์สินที่เช่ำไม่สำมำรถได้รบักำรซอ่มแซมหรอืก่อสรำ้งใหม่

ได้) ให้สัญญำฉบับน้ีระงับสิ้นลง 
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ทั้งนี้ ให้ควำมเสียหำยจำกวินำศภัยทั้งหมดหรือบำงส่วนซึ่งมีนัยส ำคัญ หมำยถึง 

กรณีที่ผู้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่ำได้โดยผลของเหตุสุดวิสัย 

หน้าท่ีในการ

บ ารุงรักษาทรัพย์สิน

ที่เช่า 

ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ผู้เช่ำมีหน้ำที่บ ำรุงรักษำ ซ่อมแซมและปรับปรุงทรัพย์สิน

ที่เช่ำให้คงอยู่ในสภำพที่ดี เรียบร้อยและเหมำะสมกับกำรใช้งำน ตำมวัตถุประสงค์

ที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯ เช่นเดียวกับกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำทรัพย์สินอ่ืนท่ีมี

ลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินทีเ่ช่ำ ด้วยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำเอง  

หำกผู้เช่ำไม่ปฏิบัติหน้ำที่ดังกล่ำวตำมวรรคแรก กองทรัสต์สำมำรถด ำเนินกำร

ดังกล่ำวแทนผู้เช่ำและมีสิทธิเรียกร้องค่ำใช้จ่ำยและค่ำเสียหำยที่เกี่ยวข้องจำกผู้

เช่ำได้ โดยผู้เช่ำตกลงที่จะรับผิดชอบและชดใช้ค่ำใช้จ่ำยและค่ำเสียหำยที่

เกี ่ยวข้องดังกล่ำวให้แก่กองทรัสต์ภำยใน 30 (สำมสิบ) วันนับตั ้งแต่วันที่

กองทรัสต์ได้ทดรองจ่ำยเงินดังกล่ำวไป 

ภาษีอากรและ

ค่าใช้จ่าย 

ผู้เช่ำเป็นผู้รับผิดชอบส ำหรับค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ำกัดเฉพำะ ภำษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง รวมตลอดถึงภำษีป้ำย ภำษีอื่น ๆ หรือค่ำธรรมเนียมใด ๆ 

ที ่อำจเรียกเก็บโดยหน่วยงำนรำชกำรเนื ่องด้วยหรือที ่เกี ่ยวข้องกับกำรใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่ำ ค่ำประกันภัย ค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำ ซ่อมแซม 

ปรับปรุงตกแต่ง และค่ำใช้จ่ำยอื ่น ๆ ที่เกี ่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่ำตลอด

ระยะเวลำกำรเช่ำ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุ

แห่งการบอกเลิก

สัญญา 

นอกเหนือจำกข้อก ำหนดอื่นในสัญญำนี้ เหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุ

ในกรณีดังต่อไปนี ้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญำของคู ่สัญญำที่

เกี่ยวข้องกับเหตุกำรณ์ดังกล่ำว แล้วแต่กรณี 

1. เหตุผดินัดผิดสัญญำ 

1.1. ในกรณีที่ผู้เช่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำนี้ 

หรือค ำรับรองตำมที่ก ำหนดในสัญญำฉบับนี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย  

1.2. ในกรณีที่ผู้เช่ำ ถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย 

หรือเข้ำสู่กระบวนกำรล้มละลำยหรือฟื้นฟูกิจกำร หรืออยู่ในขั้นตอน

กำรเลิกบริษัท กำรช ำระบัญชี หรือมีกำรร้องขอให้ฟื้นฟูกิจกำรของผู้

เช่ำ ต่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ำมี

ผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้เช่ำในกำรช ำระหนี้ หรือปฏิบัติตำม

สัญญำฉบับน้ี 

1.3. ในกรณีที่ผู้เช่ำได้หยุดประกอบกิจกำรทั้งหมด หรือบำงส่วนซึ่งท ำให้

กองทรัสต์ไม่สำมำรถหำประโยชน์จำกทรัพย์สินที ่เช่ำได้อย่ำงมี
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นัยส ำคัญ หรือท ำให้ผ ู ้ เช่ำรำยใหม่ไม่สำมำรถหำประโยชน์จำก

ทรัพย์สินที่เช่ำได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ 

1.4. กำรที่ผู้เช่ำในฐำนะคู่สัญญำตำมสัญญำเช่ำระบบสำธำรณูปโภคฯ ฝ่ำ

ฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำดังกล่ำว หรือค ำ

รับรองตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำดังกล่ำว เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

1.5. ในกรณีที ่กองทรัสต ์ ฝ ่ำฝ ืน หร ือไม ่ปฏิบ ัต ิตำมข้อตกลงที ่เป็น

สำระส ำคัญตำมหน้ำที่ของกองทรัสต์ที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับน้ี หรือผิด

ค ำรับรองที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี้ และกองทรัสต์

ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขให้ถูกต้องตำมสัญญำได้ภำยในระยะเวลำ 

30 (สำมสิบ) วัน หรือภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู่สัญญำได้ตกลงกัน 

เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

2. เหตุสิ้นสุดของสญัญำเช่ำ 

2.1. หำกเกิดกรณีตำมข้อ 1.1 – ข้อ 1.4 ข้ำงต้น และผู้เช่ำไม่ด ำเนินกำร

แก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภำยใน 30 (สำมสิบ) วัน นับจำกวันที่ได้รับ

แจ้งหรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้นเป็นลำยลักษณ์อักษร ผู้ให้

เช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำฉบับนี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

2.2. หำกเกิดกรณีตำมข้อ 1.5 ข้ำงต้น และกองทรัสต์ไม่ด ำเนินกำรแก้ไข

และปฏิบัติให้ถูกต้องภำยใน 30 (สำมสิบ) วัน นับจำกวันที่ได้รับแจ้ง

หรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้นเป็นลำยลักษณ์อักษร หรือ

ภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู ่สัญญำได้ตกลงกัน ผู ้เช่ำมีสิทธิบอกเลิก

สัญญำฉบับน้ี เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย  

2.3. หำกเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญำตกลงให้สัญญำฉบับนี้เป็นอันสิ้นผล

ทันท ี

(1) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและไม่มีกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำ 

(2) เมื่อคู่สัญญำร่วมกันโดยสมัครใจในกำรเลิกสัญญำฉบับนี้ 

(3) ทรัพย์สินที่เช่ำถูกเวนคืนตำมประกำศหรอืกฎหมำยอันเกี่ยวกับกำร

เวนคืน หรือกฎหมำยอื่น ๆ โดยกองทรัสต์มีควำมเห็นว่ำเหตุกำรณ์

ดังกล่ำวมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของโครงกำรทรัพย์ศรีไทย  

(4 อำคำร) อย่ำงมีนัยส ำคัญ และไม่สำมำรถแก้ไข เยียวยำเหตุ

ดังกล่ำวได้  
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ผลของการผิดนัด

หรือผลจากการเลิก

สัญญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่งตำมที่ก ำหนดในข้อ 2. ภำยใต้

หัวข้อ “เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งกำรบอกเลิกสัญญำ” คู่สัญญำตกลงจะ

ด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

1.1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุในข้อ 1 – ข้อ 2 ภำยใต้หัวข้อ “เหตุ

ผิดนัดหรือเหตุแห่งกำรบอกเลิกสัญญำ” คู่สัญญำฝ่ำยที่มิได้ผิดสัญญำ

อำจบอกเลิกสัญญำฉบับนี ้โดยแจ้งให้คู ่ส ัญญำอีกฝ่ำยหนึ ่งทรำบ

ล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่ำ 30 (สำมสิบ) วันก่อนวันที่มี

ผลเป็นกำรเลิกสัญญำ และคู่สัญญำฝำ่ยที่มิได้ผดิสญัญำมีสทิธิเรียกรอ้ง

ค่ำเสียหำยจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง และหำกกรณีผู้เช่ำเป็นฝ่ำยผิด

สัญญำ กองทรัสต์มีสิทธิเรียกร้องค่ำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระและคงค้ำง

ช ำระที ่เกิดขึ ้นก่อนวันที ่ม ีผลเป็นกำรเลิกสัญญำ (หำกมี) และ

ค่ำเสียหำยต่ำง ๆ ตำมที่ก ำหนดในสัญญำฉบับนี้และตำมที่กฎหมำย

ก ำหนดจำกผู้เช่ำได้อีกส่วนหนึ่งด้วยเมื่อมีกำรใช้สิทธิเลิกสัญญำตำม

วรรคหนึ่ง คู่สัญญำตกลงเรื่องค่ำเสียหำยดังต่อไปนี้ 

(1) กรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญำเนื่องจำกผู้เช่ำปฏิบัติผิดสัญญำ 

กองทรัสต์มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยเท่ำกับจ ำนวนค่ำเช่ำคงเหลือ

ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ทั้งหมด  

(2) ค่ำเสียหำยตำมข้อ 1.1 (1) ข้ำงต้น อำจลดลงโดยผู ้เช่ำอำจ

ด ำเนินกำรหำผู้เช่ำรำยใหม่เพื่อด ำเนินกิจกำรบนทรัพย์สินที่เช่ำ

ภำยในระยะเวลำนับจำกวันเลิกสัญญำจนถึงวันครบก ำหนด

ระยะเวลำกำรเช่ำ โดยหำกผู้เช่ำรำยใหม่ดังกล่ำวเข้ำท ำสัญญำกับ

กองทรัสต์และค่ำตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับภำยใต้สัญญำนั้นต ่ำ

กว่ำค่ำเสียหำยที่กองทรัสต์ควรจะได้รับตำมข้อ 1.1 (1) ข้ำงต้น ผู้

เช่ำตกลงชดใช้ค่ำเสียหำยส ำหรับส่วนต่ำงระหว่ำงค่ำเสียหำยที่

กองทรัสต์ควรจะได้รับตำมข้อ 1.1 (1) ข้ำงต้น หักค่ำตอบแทนซึ่ง

ผู้เช่ำรำยใหม่ตกลงจะช ำระให้กับกองทรัสต์  

(3) กำรช ำระค่ำเสียหำยตำมข้อ 1.1 (1) และ/หรือ ข้อ 1.1 (2) ข้ำงต้น 

กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่ำช ำระตำมงวดระยะเวลำกำรช ำระค่ำเช่ำ

ตำมสัญญำฉบับนี้ต่อไป โดยกำรช ำระค่ำเสียหำยในแต่ละงวดต้อง

มีจ ำนวนไม่น้อยกว่ำค่ำเช่ำคงที่ในงวดดังกล่ำว ทั้งนี้ จนกว่ำจะ

ครบจ ำนวนค่ำเสียหำยที่ต้องช ำระจริง  

1.2. ในกรณีที ่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.3 (1) – ข้อ 2.3 (3) 

ภำยใต้หัวข้อ “เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งกำรบอกเลิกสัญญำ” ให้ถือว่ำ
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สัญญำฉบับนี ้ส ิ ้นสุดลงโดยที ่ค ู ่ส ัญญำแต่ละฝ่ำยไม่ม ีส ิทธิเร ียก

ค่ำเสียหำย ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำก

คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ อย่ำงไรก็ดี กองทรัสต์มีสิทธิเรียกร้องค่ำเช่ำที่

ถึงก ำหนดช ำระและคงค้ำงช ำระที่เกิดขึ้นก่อนสัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลง 

พร้อมดอกเบี้ย (หำกมี)  

2. เมื่อสัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีกำรต่ออำยุสัญญำไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ผู้

เช่ำตกลงจะส่งมอบทรัพย์สินที ่เช่ำคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภำพของ

ทรัพย์สินที่เช่ำในขณะนั้นตำมที่ได้รับกำรบ ำรุงรักษำตำมรำยละเอียดที่

ก ำหนดในหัวข้อ “หน้ำที่ในกำรบ ำรุงรักษำทรัพย์สินที่เช่ำ” และตกลงจะ

กระท ำกำร และ/หรือ ให้ควำมร่วมมือ รวมทั้งด ำเนินกำรใดๆ เพื่อให้

กองทรัสต์น ำทรัพย์สินที ่เช่ำออกจัดหำประโยชน์หรือเพื่อให้บุคคลที่

กองทรัสต์ก ำหนดสำมำรถครอบครองทรัพย์สินที ่เช่ำและสำมำรถน ำ

ทรัพย์สินที่เช่ำออกหำประโยชน์ได้ และด ำเนินกิจกำรคลังเอกสำรได้อย่ำง

ต่อเนื่องตำมกฎหมำย และ/หรือ ตำมที่หน่วยงำนอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องก ำหนด 

ทั้งนี้ ผู้เช่ำมีหน้ำท่ีประสำนงำน ให้ควำมร่วมมือและด ำเนินกำรใดๆ ตำมที่

กล่ำวข้ำงต้นเป็นระยะเวลำ 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่สัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลง 

โดยผู้เช่ำตกลงส่งหนังสือแจ้งให้กับลูกค้ำผู้ฝำกเอกสำรทุกรำยภำยใน 7 

(เจ็ด) วันท ำกำรนับจำกวันที่สัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลง ทั้งนี้ ในกรณีที่ลูกค้ำผู้

ฝำกเอกสำรตกลงใช้บริกำรฝำกเอกสำรในทรัพย์สินที่เช่ำต่อไป ผู้เช่ำตกลง

ด ำเนินกำรโอนสิทธิและเงินประกัน (หำกมี) ให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่

กองทรัสต์ก ำหนดต่อไป หรือท ำหนังสือยกเลิก พร้อมคืนเงินประกัน (หำก

มี) ให้แก่ลูกค้ำ ภำยใน 30 (สำมสิบ) วันนับจำกวันที่ลูกค้ำตอบตกลงใช้

บริกำรฝำกเอกสำรในทรัพย์สินที่เช่ำต่อไป 

3. เมื่อสัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีกำรต่ออำยุสัญญำไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ผู้

เช่ำตกลงจะด ำเนินกำรส่งมอบ กระท ำกำร และ/หรือ ให้ควำมร่วมมือ 

รวมทั้งด ำเนินกำรใดๆ เพื่อให้กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก ำหนด 

สำมำรถครอบครองระบบสำธำรณูปโภคที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินท่ีเช่ำ ซึ่ง

รวมถึง ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ และสำมำรถน ำทรัพย์สินที ่เช่ำออกจัดหำ

ประโยชน์ได้ รวมทั้งสำมำรถด ำเนินกิจกำรคลังเอกสำรได้อย่ำงต่อเนื่อง 

4. ในกรณีที่คู่สัญญำฝ่ำยที่มิไดผ้ิดสัญญำได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำตำมเง่ือนไข

ใด ๆ ท่ีก ำหนดในข้อ 1.1. ในหัวข้อน้ี ของสัญญำฉบับน้ี ผู้เช่ำยังคงมีหน้ำที่

ภำยใต้สัญญำฉบับนี้และสำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำจนกว่ำจะ
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ครบก ำหนดตำมระยะเวลำที ่คู ่สัญญำฝ่ำยที ่มิได้ผิดสัญญำก ำหนดใน

หนังสือบอกกล่ำว  

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้เช่ำ ได้รับควำมเสียหำย มีข้อเรียกร้อง 

ข้อพิพำท หรือกำรด ำเนินคดีใด ๆ ต่อคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง อันเนื่องมำจำก

หรือเกี่ยวข้องกับกำรปฏิบัติผิดสัญญำฉบับนี้ กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้เช่ำ 

ตกลงสละสิทธิที่จะไม่เรียกร้องค่ำเสียหำยหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ และ/หรือ 

ไม่ร้องทุกข์ ด ำเนินคดีไม่ว่ำทำงแพ่ง หรือทำงอำญำเอำกับคณะกรรมกำร

ต่ำง ๆ กรรมกำร ผู้จัดกำร และพนักงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ ทรัสตี 

และ/หรือ ผู ้เช่ำ แล้วแต่กรณี ไม่ว่ำเหตุดังกล่ำวจะเกิดจำกกรณีใด ๆ 

ทั้งสิ ้น เว้นแต่ กรณีดังกล่ำวเกิดขึ ้นจำกกำรฉ้อฉล หรือควำมประมำท

เลินเล่ออย่ำงร้ำยแรงของคณะกรรมกำรต่ำง ๆ กรรมกำร ผู้จัดกำร และ

พนักงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ ทรัสตี และ/หรือ ผู้เช่ำ นั้นเอง 

6. ในกรณีสัญญำฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเป็นผลมำจำกควำมเสียหำยอันเกิดจำก

วินำศภัยทั้งหมดหรือบำงส่วนซึ่งมีนัยส ำคัญและส่งผลให้ผู้เช่ำไม่สำมำรถ

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่ำได้ (โดยสภำพของทรัพย์สินที่เช่ำไม่สำมำรถ

ได้รับกำรซ่อมแซมหรือก่อสร้ำงใหม่ได้) คู่สัญญำจะใช้ควำมพยำยำมอย่ำง

ดีที่สุดร่วมกันบรรเทำผลกระทบจำกควำมเสียหำยดังกล่ำว 

 

2.5.3 ข้อมูลผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้เช่า บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ที่ต้ัง 
206 อำคำรพลำซ่ำ ชั้น 4 ซอยพัฒนำกำร 20 แขวงสวนหลวง เขต

สวนหลวง กรุงเทพมหำนคร 10250 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002117 

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

โทรสาร 02-318-3490-1 

ทุนจดทะเบียน 
842,330,480 บำท 

(หุ้นสำมัญ 842,330,480 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.00 บำท) 

ทุนช าระแล้ว 526,456,550 บำท 
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ผู้บริหาร 

ชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

พลเอก ธำรไชยยันต์ ศรีสุวรรณ  ประธำนกรรมกำรและกรรมกำรอิสระ 

นำยสุรพงษ์ ไพสิฐพัฒนพงษ์ รองประธำนกรรมกำรและกรรมกำรอิสระ 

ประธำนกรรมกำรตรวจสอบและธรรมำภิบำล  

ประธำนกรรมกำรสรรหำและก ำหนดค่ำตอบแทน 

กรรมกำร 

นำยศุภสิทธิ์ สุขะนินทร์4) รองประธำนกรรมกำร 

กรรมกำรสรรหำและก ำหนดค่ำตอบแทนกรรมกำร 

นำยวิสุทธิ์ กนกศีชริน กรรมกำรและกรรมกำรอิสระ 

กรรมกำรตรวจสอบและธรรมำภิบำล 

กรรมกำรสรรหำและก ำหนดค่ำตอบแทนกรรมกำร 

นำยทศพร ซิมตระกำร กรรมกำรและกรรมกำรอิสระ 

กรรมกำรตรวจสอบและธรรมำภิบำล 

นำยอุดม  ตั้งมำนะสกุล กรรมกำรและกรรมกำรอิสระ 

กรรมกำรตรวจสอบและธรรมำภิบำล 

นำงอินทิรำ สุขะนินทร์ กรรมกำร 

นำงสำวดวงดำว ชินธรรมมิตร์ กรรมกำร  

นำงสำวดวงแข ชินธรรมมิตร์ กรรมกำร 

นำยสมยศ สุธีรพรชัย กรรมกำร 

นำยกฤตินำท อิศรำงกูร ณ อยุธยำ กรรมกำร 

   หมายเหตุ 4)กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมผูกพันบริษัท  

 

(2) ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีควำมเห็นว่ำ ผู้เช่ำมีผู้บริหำรและทีมงำนที่มีประสบกำรณ์ควำม

เชี ่ยวชำญกำรบริหำรจัดกำรด้ำนคลังเอกสำรเฉพำะทำง และยังต้องอำศัยชื ่อเสียงและ

ประสบกำรณ์ที่สั่งสมมำนำน ร่วมกับกำรบริกำรและควำมช ำนำญในกำรบริหำรจัดกำรคลัง

เอกสำรมำประกอบกันจึงจะสำมำรถให้บริกำร ธุรกิจคลังเอกสำรได้อย่ำงเต็มรปูแบบและเปน็

ที่น่ำไว้วำงใจแก่ลูกค้ำผู้ฝำกเอกสำรอย่ำงที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ด ำเนินกำร

อยู ่และมีมำตรฐำนในกำรด ำเนินงำน (Standard of Operation) ในกำรจัดหำผลประโยชน์จำก

อสังหำริมทรัพย์ได้อย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว นอกจำกนี้ ผู้เช่ำยังเป็นเจ้ำของเดิมของทรัพย์สิน
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ของกองทรัสต์ ตั้งแต่ก่อนที่จะมีกองทุนรวมเข้ำลงทุนในทรัพย์สินดังกล่ำว ตลอดจนมีกำรแปลง

สภำพจำกกองทุนรวมมำเป็นกองทรัสต์ ผู้เช่ำจึงเป็นผู้ที่มีควำมช ำนำญในกำรบริหำรจัดกำร

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นอย่ำงดี ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์ และเช่ำ

ทรัพย์สินจำกกองทรัสต์ ผู้เช่ำยังคงปฎิบัติหน้ำที่ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำเช่ำทรัพย์สินทุกประกำร  

ทั้งนี ้ ในกรณีที ่ผู ้เช่ำไม่สำมำรถปฏิบัติตำมสัญญำเช่ำทรัพย์สินได้ กองทรัสต์มี

มำตรกำรด ำเนินกำร โดยแบ่งออกเป็นกรณีดังนี ้ 

- ในกรณีที่ผู้เช่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ระบุไว้ในสัญญำเช่ำฯ 

และสัญญำที่เกี่ยวข้องกับกำรจัดหำผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สำมำรถด ำเนินกำร

แก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่ำวภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดไว้ในสัญญำ กองทรัสต์มีสิทธิในกำรบอก

เลิกสัญญำ และ/หรือ เรียกค่ำเสียหำยจำกผู้เช่ำ 

- ในกรณีที่ผู้เช่ำผิดนัดช ำระค่ำเช่ำที่ต้องช ำระให้แก่กองทรัสต์ตำมที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำฯ  

กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะด ำเนินกำรตำมสัญญำเช่ำทรัพย์สิน ดังนี้ 

ก) กองทรัสต์มีสิทธิคิดค่ำปรับในอัตรำร้อยละ 7.5 ของจ ำนวนหนี้ค้ำงช ำระนั้นๆ 

จนกว่ำจะได้ช ำระเสร็จสิ้น  

ข) กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจ ำ (ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำเช่ำทรัพย์สิน) ในจ ำนวน

เท่ำกับค่ำเช่ำที่ค้ำงช ำระดังกล่ำว จนครบเต็มจ ำนวนเพื่อเป็นกำรช ำระค่ำเช่ำได้ 

ทั้งนี้ ผู้เช่ำต้องมีหน้ำที่ที่จะน ำเงินมำเพิ่มเติมให้เต็มตำมจ ำนวนที่ได้หักเพื่อกำร

ดังกล่ำว ภำยใน 10 วัน นับจำกวันที่ผู ้เช่ำได้รับแจ้งกำรหักเงินมัดจ ำจำก

กองทรัสต์ เพื ่อให้มูลค่ำเงินมัดจ ำครบจ ำนวนตำมที่ได้ระบุไว้ในสัญญำเช่ำ

ทรัพย์สินดังเดิมภำยในระยะเวลำและเงื่อนไขที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ผู้เช่ำไม่น ำเงินมำเพิ่มเติมเพื่อให้มูลค่ำเงินมัดจ ำครบจ ำนวนดังเดิม

ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำทรัพย์สิน กองทรัสต์สำมำรถใช้สิทธิเลิก

สัญญำฉบับนี้ทันที หรือ 

ค) กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ธนำคำรผู้ออกหนังสือค ้ำประกันให้ช ำระค่ำเช่ำค้ำง

ช ำระต่อกองทรัสต์ภำยใต้เงื่อนไขของหนังสือค ้ำประกัน โดยกองทรัสต์จะแจ้ง

ให้ผู ้เช่ำทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษร 7 วัน ก่อนกำรใช้สิทธิบังคับ

หนังสือค ้ำประกันดังกล่ำว   

ทั้งนี้ โปรดพิจำรณำเนื้อหำรำยละเอียดของสัญญำเช่ำทรัพย์สินได้ใน

ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2. สรุปสำระส ำคัญของสัญญำเช่ำทรัพย์สิน ในแบบแสดง

รำยกำรข้อมูลประจ ำปีฉบับนี ้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  76 | 202 

 

2.5.4 ความสัมพันธ์ของผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

พิจำรณำตำมข้อ 2.3 ของส่วนที่ 2 ของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลนี้  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการก าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า  

ด้วยธุรกิจคลังเอกสำรเป็นลักษณะกำรให้บริกำรที่มีรูปแบบเฉพำะ ผู้ให้บริกำรจะต้องมีชั้นส ำหรับเก็บกล่อง

เอกสำร มีระบบบริหำรจัดกำรคลงัสินค้ำ (Warehouse Management System) ซึ่งปัจจุบันผู้ให้บริกำรหลำยรำยได้

ใช้ระบบ คอมพิวเตอร์ และ Automation ในกำรจัดเก็บเอกสำร 

กำรก ำหนดค่ำเช่ำและเงื่อนไขกำรเช่ำของกองทรัสต์พิจำรณำจำกมูลค่ำกำรลงทุนซื้อทรัพย์สิน ค่ำเช่ำที่

กองทรัสต์จะได้รับ โดยจะต้องสร้ำงผลตอบแทนท่ีเหมำะสมต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งท้ัง 2 ฝ่ำยเจรจำตกลงกันในรำคำ

ที่เหมำะสม  

เมื่อพิจำรณำจำกค่ำเช่ำของอำคำรคลังเก็บเอกสำร ที่มีรูปแบบของกำรใช้ประโยชน์ และสิ่งอ ำนวยควำม

สะดวกในกำรบริหำรจัดกำรที่ผู้เช่ำได้รับจำกกำรให้บริกำรบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ นั้น โดยพิจำรณำจำกข้อมูล

ประกอบกำรย้อนหลัง 6 ปี ของผู้เช่ำ ค่ำบริกำรฝำกเอกสำรแบบกล่องเฉลี่ย 6 บำท/กล่อง/เดือน และค่ำบริกำรรับ

ฝำกเอกสำรแบบแฟ้มเฉลี่ย 0.20 บำท/แฟ้ม/เดือน  

ในขณะที่รำคำของบริษัทท่ีให้บริกำรในลักษณะเดียวกันกับผู้เช่ำ พบว่ำค่ำบริกำรรับฝำกเอกสำรแบบกล่อง 

อัตรำค่ำบริกำรเฉลี่ยอยู่ที่ 7-10 บำทต่อกล่องต่อเดือน และค่ำบริกำรฝำกแฟ้ม อัตรำค่ำบริกำรเฉลี่ยอยู่ที่ 1 – 3.50 

บำทต่อแฟ้มต่อเดือน ขึ้นอยู่กับควำมหนำของแฟ้ม ทั้งนี้ รำคำที่แท้จริงอำจต ่ำกว่ำนี้ได้ซึ่งเกิดจำกกำรเจรจำต่อรอง

ระหว่ำงผู้ให้บริกำรและผู้รับบริกำร  

ผู้จัดกำรกองทรัสต์เห็นว่ำอัตรำค่ำเช่ำปัจจุบันยังอยู่ในอัตรำที่เหมำะสม และผู้เช่ำยังมีศักยภำพในกำร

ด ำเนินธุรกิจคลังเอกสำร และยังสำมำรถสร้ำงรำยได้เพื่อช ำระค่ำเช่ำให้กับกองทรัสต์ตำมสัญญำเช่ำได้ เมื่อพิจำรณำ

จำกมูลค่ำทรัพย์สินจำกกำรประเมินมูลค่ำทรพัย์สินด้วยวิธี Income approse ไม่ได้ลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ ทั้งนี้ กำร

ลดลงของมูลค่ำทรัพย์สินในแต่ละปีขึ้นอยู่กับปัจจัยหลำยอย่ำง เช่น สภำวะกำรแข่งขันของตลำดท ำให้มีกำรแข่งขัน

ด้ำนรำคำ ต้นทุนของผู้เช่ำท่ีเพิ่มสูงขึ้นตำมสภำวะเศษรฐกิจ เป็นต้น 
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2.6 การกู้ยืมเงิน  

เนื่องจำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ เป็นกองทรัสต์

(โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ) ตำมที่กล่ำวข้ำงต้นนั้น มีภำระค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ในกำรด ำเนินกำร

ดังกล่ำว และจะต้องน ำเงินสดมำเพื่อแลกทรัพย์สินและภำระจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ พร้อมกับ

หน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จึงได้ท ำกำรกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงิน เพื่อบริหำรสภำพคล่องของกองทรัสต์ และเพื่อ

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์พิจำรณำแล้วเห็นว่ำ กำรจัดหำแหล่งเงินเพื่อกำรดังกล่ำวนั้น จำก

ต้นทุนทำงกำรเงินของกำรกู้ยืม (Cost of Debt) ต ่ำกว่ำ ต้นทุนทำงกำรเงินที่ได้จำกส่วนของทุน (Cost of 

Equity) ขณะเดียวกัน อัตรำดอกเบี้ยที่กองทรัสต์ได้รับจำกกำรกู้ยืมเงินยังอยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอัตรำกู้ยืม

เงินของลูกค้ำชั้นดีที่ธนำคำรพำณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลูกค้ำของตนในธุรกิจที่ใกล้เคียงกัน และ

อยู่ภำยใต้เง่ือนไขท่ีใกล้เคียงกัน  

2.6.1 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินและการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน  

กู้ยืมเงินและกำรวำงหลักประกันกำรกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงิน เพื่อกำรลงทุนทรัพยส์ินหลักครั้งแรก 

ผู้ให้กู้ ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท ำกำรในฐำนะทรัสตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 240,000,000 (สองร้อยสี่สิบล้ำนบำทถ้วน)  

วัตถุประสงค์การกู้ยืม เพื่อกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์จำกกำรแปลง

สภำพ 

อัตราดอกเบี้ย อัตรำดอกเบี้ยคงที่ 5 ปี นับจำกวันที่เบิกเงินกู้ และอัตรำดอกเบี้ย MLR – 

2.00 ต่อปี นับแต่วันที่ครบก ำหนด 5 ปี 

ระยะเวลาการกู้ยืม ประมำณไม่เกิน 10 ปี นับจำกวันที่เบิกเงินกู้งวดแรก  

การช าระดอกเบ้ีย ช ำระรำยงวด 6 เดือน ภำยในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกรำคม และกรกฎำคม 

ของทุกปี 

การช าระคืนเงินต้น ทยอยช ำระคืนเงินต้น ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป (ระยะเวลำปลอดกำรช ำระคืน

เงินต้นประมำณ 4 ปี) รำยงวด 6 เดือน ภำยในทุกวันที ่ 10 ของเดือน

มกรำคม และกรกฎำคม ของทุกปี 

หลักประกนั - จ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง  

- น ำสัญญำเช่ำไปจดทะเบียนหลักประกันทำงธุรกิจ 

- น ำเครื่องจักรไปจดทะเบียนหลักประกันทำงธุรกิจ 
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- โอนสิทธิแบบมีเงื่อนไขในกำรประกันภัยที่กองทรัสต์ได้เอำประกันภัย

ประเภทต่ำงๆ อันเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีลงทุน 

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก ตลอดระยะเวลำที่ผู้กู้ยังมีหนี้สินควำมรับผิดชอบอยู่ตำมสัญญำนี้ ผู้กู้จะด ำรง

อัตรำส่วนทำงกำรเงินดังต่อไปนี้ โดยผู้ให้กู้จะพิจำรณำอัตรำส่วนทำงกำรเงิน

ของผู้กู้ทุกปี เมื่องบกำรเงินประจ ำปีของผู้กู้ในแต่ละปีได้รับกำรตรวจสอบ

รับรองควำมถูกต้องจำกผู้สอบบัญชีที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรำยชื่อผู้สอบบัญชีที่

ส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ควำมเห็นชอบแล้ว โดยจะเริ่มพิจำรณำอัตรำส่วนทำง

กำรเงินของผู้กู ้ครั ้งแรก เมื ่องบกำรเงินประจ ำปี 2561 ของผู้กู ้ได้รับกำร

ตรวจสอบรับรองควำมถูกต้องจำกผู้สอบบัญชีที่มีช่ืออยู่ในบัญชีรำยช่ือผู้สอบ

บัญชีท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ควำมเห็นชอบแล้วเป็นต้นไป  

- อัตรำส่วน Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน จะต้องด ำรงอัตรำส่วน 

Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน ไว้ในอัตรำไม่เกิน 1 : 1 (เว้นแต่ผู้ให้

กู้จะพิจำรณำเห็นสมควรก ำหนดเป็นอย่ำงอื่น)  

- อัตรำส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA จะต้องด ำรงอัตรำสว่น 

Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA ไว้ในอัตรำไม่เกิน 5.5 : 1 (เว้นแต่

ผู้ให้กู้จะพิจำรณำเห็นสมควรก ำหนดเป็นอย่ำงอื่น) อัตรำ DSCR จะต้อง

ด ำรงอัตรำ DSCR ไว้ในอัตรำไม่ต ่ำกว่ำ 1:1 (เว้นแต่ผู้ให้กู้จะพิจำรณำ

เห็นสมควรก ำหนดเป็นอย่ำงอื่น) 

ข้อก าหนดในสญัญาเงินกู ้ กำรกู้เงิน กำรปฏิบัติตำมสัญญำ กำรจัดท ำเอกสำร และกำรด ำเนินกำร หรือ

กำรกระท ำใดๆ ของผู้กู้ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ ผู้กู้จะด ำเนินกำรโดยชอบด้วย

กฎหมำย และไม่เป็นกำรขัดแย้งต่อข้อผูกพัน หรือข้อรับรองอื่นใด ซึ่งผู้กู้มีอยู่

กับผู้อื่นหรือให้ไว้แก่ผู้อื่นด้วย 

จะไม่ด ำเนินกำรใดๆ ที่ท ำให้สัญญำ รวมทั้งเอกสำรอื่นใดที่เกี ่ยวข้องกับ

สัญญำที่มีผลผูกพันระหว่ำงผู้กู้และผู้ให้กู้สิ้นผลใช้บังคับโดยสมบูรณ์ตำม

กฎหมำย หรือสิ ้นผลผูกพันต่อภำระหนี้ของผู้กู ้ ซึ ่งสำมำรถบังคับได้ตำม

เงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญำ หรือเอกสำรอื่นใดดังกล่ำวทุกประกำร 

ผู ้ก ู ้จะคงสถำนะทำงกฎหมำยของกองทรัสต์ที ่ก ่อตั ้งขึ ้นโดยชอบตำม

พระรำชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 และกฎหมำยที่

เกี่ยวข้อง กำรปฏิบัติตำมสัญญำ กำรจัดท ำเอกสำร และกำรด ำเนินกำรอื่นใด

ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ ตลอดจนกระท ำกำรต่ำงๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญำ จะ

ปฏิบัติตำมเงื่อนไขแห่งสัญญำ วัตถุประสงค์ สัญญำก่อตั้งทรัสต์ของผู้กู้ และ
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กฎหมำยใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรปฏิบัติตำมข้อก ำหนดซึ่งเป็นสำระส ำคัญของ

สัญญำ  

ค่าธรรมเนียมการช าระหนี้

ก่อนครบก าหนด 

ไม่ม ี

 

เมื่อวันท่ี 6 พฤศจิกำยน 2566 กองทรัสต์ได้เข้ำท ำสัญญำแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำกู้เงิน โดยกองทรัสต์ได้

มีกำรช ำระคืนเงินต้นเงินกู้ก่อนก ำหนด เป็นจ ำนวนเงิน 20 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นไปตำมกำรปรับเงื่อนไขกำรช ำระ

คืนเงินต้นเงินกู้ ในงวดที่ 5 ถึงงวดที่ 12 ช ำระงวดละ 18.6 ล้ำนบำท และงวดที่ 13 ช ำระส่วนท่ีเหลือท้ังจ ำนวน 

และขยำยระยะเวลำกำรช ำระเงินต้นเงินกู้ จำก 10 ปี นับแต่วันที่เบิกเงินกู้งวดแรก เป็น 10 ปี 6 เดือน นับแต่

วันท่ีผู้กู้เบิกเงินกู้ตำมสัญญำแก้ไขเพิ่มเตมิสญัญำกู้เงิน หรือ ภำยในวันท่ี 10 มกรำคม 2571 (แล้วแต่วันใดจะถึง

ก ำหนดก่อน)  

กำรท ำสัญญำแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำกู้เงินดังกล่ำว ผู้จัดกำรกองทรัสต์เล็งเห็นว่ำ จะท ำให้กองทรัสต์

สำมำรถจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่ำงสม ่ำเสมอ และระยะเวลำที่ขยำยออกไป

สอดคล้องกับระยะเวลำที่กองทรัสต์ได้รับค่ำเช่ำ ถึงแม้ว่ำกองทรัสต์จะมีภำระดอกเบี้ยที่ต้องช ำระเพิ่มเติมจำก

เงื่อนไขและระยะเวลำกำรช ำระเงินต้นเงินกู้เดิม ประมำณ 184 วัน (นับแต่วันที่ 10 กรกฎำคม 2570 – วันที่ 

10 มกรำคม 2571) ประกอบกับกำรช ำระคืนเงินต้นเงินกู้ก่อนก ำหนดเป็นไปตำมวัตถุประสงค์ของกำรกันเงิน

ส ำรองเพื่อช ำระหนี้ที่กองทรัสต์ประสงค์จะด ำเนินกำรอยู่แล้ว  

2.6.2 สถานะของการกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 

จ านวนเงินกู้ยืม5)  
(บาท) 

มูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ (บาท) 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิต่อมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ (%) 

92,800,000.00 1,710,887,753.95 5.42 

หมายเหต ุ
5) ปัจจุบันจ ำนวนเงินต้นจำกกำรกู้ยืมคงเหลือ 74,200,000 บำท เนื่องจำกสถำบันกำรเงินได้เรียกเก็บเงินต้นจำก

กำรกู้ยืม จ ำนวนเงิน 18,600,000 บำท แล้ว เมื่อวันที่ 10 มกรำคม 2569 

ทั้งนี้ ที่ผ่ำนมำกองทรัสต์ได้ปฏิบัติตำมเง่ือนไขของสัญญำกู้ยืมเงินตำมที่กล่ำวข้ำงต้นแล้ว  

 

2.6.3 การกันเงินส ารองเพ่ือช าระหนี้เงินกู้ยืม  

แม้ว่ำกองทรัสต์จะได้ท ำกำรปรับเงื่อนไขและระยะเวลำกำรช ำระเงินต้นเงินกู้แล้ว กองทรัสต์

ยังคงประสงค์ที่จะกันเงินส ำรองเพื่อช ำระหนี้เงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน จำกแผนที่จะมีกำรกัน
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เงินส ำรองดังกล่ำว เป็นระยะเวลำ 7 ปี ตั้งแต่ปี 2564 ถึง ปี 2570 หรือจนกว่ำจะช ำระหนี้เสร็จ

สิ้น หรือ จนกว่ำจะมีแนวทำงอื่นในกำรบริหำรจัดกำรหนี้ดังกล่ำว โดยมีรำยละเอียด ดังต่อไปนี้  

 

        (หน่วย : บำท) 

ปี 

แผน 

จ านวนเงินกัน

ส ารองแต่ละป ี

ด าเนินการ 

จ านวนเงินกัน

ส ารองในแต่ละ

รอบปีบัญชี6) 

จ านวนเงินต้นเงินกู้

สถาบันการเงินก าหนดให้

ช าระในแต่ละรอบปีบัญชี

ตามเงื่อนไขใหม่ 

จ านวนเงินต้นเงินกู้ที่ได้

ช าระไปแล้ว 

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

2565 34,000,000 5,000,000 24,000,000 24,000,000 

2566 34,000,000 2,000,000 28,800,000 48,800,000 

2567 34,000,000 - 37,200,000 37,200,000 

2568 34,000,000 - 37,200,000 37,200,000 

2569 35,000,000 N/A 37,200,000 18,600,000 

2570 35,000,000 N/A 37,200,000 N/A 

2571 - N/A 38,400,000 N/A 

รวม 240,000,000 24,000,000 240,000,000 165,800,000 

หมายเหตุ 6)   กองทรัสต์จะพิจำรณำกำรกันเงินส ำรองเพื่อกำรดังกล่ำว โดยกำรพิจำรณำให้สอดคล้องกับกำรด ำเนินงำน

ของกองทรัสต์ และกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่ำงสม ่ำเสมอ 

 ทั้งนี้ กองทรัสต์สงวนสิทธิอำจมีกำรปรับเปลี่ยนกำรกันเงินส ำรองไว้เพื่อช ำระหนี้เงินกู้ข้ำงต้นได้ 

3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน  

3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังสินค้าในไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 ขยำยตัวร้อยละ 2.4 เทียบกับกำรขยำยตัวร้อยละ 2.9 ในปี 2567 กำร

อุปโภคบริโภคของภำคเอกชนหดตัวลง ร้อยละ 2.7 ส่วนกำรลงทุนภำคเอกชนจะขยำยตัว ร้อยละ 3.5 อัตรำ

เงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ (0.5) - 1.1 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 3.1 ของ GDP 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 คำดว่ำจะขยำยตัวในช่วงร้อยละ 1.5 – 2.5 โดยคำดว่ำกำรอุปโภค

บริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชนจะขยำยตัวร้อยละ 2.1 และ ร้อยละ 1.9 ตำมล ำดับ มูลค่ำกำรส่งออกสินค้ำ

ในรูปดอลลำร์สหรัฐอเมริกำ ขยำยตัวร้อยละ 2.0 อัตรำเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ (0.3) – 0.7 และ

ดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 2.4 ของ GDP 

(ที่มา : ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ ทั้งปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจ และสังคมแห่งชาติ ) 
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ในปี 2025 ปริมำณพื้นที่คลังสินค้ำที่มีสัญญำเช่ำมีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่อง 10.2% เมื่อเทียบกับปี 

2024 โดยมีกำรใช้พื้นที่ประมำณ 5.03 ล้ำนตำรำงเมตร และคำดว่ำจะเติบโตในอัตรำชะลอตัวลงท่ี 4.7% ในปี 

2026 มำอยู่ที่ประมำณ 5.26 ล้ำนตำรำงเมตร โดยควำมต้องกำรใช้งำนพื้นที่คลังสินค้ำมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นจำก 

1) กำรเริ่มเดินสำยกำรผลิตของโรงงำนที่กระจำยฐำนกำรผลิตมำไทยในช่วงปี 2022-2024 ท ำให้เกิดควำม

ต้องกำรพื้นท่ีจัดเก็บวัตถุดิบ ช้ินส่วนประกอบ และสินค้ำส ำเร็จรปู 2) กำรน ำเข้ำและส่งออกของไทยในปี 2025 

ที่คำดว่ำเติบโต 5.5% และ 5.3% ตำมล ำดับ แต่มีแนวโน้มหดตัวลงในปี 2026 จำกผลของมำตรกำรภำษีของ

สหรัฐฯ ที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลกชัดเจนข้ึน อย่ำงไรก็ดี กำรเร่งระบำยสินค้ำส่วนเกินของผู้ผลิตในจีน

มำไทย (China Influx) ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น ยังคงเป็นปัจจัยหนุนต่อควำมต้องกำรพื้นที่คลังสินค้ำให้ยังคง

ขยำยตัวได้ และ 3) ตลำด E-commerce ที่ยังมีทิศทำงเติบโตต่อเนื่องตำมพฤติกรรมผู้บริโภคที่คุ้นชินกับกำร

ซื้อสินค้ำผ่ำนช่องทำงออนไลน์และกำรแข่งขันกับช่องทำงออฟไลน์ด้วยกำรส่งสินค้ำที่รวดเร็วขึ ้น อีกทั้ง 

นโยบำยคนละครึ่งพลัสของภำครัฐเป็นส่วนหนึ่งที่เข้ำมำช่วยกระตุ้นกำรใช้จ่ำยภำคเอกชนในช่วงปลำยปี 2025 

ในขณะที่ปริมำณพื้นที่คลังสินค้ำตำมแผนของผู้ให้บริกำรรำยเดิมและกำรเข้ำสู่ตลำดของผู้ให้บริกำรรำยใหม่ มี

แนวโน้มเพิ่มขึ้น เพื่อรองรับควำมต้องกำรใช้พื้นที่คลังสินค้ำโดยส่วนใหญ่เป็นกำรพัฒนำคลังสินค้ำแบบ Built-

to-Suit (รูปแบบคลังสินค้ำที่ออกแบบและก่อสร้ำงตำมควำมต้องกำรเฉพำะของผู้เช่ำแต่ละรำย) ซึ่งท ำสญัญำ

เช่ำระยะยำวล่วงหน้ำก่อนเริ่มกำรก่อสร้ำง 

อย่ำงไรก็ดี ธุรกิจคลังสินค้ำยังต้องเผชิญควำมท้ำทำยส ำคัญ ทั้งจำกนโยบำยภำษีของสหรัฐฯ ควำมผัน

ผวนของเศรษฐกิจ รวมถึงต้นทุนกำรพัฒนำคลังสินค้ำที่เพิ่มขึ้น นอกจำกนี้ กำรแข่งขันในธุรกิจคลังสินค้ำยังมี

แนวโน้มเข้มข้นขึ้น จำกกำรขยำยพื้นท่ีคลังสินค้ำของผู้ให้บริกำรรำยเดิม และกำรเข้ำสู่ตลำดของผู้เล่นรำยใหม่ 

ท ำให้นอกจำกท ำเลที่ตั้งของคลังสินค้ำที่ตรงกับควำมต้องกำรของตลำดแล้ว กำรสร้ำงควำมแตกต่ำงผ่ำนกำร

น ำเสนอบริกำรที่ช่วยสร้ำงมูลค่ำเพิ่มจะสำมำรถสร้ำงควำมได้เปรียบในกำรแข่งขันได้ อำทิ 1) กำรให้บริกำร

เสริมที่ยืดหยุ่นและตอบโจทย์ควำมต้องกำร ซึ่งผู้เช่ำสำมำรถเลือกใช้บริกำรที่มีอยู่หลำกหลำยได้ตำมต้องกำร 

เช่น กำรตรวจสอบคุณภำพสินค้ำ และกำรตรวจสอบสต็อกสินค้ำแบบเรียลไทม์  2) กำรลงทุนในเทคโนโลยี

และกำรให้บริกำรระบบอัตโนมัติที่ช่วยลดต้นทุน และเพิ่มควำมแม่นย ำและควำมรวดเร็วในกำรด ำเนินงำน

ให้แก่ผู้เช่ำได้ และ 3) กำรเจำะตลำดเฉพำะกลุ่มที่ต้องกำรควำมเชี่ยวชำญเฉพำะด้ำน เช่น คลังสินค้ำควบคุม

อุณหภูมิ และคลังสินค้ำส ำหรับสินค้ำอันตรำย รวมถึงศูนย์กระจำยสินค้ำขนำดเล็กในเมือง ( Micro-

Fulfillment) ส ำหรับกำรจัดส่งด่วน นอกจำกน้ี กำรน ำแนวทำงพัฒนำคลังสินค้ำสีเขียว (Green warehouse) 

ที่เน้นใช้พลังงำนสะอำดและด ำเนินงำนที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมำปรับใช้ จะเป็นอีกหนึ่งโอกำสที่ช่วยสร้ำง

ควำมได้เปรียบทำงกำรแข่งขัน และสำมำรถดึงดูดผู้เช่ำคลังสินค้ำที่มีนโยบำยด้ำนควำมยั่งยืนที่ชัดเจน อีกทั้ง 

ยังเป็นโอกำสในกำรเติบโตได้ในระยะยำว 

(ท ี ่มา : https://www.settrade.com/th/news-and-articles/articles/701-scb-eic-warehouse-service-update แนวโน ้มธ ุรกิจ

คลังสินค้า (ฉบับ update) โดย SCB EIC 

https://www.settrade.com/th/news-and-articles/articles/701-scb-eic-warehouse-service-update
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คลังเอกสาร : แนวโน้มควำมต้องกำรใช้บริกำรรับ-ฝำกเอกสำร ยังคงเติบโต อย่ำงต่อเนื่องจำก

กฎหมำยยังคงให้จัดเก็บเอกสำรไว้ตำมระยะเวลำที่ก ำหนด แต่ด้วยเทคโนโลยีมีกำรพัฒนำอย่ำงรวดเร็ว 

ประกอบกับควำมต้องกำรของตลำดที่ต้องกำรแปลงเอกสำรส ำคัญเป็นไฟล์ดิจิทัล แบบ Digital (Cloud 

Storage) มีเพิ่มขึ้นสูง เพื่อลดค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดเก็บเอกสำร และสำมำรถเข้ำถึงข้อมูลได้อย่ำงรวดเร็ว ผู้

ประกอบธุรกิจรับฝำกเอกสำรจึงต้องให้บริกำรแบบผสมผสำนกำรจัดเก็บเอกสำรกระดำษที่มีควำมปลอดภัยสูง

กับกำรเปลี่ยนเอกสำรส ำคัญเป็นไฟล์ดิจิทัล (Digitization) ซึ่งจะเพิ่มประสิทธิภำพของกำรให้บริกำร ดังนั้น จึง

ท ำให้ต้นทุนกำรด ำเนินงำนของธุรกิจคลังเอกสำรจึงเพิ่มสูงขึ้น และต้องมีควำมเชี่ยวชำญในกำรบริหำรจัดกำร

ด้ำนคลังเอกสำรเฉพำะทำง ควบคู่ไปกับกำรบริหำรจัดกำรระบบโลจิสติกส์ ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรรำยเล็กหรือ

คู่แข่งรำยใหม่ที่จะเข้ำมำด ำเนินธุรกิจคลังเอกสำรมีจ ำนวนจ ำกัด 

3.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการกองทรัสต์  

ในปัจจุบัน ธุรกิจคลังเอกสำรในไทยเริ่มค่อนข้ำงเพิ่มขึ้น แต่ก็ยังคงเป็นธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวำงกำรเข้ำมำ

ของคู่แข่งรำยใหม่ (barrier to entry) ค่อนข้ำงสูง อำทิ ควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำงในกำรบริหำรจัดกำร ควำม

รวดเร็วในกำรให้บริกำร และควำมได้เปรียบด้ำนพื้นที่เพ่ือใช้เป็นคลังเก็บเอกสำร ส่งผลให้มีกำรแข่งด้ำนรำคำที่

สูงขึ้นแทน รวมถึงคู่แข่งมีกำรให้บริกำรในลักษณะใหม่ที่เป็นบริกำรทดแทนด้วยกำรบริกำร Scan เอกสำรเพื่อ

จัดเก็บเอกสำรในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ และบริกำร Cloud Storage ซึ่งให้บริกำรจัดเก็บเอกสำรบนพื้นที่

ออนไลน์โดยใช้อินเตอร์เน็ตเป็นสื่อกลำง ซึ่งกำรให้บริกำรเหล่ำนี้จะท ำให้เอกสำรบำงส่วนถูกท ำลำยเร็วขึ้น 

หรือไม่ถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดำษ ทั้งนี้ คู่แข่งในกำรให้บริกำรรับฝำกเอกสำรครบวงจร ได้แก่ บริษัท ไอออน 

เมำน์เทน (ประเทศไทย) จ ำกัด บริษัท กรุงเทพคลังเอกสำร จ ำกัด และ บริษัท เอสซีจี เจดับเบิ้ลยูดี โลจิสติกส์ 

จ ำกัด (มหำชน) (SJWD)  

จำกสภำพแข่งขันในอุตสำหกรรม ผู้ประกอบกำรคลังเอกสำร ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน)  

จึงพัฒนำกำรให้บริกำรอย่ำงต่อเนื่อง โดยน ำระบบกำรจัดเก็บที่ทันสมัยด้วยอำคำรศูนย์เก็บเอกสำรขนำดใหญ่ 

มีระบบระบำยอำกำศภำยในคลังเอกสำร มีชั้นส ำหรับวำงและจัดเก็บเอกสำรเป็นชั้นเหล็กส ำเร็จรูปแข็งแรง

และทนทำน สะดวกต่อกำรจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษำสภำพกล่องเอกสำรและมีระบบคลังเอกสำรอัตโนมัติ 

AS/RS ที่ใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยมำใช้ส ำหรับบริกำรจัดเก็บเอกสำร มีระบบกำรควบคุมกำรจัดเก็บด้วยระบบ

คอมพิวเตอร์ และรหัสบำร์โค้ดที่สำมำรถค้นหำเอกสำรได้อย่ ำงรวดเร็ว และแม่นย ำ พร้อมทั้งมีเจ้ำหน้ำที่

ผู้เชี่ยวชำญในกำรจัดบรรจุและท ำรำยกำรต่ำงๆ อีกทั้งมีบริกำรน ำส่งเอกสำรที่ต้องกำรใช้ตรวจสอบได้รวดเร็ว 

นอกจำกกำรให้บริกำรอย่ำงมีประสิทธิภำพแล้ว ทำงบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ยังให้

ควำมส ำคัญของเอกสำรซึ่งถือเป็นเอกสำรลับเฉพำะของผู้ฝำกแต่ละรำย โดยจัดให้มีระบบกำรควบคุมดูแล

รักษำควำมปลอดภัยในด้ำนกำรป้องกันข้อมูลรั่วไหล ตลอดไปจนถึงระบบกำรป้องกันอัคคีภัยที่ทันสมัยและมี

ประสิทธิภำพ คลังเอกสำรมีพนักงำนรักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง พร้อมควบคุมด้วยกล้องวงจรปิด มี

กำรตรวจสอบกำรเข้ำ-ออกบริเวณศูนย์เก็บเอกสำร มีกำรติดตั้งอุปกรณ์สัญญำณเตือนภัย รวมทั้งระบบ
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ตรวจจับแสงอินฟรำเรดภำยในอำคำร ติดตั้งระบบตรวจจับกลุ่มควัน (Smoke Detector) ระบบตรวจจับควำม

ร้อน (Heat Detector) ระบบเครื่องพ่นฉีดน ้ำยำดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนย์เก็บเอกสำร มีกำรติดตั้งท่อส่ง

น ้ำเพื่อใช้ในกำรดับเพลิง และระบบตัดไฟอัตโนมัติ โดยมีกำรตรวจสอบและทดสอบกำรใช้งำนเป็นประจ ำ 

นอกจำกนี้ยังมีกำรฉีดพ่นเพื่อป้องกันปลวกแมลงต่ำงๆ ซึ่งปัจจุบันบริกำรรับฝำกเอกสำรได้รับ รองมำตรฐำน

คุณภำพ ISO 9001:2015 รวมถึงพัฒนำงำนฝ่ำยตลำดและลูกค้ำสัมพันธ์ โดยพบปะลูกค้ำอย่ำงใกล้ชิดทั้งก่อน

และหลังกำรขำย เพื่อสอบถำมควำมต้องกำรและควำมพึงพอใจของลูกค้ำ เพื่อน ำปัญหำและสิ่งที่ผิดพลำดมำ

แก้ไขอย่ำงต่อเนื่อง 
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4.  ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

4.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงด้านรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

เนื่องจำกกำรพัฒนำอย่ำงต่อเนื่องทำงเทคโนโลยีท ำให้ปัจจุบันต้นทุนในกำรจัดเก็บเอกสำรใน

รูปสื่ออิเล็กทรอนิกส์มีค่ำบริกำรที่ค่อนข้ำงถูกลง หลำยบริษัทสำมำรถจัดเก็บเอกสำรให้อยู่ในรูปสื่อ

อิเล็กทรอนิกส์ได้โดยสะดวก อีกทั้งยังง่ำยต่อกำรจัดเก็บและสืบค้นมำกกว่ำกำรจัดเก็บเอกสำรในรู ป

เดิม ซึ่งหำกผู้ฝำกเอกสำรเปลี่ยนมำใช้สื่ออิเล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บเอกสำรมำกขึ้น จะท ำให้ระดับ

ควำมต้องกำรฝำกเอกสำรในคลังเอกสำรลดลง และผู้เช่ำตำมสัญญำเช่ำอำจได้ส่งผลกระทบต่อผล

ประกอบกิจกำร โดยอำจส่งผลกระทบให้ไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำได้ตำมสัญญำเช่ำ และจะส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ได้อย่ำงแน่นอน 

อย่ำงไรก็ตำม กำรใช้บริกำรคลังเอกสำรยังคงเป็นที่ต้องกำรของกลุ่มบริษัทในประเทศไทย 

ด้วยกฎเกณฑ์ภำยในของบริษัทต่ำงๆ เช่น สถำบันกำรเงินบำงแห่ง ก ำหนดให้มีกำรจัดเก็บเอกสำรบำง

ประเภทในรูปแบบต้นฉบับกระดำษ อำทิเช่น เอกสำรทำงบัญชี เอกสำรทำงกำรเงิน เอกสำรนิติกรรม

ต่ำงๆ ตลอดจนเอกสำรอื่นๆ ที่มีควำมส ำคัญทำงกฎหมำยและภำษีอำกร เพื่อเป็นประโยชน์ต่อกำร

ตรวจสอบ ก ำกับดูแล และสืบค้นตำมระยะเวลำที่กฎหมำยก ำหนดไว้ ดังนั้น ผู้ประกอบกำรส่วนใหญ่

มักก ำหนดให้มีกำรจัดเก็บรักษำเอกสำรดังกล่ำว เพื่อกำรตรวจสอบอย่ำงน้อย 5-10 ปี หรือเป็นไปตำม

นโยบำยของแต่ละบริษัทก่อนที่จะถึงช่วงที่ก ำหนดท ำลำยเอกสำร ถึงแม้ว่ำพระรำชบัญญัติว่ำด้วย

ธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ.2544 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 จะอนุญำตให้ใช้ข้อมูลที่

จัดเก็บรักษำรูปข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ตำมหลักเกณฑ์ที่กฎหมำยก ำหนด ให้ถือว่ำได้มีกำรน ำเสนอหรือ

เก็บรักษำเป็นเอกสำรต้นฉบับตำมกฎหมำยแล้ว ผู้ใช้บริกำรต่ำงๆ ยังเล็งเห็นควำมส ำคัญของกำร

จัดเก็บเอกสำรต้นฉบับกระดำษ เพรำะสำมำรถน ำไปใช้อ้ำงอิงทำงกฎหมำยได้โดยมิต้องผ่ำนกระบวน

กำรตรวจสอบที่ซับซ้อน เพื่อรับรองควำมสมบูรณ์ของเอกสำรดั่งเช่นเอกสำรอิเล็กทรอนิกส์ (ภำยใต้

ประกำศคณะกรรมกำรธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีกำรในกำรจัดท ำหรือแปลง

เอกสำรและข้อควำมให้อยู่ในรูปของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2553) เพื่อลดควำมเสี่ยงที่เอกสำร

อิเล็กทรอนิกส์นั้นอำจไม่สำมำรถน ำไปใช้อ้ำงอิงทำงกฎหมำยได้ ซึ่งอำจมีควำมเสี่ยงในกำรพิสูจน์

องค์ประกอบส ำคัญในเอกสำร เช่น ลำยเซ็น และตรำประทับ และอำจถูกเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขได้

โดยง่ำยหำกมีกำรรักษำควำมปลอดภัยไม่เพียงพอ รวมถึงควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีใน

อนำคต ท ำให้เอกสำรที่จัดเก็บเหล่ำนั้นอำจน ำไปเรียกใช้อีกครั้งได้ยำกข้ึน   
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4.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

กำรเกิดภัยธรรมชำติ อุบัติภัย กำรก่อวินำศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกำสเกิดขึ้น

ไม่บ่อยครั้ง แต่หำกเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ก็อำจจะก่อให้เกิดควำม

เสียหำยต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ และทรัพย์สินของผู้เช่ำใช้บริกำรคลังเอกสำร ถึงแม้ว่ำทรัพย์สินของ

กองทรัสต์จะได้ท ำประกันภัยที่ครอบคลุมควำมเสียหำยที่เกิดจำกวินำศภัย(ไม่รวมกำรก่อกำรร้ำย) กำร

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และกำรประกันภัยเพื่อประโยชน์ของบุคคลภำยนอกอย่ำงเพียงพอ และ

เหมำะสมตำมข้อก ำหนดของกฎหมำยที่เกี่ยวข้องอยู่ตลอดเวลำ แต่กำรก่อสร้ำงอสังหำริมทรัพย์ข้ึนใหม่

หรือกำรซ่อมแซมส่วนที่ได้รับควำมเสียหำยหนัก อำจมีภำระค่ำใช้จ่ำยสูงและใช้ระยะเวลำในกำร

ด ำเนินกำรในเรื่องดังกล่ำวนำน อำจท ำให้กองทรัสต์สูญเสียรำยได้อย่ำงมีนัยส ำคัญตลอดช่วงระยะเวลำ

ดังกล่ำว และมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ 

4.1.3 ความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อร้ายแรง 

โอกำสที่จะเกิดกำรแพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัสที่สำมำรถแพร่ระบำดอย่ำงรวดเร็ว และมี

ควำมรุนแรงเช่นเดียวกับเช้ือไวรัสโควิด 19 อำจจะมีเกิดขึ้นได้อีก ซึ่งจำกสถำนกำรณ์แพร่ระบำด

ของเชื้อไวรัสดังกล่ำวท ำใหห้ลำยองค์กรจะปรับรูปแบบกำรท ำงำนเป็น work from home หรือ 

Hybrid working แต่รูปแบบของเอกสำรที่จะต้องจัดเก็บยังคงเป็นไปตำมนโยบำยของภำครัฐท่ี

ยังจัดเก็บเอกสำรทำงบัญชีเป็นกระดำษ และบริษัทส่วนมำกยังคงเก็บรักษำเอกสำรนิติกรรมต่ำง 

ๆ ตลอดจนเอกสำรอื่น ๆ ที่มีควำมส ำคัญทำงกฎหมำยและภำษีอำกรในรูปแบบกระดำษ เพื่อ

เป็นประโยชน์ต่อกำรตรวจสอบ ก ำกับดูแล และสืบค้นตำมระยะเวลำที่กฎหมำยก ำหนดไว้ ซึ่ง

ส่งผลให้รำยได้ของกองทรัสต์ไม่ได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ เชื้อไวรัส

ควำมต้องกำรใช้บริกำรรับ-ฝำกเอกสำร ของลูกค้ำของผู้ใช้บริกำรรับฝำกเอกสำรของผู้เช่ำเหมำ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในปัจจุบันยังคงเช่ำคลังเอกสำรเพื่อเก็บรักษำเอกสำรส ำคัญของ

องค์กรอย่ำงสม ่ำเสมอและต่อเนื่อง 

4.1.4 ความเสี่ยงเรื่องการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ

ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน ท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินและ

อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

แม้ปัจจุบันไม่ปรำกฏว่ำ มีกำรเวนคืนทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็น

สำระส ำคัญ อย่ำงไรก็ตำม หำกในอนำคตมีกำรเวนคืนทรัพย์ที่ดินและอำคำรไม่ว่ำจะทั้งหมดหรือใน

ส่วนที่เป็นสำระส ำคัญ กองทรัสต์จะด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อให้ได้รับค่ำทดแทนตำมจ ำนวน หลักเกณฑ์

และวิธีกำรที่ก ำหนดในพระรำชบัญญัติว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ พ.ศ.2530 (รวมทั้งที่มีกำร

แก้ไขเพิ่มเติม และกฎหมำยอื่นที่เกี่ยวข้อง)(“กฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืน”) 
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ในกรณีดังกล่ำว กองทรัสต์อำจไม่ได้รับค่ำทดแทนภำยใต้กฎหมำยว่ำ ด้วยกำรเวนคืนเลย

เนื่องจำกไม่เป็นไปตำมเง่ือนไขต่ำงๆ ที่ก ำหนดในกฎหมำยดังกล่ำวหรือกองทรัสต์อำจได้รับคำ่ชดเชยใน

จ ำนวนที่น้อยกว่ำ (ก) ค่ำตอบแทนในกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน และ/หรือ (ข) ค่ำ

ขำดประโยชน์ที่กองทรัสต์คำดว่ำจะได้รับจำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน ซึ่งจะกระทบอย่ำงมี

นัยส ำคัญต่อธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ อำทิ อำจส่งผลให้

กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ดังกล่ำว ได้ตำมวัตถุประสงค์ในกำรลงทุน และรำยได้ ที่

กองทรัสต์คำดว่ำจะได้รับเปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ 

4.1.5 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่อผลประกอบการของทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยงจำกควำมผันผวนของสภำวะเศรษฐกิจ และอำจ

ได้รับผลกระทบจำกกำรเปลี่ยนแปลงของสภำวะเศรษฐกิจโดยรวม นอกจำกนี้ ทรัพย์สินดังกล่ำวอำจ

ได้รับผลกระทบจำกกำรเปลี่ยนแปลงจำกปัจจัยมหภำคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทำงกำรเมือง กำรวำงผังเมือง 

กำรเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำงประชำกร กำรได้รับผลกระทบจำกภัยพิบัติทำงธรรมชำติ โรคระบำด 

ตลอดจนกรณีเกิดควำมไม่สงบในประเทศ เป็นต้น 

4.1.6 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น 

ผลประกอบกำรของกองทรัสต์ที่ได้รบัจำกกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินประเภทคลงัเอกสำร อำจ

ได้รับผลกระทบจำกกำรแข่งขันด้ำนรำคำ และกำรพัฒนำปรับปรุงรูปแบบกำรให้บริกำรของคู่แข่งใน

ตลำด ไม่ว่ำจะเป็นกำรเพิ่มงำนบริกำรที่สร้ำงมูลค่ำเพิ่มต่ำงๆ เช่น บริกำร Scan เอกสำรเพื่อจัดเก็บ

เอกสำรในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ บริกำร Cloud Storage ซึ ่งให้บริกำรจัดเก็บเอกสำรบนพื้นที่

ออนไลน์โดยใช้อินเตอร์เน็ตเป็นสื่อกลำง บริกำรบรรจุเอกสำรและท ำทะเบียนเอกสำร และบริกำร

ส ำรองข้อมูลในรูปแบบสื่ออิเล็กทรอนิกส์ต่ำงๆ เป็นต้น ซึ ่งกำรให้บริกำรเหล่ำนี้จะท ำให้เอกสำร

บำงส่วนถูกท ำลำยเร็วขึ้น หรือไม่ถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดำษ อำจส่งผลให้มีกำรแข่งขันที่สูงขึ้นจำก

ผู้ประกอบกำรรำยเดิมในตลำด ซึ่งหำกผู้เช่ำไม่สำมำรถปรับตัวได้ทันท่วงทีกับสภำวกำรณ์กำรแข่งขัน

ในอนำคต อำจส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ได้  

 

ทั้งนี้ คู่แข่งในกำรให้บริกำรรับฝำกเอกสำรครบวงจร ได้แก่ บริษัท กรุงเทพคลังเอกสำร 

จ ำกัด บริษัท ไอออน เมำน์เทน (ประเทศไทย) จ ำกัด และบริษัท ดำต้ำเซฟ จ ำกัด ที่ปัจจุบันแต่ละ

บริษัทมีกำรปรับปรุง พัฒนำรูปแบบงำนบริกำรให้โดดเด่นมำกขึ้นเพื่อเพิ่มงำนบริกำรที่สร้ำงมูลค่ำเพิ่ม

ให้กับลูกค้ำ ซึ่งเป็นกำรแย่งชิงสัดส่วนทำงกำรตลำด และรองรับกำรเปลี่ยนแปลงกำรจัดเก็บเอกสำรใน

รูปแบบอื่นที่อำจจะเปลี่ยนแปลงไปในอนำคตด้วย  

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  87 | 202 

 

อย่ำงไรก็ดี ธุรกิจกำรให้บริกำรคลังเอกสำร เป็นธุรกิจที่มีอุปสรรคในกำรเข้ำสู่ตลำด (Barrier 

of Entry) ค่อนข้ำงสูง เนื่องจำกเป็นธุรกิจที่อำศัยทักษะควำมเชี่ยวชำญในกำรบริหำรจัดกำรด้ำนคลัง

เอกสำรเฉพำะทำง และขึ้นอยู่กับควำมได้เปรียบด้ำนพ้ืนท่ีที่ใช้เป็นคลังเอกสำร ส่งผลให้คู่แข่งรำยใหม่ที่

จะเข้ำมำด ำเนินธุรกิจคลังเอกสำรมีค่อนข้ำงจ ำกัด เนื่องจำกต้นทุนที่ดินหรือคลังสินค้ำให้เช่ำในเขต

กรุงเทพมหำนครและปริมณฑลปรับตัวเพิ่มสูงขึ้น ท ำให้ต้นทุนกำรประกอบธุรกิจเพิ่มสูงขึ้นด้วย 

4.1.7 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

กำรปรับปรุงหรือกำรบ ำรุงรักษำประจ ำปีหรือกำรตรวจสอบ และกำรซ่อมแซมทรัพย์สินใน

กรณีปกติ รวมทั้งกำรปรับปรุง หรือกำรบ ำรุงรักษำและกำรซ่อมแซมทรัพย์สิน อันเนื่องมำจำกกำร

เสื่อมสภำพตำมธรรมชำติ อำยุกำรใช้งำนของทรัพย์สินที่เพิ่มสูงขึ้น จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อกำร

ด ำเนินงำนให้เช่ำพื้นที่ของอำคำรคลังเอกสำร เนื่องจำกกองทรัสต์ ได้ก ำหนดให้ผู้เช่ำมีหน้ำที่ต้อง

ด ำเนินกำรซ่อมบ ำรุงโดยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำ  

นอกจำกนี้ ควำมเสี่ยงดังกล่ำวยังคงถูกจ ำกัด เนื่องจำกกองทรัสต์ยังคงมีสิทธิที่จะบังคับ

หลักประกันกำรเช่ำ หำกผู้เช่ำไม่รักษำทรัพย์สินให้อยู ่ในสภำพที่สมบูรณ์พร้อมใช้งำนได้ อีกทั้ง

กองทรัสต์จะท ำกำรติดตำมผลของกำรตรวจสอบอำคำรอย่ำงใกล้ชิด เพื่อให้สำมำรถแก้ปัญหำได้

โดยเร็วหำกเกิดเหตุกำรณ์ผิดปกติต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์  

แต่หำกมีกรณีที่อำคำรคลังเอกสำรและทรัพย์สินอื่นๆ ที่กองทรัสต์ให้เช่ำได้รับควำมเสียหำย

จำกวินำศภัยทั้งหมดหรือบำงส่วน ซึ่งเป็นสำระส ำคัญและส่งผลให้ผู้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ใน

อำคำรคลังเอกสำรและทรัพย์สินอื่นๆ ที่เช่ำจำกกองทรัสต์ได้ อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อ

ธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ อย่ำงไรก็ตำม กรณีที่เกิดควำมเสียหำย

จำกวินำศภัยทั้งหมดหรือบำงส่วนเกิดขึ้น กองทรัสต์จะน ำค่ำสินไหมทดแทนมำซ่อมแซมสินทรัพย์ที่เช่ำ 

จำกที่ได้จัดให้มีกำรท ำประกันวินำศภัยในวงเงินที่เพียงพอและเหมำะสม และกองทรัสต์ยังได้จัดให้มี

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่ำสินไหมทดแทนมำใช้จ่ำยในช่วงเวลำที่ต้องมีกำร

ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน อีกทั้งกองทรัสต์อำจพิจำรณำด ำเนินกำรกันส ำรองค่ำใช้จ่ำยเพื่อกำร

ซ่อมแซมหรือปรับปรุงไว้ล่วงหน้ำ 

4.1.8 ความเสี่ยงเกิดจากการพ่ึงพิงผู้เช่าทรัพย์สินเป็นหลัก  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้เช่ำเหมำทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อประกอบ

ธุรกิจคลังเก็บเอกสำร อันเป็นธุรกิจที่มีผู้ประกอบกำรจ ำนวนไม่มำกนัก และทรัพย์สินที่เป็นคลังเอกสำร

ก็มีลักษณะเฉพำะ ต้องอำศัยชื่อเสียงและประสบกำรณ์ที่สั่งสมมำนำน ร่วมกับกำรบริกำรและควำม

ช ำนำญในกำรบริหำรจัดกำรคลังเอกสำรมำประกอบกันจึงจะสำมำรถให้บริกำรธุรกิจคลังเอกสำรได้

อย่ำงเต็มรูปแบบและเป็นที่น่ำไว้วำงใจแก่ลูกค้ำผู ้ฝำกเอกสำรอย่ำงที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 

(มหำชน) ด ำเนินกำรอยู่ ด้วยข้อจ ำกัดดังกล่ำว ท ำให้กองทรัสต์ต้องพึ่งพิง บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด 
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(มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำทรัพย์สินเพื่อน ำไปบริหำรจัดกำรหำผลประโยชน์เป็นหลัก หำกบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จ ำกัด (มหำชน) ปฏิเสธท่ีจะไม่เช่ำทรัพย์สินหรือไม่บริหำรทรัพย์สินต่อไปอำจส่งผลกระทบอย่ำงมี

นัยส ำคัญต่อธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ได้ 

อย่ำงไรก็ตำม กองทรัสต์ได้มีสัญญำเช่ำระยะยำว ส ำหรับทรัพย์สินที่ได้รับจำกกำรแปลง

สภำพกองทุนรวม ซึ่งปัจจุบันคงเหลือระยะเวลำกำรเช่ำ ประมำณ 2 ปี 1 เดือน (นับตั้งแต่ปี 2569) 

และ ส ำหรับทรัพย์สินเพิ่มเติมจำกกำรเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ระยะเวลำกำรเช่ำ ประมำณ 6 ปี (นับตั้งแตป่ี 

2569)  โดยมีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้ให้เช่ำรำยเดียว เพื่อลดควำมเสี่ยงดังกล่ำว 

และเมื่อใกล้ครบก ำหนดสัญญำเช่ำ ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะด ำเนินกำรเจรจำกับทำงผู้เช่ำ เพื่อพิจำรณำ

ต่ออำยุสัญญำเช่ำไว้ล่วงหน้ำ หำกกองทรัสต์ไม่สำมำรถตกลงเงื ่อนไขในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำได้ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะด ำเนินกำรสรรหำผู้เช่ำใหม่ที่เป็นผู้ประกอบธุรกิจคลังเอกสำรหรือธุรกิจใกล้เคียง

ที่สำมำรถน ำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปด ำเนินกำรจัดหำประโยชน์ได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยกำร

ด ำเนินกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำหรือกำรสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่จะยึดผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น

ส ำคัญ 

 

4.1.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพาเทคโนโลยีท่ีใช้ในคลังเอกสาร  

เนื่องจำกคลังเอกสำรหมำยเลข 52 ได้รับกำรติดตั้งอุปกรณ์จัดเก็บเอกสำรอัตโนมัติที่มีมูลค่ำ

สูงและใช้เทคโนโลยีเฉพำะทำง จ ำเป็นต้องอำศัยผู ้มีควำมช ำนำญและมีควำมรู้ในกำรบ ำรุงรักษำ

เครื ่องจักรเป็นอย่ำงดีในกำรบ ำรุงรักษำและใช้งำนเครื ่องจักร กำรขำดผู้มีควำมรู้ในกำรควบคุม

เครื่องจักรหรือบ ำรุงรักษำเครื่องจักรอำจส่งผลให้คลังเอกสำรไม่สำมำรถใช้งำนได้ตำมปกติ  

อย่ำงไรก็ดี กองทรัสต์ได้ก ำหนดให้ผู้เช่ำมีหน้ำที่ต้องด ำเนินกำรซ่อมบ ำรุงทรัพย์สินตลอด

ระยะเวลำกำรเช่ำ โดยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำ ซึ่งผู้เช่ำตกลงจะดูแลรักษำ ซ่อมแซม ทรัพย์สินท่ีเช่ำให้อยู่ใน

สภำพที่เรียบร้อยเหมำะสมกับกำรใช้งำน 

อีกทั้งหำกเกิดเหตุกำรณ์ที่อุปกรณ์จัดเก็บเอกสำรบกพร่อง ช ำรุด หรือเสียหำยขึ้นจริง โดยที่

มิได้เป็นควำมเสียหำยที่เกิดจำกวินำศภัยทั้งหมด โอกำสที่กองทรัสต์จะสูญเสียรำยได้จำกกำรให้บริกำร

พื้นที่จะยังคงอยู่ในระดับต ่ำ เนื่องจำกกองทรัสต์จะยังได้รับค่ำเช่ำเหมำตำมปกติ 

 

4.1.10 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจ ายอมเพ่ือใช้ในการเข้าออกทรัพย์สิน 

กำรเข้ำออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ ต้องผ่ำนที่ดินของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

และที่ดินส่วนบุคคลที่ถือกรรมสทิธ์ิโดยบุคคลธรรมดำ ซึ่งทำงบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ

เจ้ำของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่ำว ได้จดทะเบียนภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์ลงทุ น ในเรื่อง

ทำงเดิน ทำงรถยนต์ และสำธำรณูปโภคโดยรอบทรัพย์สินของกองทรัสต์ หำกบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
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จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือเจ้ำของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่ำว ไม่ดูแลที่ดินภำรยทรัพย์ดังกล่ำวให้อยู่ใน

สภำพที่เหมำะสม พร้อมใช้งำนเป็นทำงเข้ำออกของโครงกำร หรือด ำเนินกำรเปลี่ยนแปลงรูปแบบกำร

ใช้ประโยชน์ของที่ดินภำระจ ำยอมดังกล่ำว ย่อมอำจส่งผลให้เกิดอุปสรรคต่อกำรขนส่งกล่องเอกสำร

เพื่อเข้ำเก็บในอำคำรคลังเอกสำรของกองทรัสต์ได้ ซึ่งอำจส่งผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญเสีย

โอกำสที่จะสร้ำงรำยได้ได้อย่ำงเต็มที่ อีกทั้งในอนำคต หำกกองทรัสต์ตัดสินใจจะขำยทรัพย์สินของ

โครงกำรนี้ออกไป ผู้ที่สนใจจะซื้ออำจพิจำรณำปรับลดรำคำซื้อ เนื่องจำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่

สำมำรถเช่ือมต่อถึงทำงสำธำรณะได้โดยตรง 

อย่ำงไรก็ดี ตำมสัญญำตกลงกระท ำกำรที่ได้ก ำหนดให้บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ซึ่งเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ที่ดินภำรยทรัพย์ดังกล่ำว จะไม่เปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินภำระจ ำ

ยอมเว้นแต่ จะได้รับควำมเห็นชอบร่วมกันระหว่ำงบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และกองทรัสต์ 

อีกทั้งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงจะดูแล ซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำท่ีดินภำระจ ำยอมให้

อยู่ในสภำพที่ดี เพื่อที่กองทรัสต์จะได้ใช้ที่ดินภำระจ ำยอมดังกล่ำวเข้ำ-ออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้

อย่ำงเหมำะสม นอกจำกนี้ ในอนำคตหำกกองทรัสต์ตัดสินใจที่จะขำยทรัพย์สินของโครงกำรออกไป 

ภำระจ ำยอมดังกล่ำวย่อมติดไปกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะขำยไปยังเจ้ำของกรรมสิทธิรำยใหม่ตำมผล

ของกฎหมำย จึงท ำให้เจ้ำของกรรมสิทธิ์รำยใหม่สำมำรถใช้ที่ดินภำระจ ำยอมดังกล่ำว เพื่อเข้ำออก

ทรัพย์สินได้โดยถูกต้องตำมกฏหมำย 

4.1.11  อสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์ถือครองนั้น อาจมีค่าใช้จ่ายเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ควำมสำมำรถของกองทรัสต์ในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อำจได้รับ

ผลกระทบ หำกค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพิ่มขึ้น โดย

รำยได้ค่ำเช่ำไม่เพิ่มขึ้นหรือเพิ่มข้ึนในอัตรำที่น้อยกว่ำ อันจะกระทบกับรำยได้ค่ำเช่ำรวมที่กองทรัสต์จะ

ได้รับ ตำมโครงสร้ำงรำยได้ค่ำเช่ำที่ก ำหนดในสัญญำเช่ำ 

ปัจจัยที่อำจส่งผลให้ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรเพิ่ม

สูงขึ้นได้แก่ 

- กำรเพิ่มขึ้นของภำษีที ่เกี ่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ รวมทั้งค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ตำม

กฎหมำย 

- กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบำยของรัฐบำลซึ่งจะเพิ่ม

ค่ำใช้จ่ำยในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบำยที่เปลี่ยนแปลง

นั้น 

- กำรเพิ่มขึ้นของค่ำบริกำรส ำหรับผู้ให้บริกำรด้ำนต่ำงๆ 

- กำรเพิ่มขึ้นของอัตรำเงินเฟ้อ 

- กำรเพิ่มขึ้นของอัตรำดอกเบี้ย  
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- ควำมเสียหำยหรือควำมช ำรุดบกพร่องของอสังหำริมทรัพย์ซึ่งต้องมีกำรแก้ไข โดยต้องใช้

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำร และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรในส่วนน้ีไมส่ำมำรถคำดหมำย

ได้  

- กำรเพิ่มขึ้นของค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์และกำร

จัดหำประโยชน์ของกองทรัสต์ 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการด าเนินงานและโครงสร้างของกองทรัสต์  

4.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่อาจไม่พบหรือไม่สามารถตรวจสอบได้จากการ

ตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน  

ก่อนกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้ท ำกำรศึกษำข้อมูลรำยละเอียดของ

อสังหำริมทรัพย์นั้นๆ โดยท ำกำรตรวจสอบเอกสำรที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ได้แก่ รำยงำนกำร

ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน รำยงำนกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษำ

กฎหมำย และรำยงำนกำรตรวจสอบอำคำรและอุปกรณป์ระกอบของอำคำร เป็นต้น อย่ำงไรก็ตำมกำร

ด ำเนินกำรดังกล่ำวมิได้เป็นกำรประกันว่ำ อสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวปรำศจำกควำมเสียหำย หรือควำม

บกพร่อง ที่อำจจะต้องมีค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุงหรือซ่อมแซม รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 

รำยงำนกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษำกฎหมำย  และรำยงำนกำร

ตรวจสอบอำคำรและอุปกรณ์ประกอบของอำคำร ที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ใช้เป็นพื้นฐำนในกำรประเมิน

และตรวจสอบอสังหำริมทรัพย์อำจมีข้อบกพร่อง มีควำมไม่ถูกต้อง เนื่องจำกควำมบกพร่องบำงอย่ำง

ของอสังหำริมทรัพย์อำจจะตรวจพบได้ยำก หรือไม่สำมำรถตรวจพบได้ เนื่องจำกข้อจ ำกัดในกำร

ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในกำรตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจ ำกัดในกำรตรวจสอบของ

ทั้งบริษัทประเมินรำคำและวิศวกร 

4.2.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์อำจได้รับผลกระทบจำกกำรมีผลบังคับใช้ของมำตรฐำน

บัญชีฉบับใหม่ หรือกำรปรับปรุงมำตรฐำนทำงบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถควบคุมหรือ

คำดกำรณ์ได้ ส ำหรับกำรแก้ไขกฎหมำย ประกำศ ข้อก ำหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 

แนวนโยบำย และ/หรือ ค ำสั่ง ของหน่วยงำนรำชกำร หรือหน่วยงำนที่มีอ ำนำจตำมกฎหมำย ถือเป็น

เหตุกำรณ์ที่ไม่อำจคำดกำรณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น จึงไม่สำมำรถที่จะประเมินผลกระทบจำกกำร

เปลี่ยนแปลงดังกล่ำวได้ และไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำกำรเปลี่ยนแปลงดังกล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

4.2.3 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในกำรซื้อหรือขำย โอนหรือรับโอนอสังหำริมทรัพย์ หรือกำรซื้อหรือขำย โอนหรือรับโอนสิทธิ

กำรเช่ำ (ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนโดยกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์) ในอนำคตนั้น อำจมีภำระภำษีและ
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ค่ำธรรมเนียมที่เกิดจำกกำรซื้อหรือขำยหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิกำรเช่ำ

ในอสังหำริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ อำจต้องรับภำระทั้งหมดหรือบำงส่วน โดยที่อัตรำภำษีและอัตรำ

ค่ำธรรมเนียมที่กองทรัสต์จะต้องช ำระดังกล่ำว อำจแตกต่ำงจำกอัตรำที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

นอกจำกนี้ ในอนำคตภำระภำษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภำระภำษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่

เกี่ยวข้องกับกำรลงทุน และ/หรือ กำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์ และกำรได้รับเงินปันผลจำกกองทรัสต์ อำจ

เปลี่ยนแปลงไปจำกอัตรำที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หำกมีกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยและระเบียบด้ำนภำษี

อำกรหรือด้ำนอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

4.2.4 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สิน 

ค่ำเช่ำท่ีกองทรัสต์จะได้รับจำกผู้เช่ำทรัพย์สินตำมสัญญำเช่ำจะเป็นท่ีมำของรำยได้หลักเพียง

แหล่งเดียวของกองทรัสต์ ดังนั้น กองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยงจำกฐำนะกำรเงินและควำมสำมำรถในกำร

ช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำทรัพย์สินได้ หำกผู้เช่ำทรัพย์สินดังกล่ำว มีปัญหำทำงกำรเงินซึ่ งส่งผลกระทบต่อ

ควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำ ไม่ช ำระค่ำเช่ำ หรือ เลิกสัญญำเช่ำก่อนก ำหนด และกองทรัสต์ ไม่

สำมำรถหำผู้เช่ำรำยใหม่มำทดแทนผู้เช่ำทรัพย์สินดังกล่ำวได้ อำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรำยได้ของ

กองทรัสต์ได้  

4.2.5 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือรายได้ค่าเช่าลดลงภายหลังครบอายุสัญญาเช่า  

เมื่อครบก ำหนดอำยุสัญญำเช่ำ กองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยงที่จะไม่ได้รับรำยได้ค่ำเช่ำหรือ

ได้รับค่ำเช่ำจำกผู้เช่ำลดลง ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงอำจได้รับผลกระทบเนื่องจำกผลตอบแทนที่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้รับอำจลดลง 

อย่ำงไรก็ดี กองทรัสต์อำจหำผู้เช่ำรำยใหม่มำทดแทน โดยกองทรัสต์อำจต้องใช้เวลำในกำร

หำบุคคลอื่น เพื่อเข้ำมำเป็นคู่สัญญำรำยใหม่ของสัญญำเช่ำเพื่อเช่ำทรัพย์สินที่เช่ำต่อไป ซึ่งบุคคล

ดังกล่ำวอำจไม่มีคุณสมบัติหรือควำมสำมำรถที่เหมือนกับผู้เช่ำเดิม และ/หรืออำจไม่ตกลงเงื่อนไขกำร

เช่ำท่ีดีเทียบเคียงกับสัญญำเช่ำในปัจจุบันได้ 

4.2.6 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเช่าภายหลังครบอายุสัญญาเช่า 

เมื่อครบก ำหนดอำยุสัญญำเช่ำ กองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยงที่อำจจะไม่สำมำรถต่ออำยุสัญญำ

เช่ำกับผู้เช่ำในรูปแบบของค่ำเช่ำเหมำแบบคงที่ หำกมีกำรเปลี่ยนแปลงค่ำเช่ำที่ได้รับบำงส่วนใน

รูปแบบของค่ำเช่ำที่แปรผันกับผลกำรด ำเนินงำนของคลังเอกสำรของผู้เช่ำ อำจท ำให้เกิดควำมขัดแย้ง

ทำงผลประโยชน์จำกกำรบริหำรงำนของผู้เช่ำในกรณีที่ผู้เช่ำมีคลังเอกสำรจ ำนวนหลำยคลัง และคลัง

เอกสำรเหล่ำนั้นผู ้เช่ำไม่ได้เช่ำจำกกองทรัสต์ทั ้งหมด ท ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อำจได้รับผลกระทบ

เนื่องจำกผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอำจลดลง อย่ำงไรก็ตำม กองทรัสต์สำมำรถก ำหนดและ

ก ำกับดูแลให้ผู้เช่ำวำงระบบบริหำรจัดกำรที่ดีเพื่อป้องกันกำรขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึ้น โดย

ค ำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส ำคัญ 
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4.2.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกันภัย 

กำรประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีควำมเสี่ยงด้ำนกำรด ำเนินกำรและกำรใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจำกกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีกำรประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรสัต์

ลงทุนอย่ำงเพียงพอและเหมำะสมตำมข้อก ำหนดของกฎหมำยที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตำม แต่กองทรัสต์อำจ

ไม่สำมำรถจัดท ำประกันภัยที่คุ้มครองควำมเสี่ยงบำงประเภทที่อำจเกิดขึ้นได้ เช่น ควำมสูญเสียจำก

สงครำม หรือกำรก่อกำรร้ำย เป็นต้น (หรือแม้ว่ำกองทรัสต์สำมำรถจัดหำประกันภัยได้ แต่อัตรำเบี้ย

ประกันอำจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์อำจได้รับ) หรือกองทรัสต์อำจไม่สำมำรถใช้

สิทธิเรียกร้องตำมที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วน หรืออำจเกิด

ควำมล่ำช้ำในกำรชดเชยควำมเสียหำยตำมกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่ำวได้โดยที่ไม่ใช่ควำมผิดของ

กองทรัสต์  

กองทรัสต์อำจมีควำมเสี ่ยงจำกควำมสูญเสียทำงกำรเงิน เมื ่อเกิดเหตุกำรณ์ร้ำยแรงที่

กองทรัสต์อำจไม่ได้รับกำรชดเชยควำมเสียหำยอย่ำงเพียงพอหรือไม่สำมำรถจัดให้มีกำรประกันภัย

ประเภทดังกล่ำวได้ ซึ่งอำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คำดว่ำจะได้รับ 

4.2.8  ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในกำรลงทุนและบริหำรอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์นั้น กองทรัสต์รับโอนสัญญำเช่ำ 

สัญญำกระท ำกำร และสัญญำต่ำง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับกำรลงทุนและกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของ

กองทุนรวม เพื่อประโยชน์ในกำรจัดหำผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพันให้คู่สัญญำปฏิบัติตำม

ข้อก ำหนดในสัญญำดังกล่ำว   

อย่ำงไรก็ตำม ถึงแม้จะมีข้อก ำหนดในสัญญำ คู่สัญญำอำจปฏิบัติผดิสญัญำหรือเกิดเหตุกำรณ์

ใดๆ อันเป็นเหตุแห่งกำรเลิกหรือผิดสัญญำได้ ในกรณีเช่นว่ำนี้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิก

สัญญำ เรียกค่ำเสียหำย รวมตลอดจนเรียกค่ำขำดประโยชน์ และ/หรือค่ำเช่ำที่ช ำระไปแล้วก็ต ำม 

(แล้วแต่กรณี) แต่เหตุกำรณ์ที่คู่สัญญำผิดสัญญำดังกล่ำว ท ำให้กองทรัสต์อำจไม่ได้รับผลประโยชน์

หรือบังคับกำรให้เป็นไปตำมสัญญำตำมที่ก ำหนดไว้ดังกล่ำวได้ เช่น ไม่สำมำรถบังคับให้เป็นไปตำม

สิทธิของกองทรัสต์ตำมข้อก ำหนด หรือ คู่สัญญำไม่ช ำระค่ำเสียหำยตำมที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น 

กองทรัสต์จึงอำจต้องน ำเรื่องดังกล่ำวเข้ำสู่กระบวนกำรยุติธรรมโดยกำรฟ้องร้องต่อศำล  ซึ่งกำร

ด ำเนินกำรดังกล่ำว กองทรัสต์ไม่สำมำรถคำดกำรณ์ได้ถึงระยะเวลำในกำรด ำเนินกำร และจ ำนวนเงิน

ที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยำ ต่อควำมเสียหำยต่ำง ๆ นอกจำกนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับค ำ

พิพำกษำของศำล และถึงแม้ศำลจะมีค ำพิพำกษำให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อำจประสบควำม

ยุ่งยำกในกำรบังคับให้เป็นไปตำมค ำพิพำกษำของศำล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีควำมเสี่ยงที่จะไมไ่ด้รับ

ผลตอบแทนตำมจ ำนวนหรือภำยในระยะเวลำที่คำดกำรณ์ไว้ 
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4.2.9  ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน 

กรณีกองทรัสต์ด ำเนินกำรกู้ยืมเงินตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ กองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยง

เกิดขึ้นจำกกำรกู้ยืมเงินดังกล่ำวได้ เนื่องจำกกำรเปลี่ยนแปลงของภำวะเศรษฐกิจและอัตรำดอกเบี้ย

ที่ปรับสูงขึ้น ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ ท ำให้กองทรัสต์มีสภำพคล่องไม่

เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยงที่จะมีควำมสำมำรถในกำรช ำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย

ลดลง และอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้กับผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะใช้ควำมพยำยำมในกำรด ำเนินกำรใดๆ เพื่อบริหำรควำมเสี่ยงดังกลำ่ว 

เช่น กำรป้องกันควำมเสี่ยงจำกกำรผันผวนของอัตรำดอกเบี้ย หรือ กำรขอขยำยระยะเวลำกำรช ำระ

หนี้ เป็นต้น อย่ำงไรก็ตำม กำรด ำเนินกำรใดๆ ดังกล่ำว กองทรัสต์จะด ำเนินกำรโดยค ำนึงถึง

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส ำคัญ 

4.2.10  ความเสี่ยงจากการที ่ผลประกอบการของกองทรัสต์ส่วนหนึ่ง ขึ ้นอยู่กับความสามารถ ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  

ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะเป็นผู้ก ำหนดนโยบำยกำรด ำเนินงำน กำรจัดหำประโยชน์และ   กล

ยุทธ์กำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ให้เป็นไปตำมที่ระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงสัญญำอื่นๆ ที่

เกี่ยวข้อง ซึ่งกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้จัดกำรกองทรัสต์จะอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของทรัสตี และ

เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

ควำมสำมำรถของผู้จัดกำรกองทรัสต์ในกำรด ำเนินกำรตำมกลยุทธ์กำรลงทุนของกองทรัสต์

ให้ประสบควำมส ำเร็จขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลำยประกำร รวมถึงควำมสำมำรถในกำรหำ

โอกำสกำรลงทุนที่เหมำะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์กำรลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งกำรได้รับ

เงื่อนไขทำงกำรเงินที่ดี ดังนั้น ผู้จัดกำรกองทรัสต์จึงไม่สำมำรถรับรองได้ว่ำ กำรด ำเนินกำรตำมกล

ยุทธ์กำรลงทุนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ในควำมเป็นจริงจะเป็นไปตำมแผนที่วำงไว้ หรือสำมำรถท ำได้

ภำยในระยะเวลำและค่ำใช้จ่ำยที่เหมำะสม ทั้งนี้ หำกผู้จัดกำรกองทรัสต์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรตำม

กลยุทธ์ให้ประสบผลส ำเร็จ อำจส่งผลกระทบต่อมูลค่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผล

กระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์และกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภำวะทำงเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตรำ

เงินเฟ้อ อัตรำดอกเบี้ย อัตรำแลกเปลี่ยนเงินตรำ รำคำเครื่องอุปโภคและบริโภค รำคำอสังหำริมทรัพย์ 

และนโยบำยทำงกำรเงินและกำรคลังของรัฐบำล ธนำคำรแห่งประเทศไทย และหน่วยงำนรำชกำรอื่น 

ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลกำรด ำเนินงำน สถำนะทำงกำรเงิน และกำรลงทุนของกองทรัสต์ และภำวะตกต ่ำ
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ทำงเศรษฐกิจโดยทั่วไปอำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ ซึ่งอำจ

ส่งผลกระทบต่อรำคำซื้อขำยหน่วยทรัสต์ในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งอำจมีรำคำสูงหรือต ่ำ

กว่ำรำคำที่ได้เสนอขำย 

นอกจำกน้ี รำคำของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขำยในตลำดหลักทรัพย์อำจได้รับผลกระทบจำกปัจจัย

ภำยนอกหลำยประกำร ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถควบคุมได้ อำทิ ควำมเคลื่อนไหวหรือควำม

เปลี่ยนแปลงของตลำดหุ้นในต่ำงประเทศ อัตรำดอกเบี้ยภำยในประเทศและต่ำงประเทศ  อัตรำ

แลกเปลี่ยนเงิน นโยบำยหรือมำตรกำรทั้งทำงตรงหรือทำงอ้อมที่มีผลต่อน ำเข้ำหรือส่งออก เงินตรำ

ต่ำงประเทศ สภำวะทำงเศรษฐกิจของประเทศและระหว่ำงประเทศ ปัจจัยควำมเสี่ยงในกำรด ำเนินงำน

และทำงธุรกิจโดยทั่วไป ควำมผันผวนของตลำดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภำษีอำกร 

และนโยบำยอื่นใดของรัฐบำล เป็นต้น ซึ ่งไม่สำมำรถประกันได้ว่ำ ควำมเปลี่ยนแปลงของปัจจัย

ภำยนอกดังกล่ำว จะไม่มีผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อรำคำของหน่วยทรัสต์ ผลตอบแทนจำกกำร

ลงทุน และกำรบริหำรจัดกำรของกองทรัสต์ 

4.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

หำกมีเหตุกำรณ์ควำมไม่สงบหรือควำมขัดแย้งทำงกำรเมืองเกิดขึ้น อำจส่งผลกระทบต่อ

สภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลำดหุ้นในประเทศไทย อีกทั้ง อำจจะก่อให้เกิดผลกระทบ

รุนแรงต่อสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ จึงไม่สำมำรถรับรองได้ว่ำ สภำวะทำงกำรเมืองของ

ประเทศไทยในปัจจุบัน หรืออนำคต หรือกำรเปลี่ยนแปลงของนโยบำยทำงกำรเมืองของรัฐบำลจะไม่มี

ผลกระทบร้ำยแรงต่อกำรด ำเนินกิจกำร สภำวะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินกิจกำร และกำรเติบโตของ

กองทรัสต์ 

4.3.3   ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภำยหลังจำกกำรจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในตลำดหลักทรัพย์ ไม่สำมำรถ

ประกันได้ว่ำสภำวะกำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์ในตลำดหลักทรัพย์จะมีเสถียรภำพ  รำคำตลำดของ

หน่วยทรัสต์อำจมีกำรลดลงภำยหลังกำรจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ในตลำดหลักทรัพย์ และอำจไม่

สอดคล้องกับมูลค่ำหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ซึ่งรำคำซื้อขำยของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลำยปัจจยั 

อำทิเช่น ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ ควำมผันผวนของหลักทรัพย์ในตลำดหลักทรัพย์ และ

ปริมำณกำรซื้อขำยของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ  ดังนั้น ผู้ลงทุนอำจไม่สำมำรถจะขำยหน่วยทรัสต์ได้ในรำคำ

ที่เสนอขำยหน่วยทรัสต์ หรือในรำคำตำมมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 

4.3.4 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมี

การจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่ำสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งได้กล่ำวไว้ ณ ที่นี้ ได้ค ำนวณโดยใช้ข้อมูลจำกรำยงำน

กำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐำน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสต์ต้องจ ำหน่ำยทรัพย์สิน
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ของกองทรัสต์ เพื่อกำรปรับโครงสร้ำงกำรลงทุนหรือเพื่อกำรเลิกกองทรัสต์ มูลค่ำดังกล่ำวอำจมิได้เป็น

มูลค่ำที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหำกมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบำงส่วนหรือมีกำร

เลิกกองทรัสต์ 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื่องจำกกองทรัสต์ เป็นกองทรัสต์ประเภทที่ไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกำรขำยคืน

หรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ และเป็นกองทรัสต์ที่จดทะเบียนซื้อขำยในตลำดหลักทรัพย์ สภำพคล่องในกำร

ซื้อขำยหน่วยทรัสต์จะอยู่บนพื้นฐำนของปริมำณควำมต้องกำรของผู้ซื้อ-ผู้ขำย (bid-offer) ซึ่งปริมำณ

ควำมต้องกำรของผู้ซื้อ-ผู้ขำย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลำยประกำรที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถควบคุม

ได้ เช่น ปริมำณควำมต้องกำรของตลำด ดังนั้น จึงมีควำมเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขำดสภำพคล่องใน

กำรซื้อขำยในตลำดรอง 

4.3.6 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะถูกพิจำรณำจำกผลกำรด ำเนินงำนของ

กองทรัสต์ ซึ่งข้ึนอยู่กับปัจจัยหลำยประกำร ได้แก่ สภำวะทำงเศรษฐกิจในประเทศและต่ำงประเทศ ค่ำ

เช่ำที ่ได้รับ ต้นทุนในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ กำรแข่งขัน         

กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชำติ สภำวะทำงกำรเมือง 

ดังนั้น จึงมีควำมเสี่ยงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตำมที่ได้ประมำณกำรเอำไว้ หรือ

กองทรัสต์จะไม่สำมำรถที่จะรักษำระดับกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มกำรจ่ำยประโยชน์ตอบ

แทนได้ในปีต่อๆ ไป 

4.3.7 กรณีมีการเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์ อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินที ่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 

กรณีที่มีกำรเลิกกองทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ

เงินลงทุนของตนคืนไม่ว่ำทั ้งหมดหรือบำงส่วน ทั้งนี ้ขึ ้นอยู่กับสำเหตุ วิธีกำรเลิกกองทรัสต์ และ

หลักเกณฑ์กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.3.8 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่า โดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน

ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า ราคาขาย

ของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป กำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์จะพิจำรณำจำกปัจจัยต่ำงๆ รวมถึงปัจจัยบำง

ประกำรที่เป็นนำมธรรมที่เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถำนะทำงกำรตลำด ควำมแข็งแกร่งทำงกำรเงิน 

ควำมสำมำรถในกำรแข่งขันและสภำพของทรัพย์สิน ซึ ่งอำจมีเหตุกำรณ์ที ่ท ำให้ปัจจัยดังกล่ำว

เปลี่ยนแปลงได้ในอนำคต เนื่องจำกเหตุกำรณ์บำงเหตุกำรณ์หรือเหตุกำรณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐำน

อำจไม่เกิดขึ้นตำมที่คำดกำรณ์ไว้ หรืออำจเกิดเหตุกำรณ์หรือสถำนกำรณ์ที่มิได้คำดกำรณ์ไว้ ดังนั้น 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  96 | 202 

 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ จึงไม่อำจรับประกันได้ว่ำ ข้อสมมติฐำนที่วำงไว้จะเกิดขึ้นตำมที่คำดกำรณ์ ดังนั้น 

รำคำที่กองทรัสต์จะขำยทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนำคต จึงอำจต ่ำกว่ำมูลค่ำที่ก ำหนดโดยบริษัท

ประเมินรำคำหรือต ่ำกว่ำรำคำที่กองทรัสต์ ได้เข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ ำว ซึ ่งจะท ำให้

กองทรัสต์มีผลขำดทุนจำกกำรเข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของ

กองทรัสต์ในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4.3.9  ความเสี่ยงเพ่ิมเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม  

นอกเหนือจำกปัจจัยเสี่ยงที่ได้กล่ำวไว้เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนและกำรเสนอ

ขำยหน่วยทรัสต์แล้ว ในกรณีที่มีกำรลงทุนเพิ่มเติม รำคำของหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมที่ออกและเสนอ

ขำยแก่ผู ้ลงทุนอำจจะเท่ำกับ หรือ สูงกว่ำ หรือต ่ำกว่ำ มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรั สต์ ณ 

ขณะนั้น  กำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในรำคำที่ต ่ำกว่ำมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต ์ณ 

ขณะนั้น อำจส่งผลให้มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ (Net Asset Value per Unit) เดิมปรับตัว

ลดลงได้ 

5.  ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

-ไม่มี- 

6.  ข้อมูลส าคัญอื่น   

-ไม่มี- 
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การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ 
  

ส่วนที่ 
3 
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.1  หน่วยทรัสต ์

ทุนจดทะเบียน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 1,429.88 ล้ำนบำท 

ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 1,420.15 ล้ำนบำท 

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น  191.15 ล้ำนหน่วย 

มูลค่ำที่ตรำไว้  7.4295 บำท/หน่วย 

 

7.1.1 ราคาหลักทรัพย์ 

รำคำปิด ณ วันท่ี 30 ธันวำคม 2568 4.30 บำท/หน่วย 

มูลค่ำตำมรำคำตลำด ณ วันท่ี 30 ธันวำคม 2568 821.95 ล้ำนบำท 

มูลค่ำกำรซื้อขำยเฉลี่ยต่อปี  20.79 ล้ำนบำท 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2567 1,544.60 ล้ำนบำท 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 1,566.48 ล้ำนบำท  

7.1.2 การลดทุนช าระแล้ว  

 - ไม่มี – 

7.2 ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

  - ไม่มี – 

 
7.3  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568  

ก) รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ จากการปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 89,937,877  47.05 

2 MRS. HISAKO DENNIS  2,070,600  1.08 

3 บริษัท กิจกมลสุโกศล จ ำกัด  1,787,400  0.94 

4 นำงบุษบำ สุมะนสัชัย 1,649,030 0.86 

5 นำยสมชำย ชินธรรมมติร ์  1,580,000  0.83 

6 นำงกมลี ปัจฉิมสวัสดิ ์  1,500,000  0.78 

7 นำงวิไลวรรณ ฉัตรอมรวงศ ์   1,407,500  0.74 

8 น.ส.ดวงแข ชินธรรมมิตร ์  1,300,000  0.68 
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ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

9 นำยอดิเรก พิพัฒน์ปัทมำ  1,257,770  0.66 

10 น.ส.ดวงดำว ชินธรรมมิตร ์ 1,200,000 0.63 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 103,690,177 54.25 

 ผู้ถือหน่วยรำยย่อยอื่น 87,459,823 45.75 

 รวม   191,150,000  100.00 

                               

ข) รำยชื่อผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ 10 รำยแรก จำกรำยงำนยอดหลักทรัพยค์งเหลือของ SST 

ล าดับ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1 นำย ศุภสิทธ์ิ สุขะนินทร ์ 82,608,726 15.69 

2 นำย ทวีฉัตร จุฬำงกูร 62,059,832 11.79 

3 นำย ศุภชัย สุขะนินทร ์ 55,365,208 10.52 

4 นำง อินทิรำ สุขะนินทร ์ 54,865,902 10.42 

5 น.ส. ดวงแข ชินธรรมมติร ์ 29,708,019 5.64 

6 น.ส. ดวงดำว ชินธรรมมิตร ์ 29,130,665 5.53 

7 นำง หทัยรัตน์ จุฬำงกูร 26,000,000 4.94 

8 นำย จ ำรูญ ชินธรรมมติร ์ 25,622,000 4.87 

9 นำย สมชำย ชินธรรมมิตร ์ 19,244,450 3.66 

10 น.ส. กมลฤดี ปัจฉิมสวัสดิ ์ 17,180,823 3.26 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 401,785,625 76.32 

 ผู้ถือหุ้นรำยย่อยอื่น 124,670,925 23.68 

 รวม 526,456,550 100.00 

 

7.3.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 
ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568  

ก) รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ จากการปิดสมดุทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 89,937,877 47.05 

 รวม 89,937,877 47.05 
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ข) รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ จากรายงานยอดหลักทรัพย์คงเหลือของ SST 

ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 89,937,877 47.05 

 รวม 89,937,877 47.05 

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือ
การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ  

-ไม่มี- 

7.4 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.4.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 ของ
ก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตน์ัน้
แบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส ำหรับรอบบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำล (หำกมี) ทั้งนี้ 
ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี่) ครั้งต่อรอบปี
บัญชี   
เว้นแต่ กรณีกองทรัสต์มีกำรเพิ่มทุน และจะจ่ำยภำยใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลำบัญชีท่ีมีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 
ก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตำมข้อน้ี ให้หมำยถึงก ำไรที่ปรับปรุงด้วยรำยกำรเงินส ำรองเฉพำะเพื่อกำร
ดังนี ้
(1.1) กำรซ่อมแซม บ ำรุงรักษำ หรือปรับปรุงอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตำมแผนที่ก ำหนดไว้

อย่ำงชัดเจนในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี 
รำยงำนประจ ำปี หรือท่ีผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรำบล่วงหน้ำ 

(1.2) กำรช ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภำระผูกพันจำกกำรกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตำมวงเงินท่ีได้ระบุไว้ใน
แบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี รำยงำน
ประจ ำปี หรือท่ีผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรำบล่วงหน้ำ แล้วแต่กรณี 

(1.3) กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดที่ให้สิทธิในกำรได้รับประโยชน์ตอบ
แทนหรือกำรคืนเงินทุนในล ำดับแรก (ถ้ำมี)  

2) ในกรณีที่กองทรัสต์มีก ำไรสะสมที่อ้ำงอิงจำกก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตำม
ข้อ 1) ในรอบระยะเวลำบัญชีใด ผู ้จ ัดกำรกองทรัสต์อำจจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์จำกก ำไรสะสมดังกล่ำวด้วยก็ได้ 

3) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขำดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะไม่จ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ 
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4) กำรพิจำรณำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะต้องพิจำรณำถึง
ควำมจ ำเป็นในกำรด ำรงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมำะสม ทั้งนี้ ตำมแนวทำงที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. 
ก ำหนด 

5) ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องไม่กู้ยืมเงินเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
6) ในกำรพิจำรณำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน ถ้ำประโยชน์ตอบแทนที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่ำงปีบัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลคำ่ต ่ำกว่ำหรอืเท่ำกับ 0.10 บำท ผู้จัดกำรกองทรัสต์ขอสงวน
สิทธิ์ที่จะไม่จ่ำยประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้ไปสะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่ำวเพื่อไป
จ่ำยรวมกับประโยชน์ตอบแทนในงวดถัดไป  

ขั้นตอนและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรำกฏอยู่ใน

ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทน ตำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรำย หำกปรำกฏ
ว่ำมีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่ำอัตรำที่ประกำศ
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบ
แทนเฉพำะในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่ำอัตรำที่ประกำศคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด 

2) ผู ้จัดกำรกองทรัสต์จะประกำศกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ตำมระยะเวลำที่กฎหมำยก ำหนด เพื่อก ำหนดสิทธิในกำรรับประโยชน์ตอบแทนและ
อัตรำประโยชน์ตอบแทน ผ่ำนระบบเผยแพร่ข้อมูลของตลำดหลักทรัพย์ และอำจประกำศโดยวิธี
ใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี้ด้วย 
(1) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรำกฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 
(2) ปิดประกำศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ที่ท ำกำรทุกแห่งของผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือ 
(3) ประกำศผ่ำนเว็บไซต์ของผู้จัดกำรกองทรัสต์ และ/หรือ เว็บไซต์ของกองทรัสต์ หรือ 
(4) ประกำศในหนังสือพิมพ์อย่ำงน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับ 

3) กองทรัสต์จะด ำเนินกำรให้มีกำรหักภำษี ณ ที่จ่ำยตำมที่กฎหมำยก ำหนดของผลประโยชน์ตอบ
แทนท่ีจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท 

4) กองทรัสต์จะด ำเนินกำรให้มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพำะสั่งจ่ำยในนำมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทำงไปรษณีย์ตำมที่อยู่ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซื้อหนว่ยทรัสต์ 
หรือน ำเงินฝำกเข้ำบัญชีเงินฝำกของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมที่แจ้งไว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้
ร ับภำระค่ำธรรมเนียมค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนเงินที ่เกิดขึ ้น และภำระควำมเสี ่ยงจำกอัตรำ
แลกเปลี่ยน (ถ้ำมี) โดยกองทรัสต์จะหักค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจำกจ ำนวนเงินที่จะ
ส่งให ้

5) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ ำนวนใดภำยในอำยุควำมใช้สิทธิ
เรียกร้องตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ให้เงินดังกล่ำวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรสัต์ 
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โดยกองทรัสต์จะไม่น ำประโยชน์ตอบแทนจ ำนวนดังกล่ำวไปใช้เพื ่อกำรอื่นใดนอกจำกเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยตำมอัตรำไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 
ของก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชี ภำยใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี หรือ วันสิ้น
รอบระยะเวลำบัญชีที่มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน แล้วแต่กรณี ผู้จัดกำรกองทรัสต์และทรัสตีต้อง
ช้ีแจงเหตุผลควำมจ ำเป็นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำมแนวทำงที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด และเปิดเผยให้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรำบในกำรประชุมสำมัญประจ ำปี 

ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ตำมสัดส่วนกำรถือ

หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรำย ทั้งนี้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่ำอัตรำหรือไม่เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนด
ในประกำศท่ี ทจ. 49/2555 เฉพำะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังกล่ำวและให้ประโยชน์
ตอบแทนในส่วนที่ไม่อำจจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่ำวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยอื่นตำม
สัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ 

7.4.2 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รอบระยะเวลำด ำเนินงำน

ระหว่ำงวันท่ี 13 ธันวำคม 2560 (วันท่ีกองทรัสต์จัดตั้ง) ถึงวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ดังนี้ 

คร้ังท่ี 
รอบผลการด าเนินงาน  

อัตราประโยชน์ตอบแทน  
(บาทต่อหน่วยทรัสต์) 

วันที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

1 13 ธันวำคม – 31 ธันวำคม 2560 0.0138 29 มีนำคม 2561  

2 1 มกรำคม – 30 มิถุนำยน 2561  0.2633   7 กันยำยน 2561 

3 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2561 0.2625  29 มีนำคม 2562 

4 1 มกรำคม  – 30 มิถุนำยน 2562 0.2428 13 กันยำยน 2562 

5 1 กรกฎำคม  – 25 ธันวำคม 2562 0.2606 23 มกรำคม 2563 

6 1 มกรำคม  – 30 มิถุนำยน 2563 0.2192 11 กันยำยน 2563 

7 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2563 0.3150 29 มีนำคม 2564 

8 1 มกรำคม  – 30 มิถุนำยน 2564 0.2000 10 กันยำยน 2564 

9 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2564 0.2000 30 มีนำคม 2565 

10 1 มกรำคม  – 30 มิถุนำยน 2565 0.2000 14 กันยำยน 2565 

11 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2565 0.2000 30 มีนำคม 2566 

12 1 มกรำคม  – 30 มิถุนำยน 2566 0.2000 12 กันยำยน 2566 

13 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2566 0.2000 28 มีนำคม 2567 

14 1 มกรำคม – 30 มิถุนำยน 2567 0.2000 13 กันยำยน 2567 

15 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2567 0.2000 28 มีนำคม 2568 
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คร้ังท่ี 
รอบผลการด าเนินงาน  

อัตราประโยชน์ตอบแทน  
(บาทต่อหน่วยทรัสต์) 

วันที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

16 1 มกรำคม – 30 มิถุนำยน 2568 0.2000 3 กันยำยน 2568 

17 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2568 0.2000 4 มีนำคม 2569 

 

8.  โครงสร้างการจัดการ 

8.1  ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด (“บริษัท”) ซึ่งจะท ำหน้ำที่เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

เป็นบริษัทจ ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 29 กันยำยน 2560 โดยมีทุนจด

ทะเบียนซึ่งเรียกช ำระแล้ว 15,000,000 บำท แบ่งออกเป็นหุ้นสำมัญจ ำนวน 150,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำ

ไว้หุ้นละ 100 บำท  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด  

ที่ต้ังบริษัท 206 อำคำรพลำซ่ำ ช้ัน 4 ซอยพัฒนำกำร 20 แขวงสวนหลวง 

เขตสวนหลวง กทม. 10250 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 29 กันยำยน 2560 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 

ทุนจดทะเบียน 15,000,000 บำท (หุ้นสำมัญ 150,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้

หุ้นละ 100 บำท)  

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ท ำหน้ำที่เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์ (REIT Manager) 

โทรศัพท์ 02-318-5514-5 

เว็บไซต์ www.sstrm.co.th 

อีเมล info@sstrm.co.th 
 

8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 149,998 99.998 

2. นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร์ 1 0.001 

3. นางสุรางค์ จันทรสถาพร 1 0.001 

รวม 150,000 100.000 

http://www.sstrm.co.th/
mailto:info@sstrm.co.th
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กลุ ่มผู ้ถือหุ ้นรายใหญ่ที ่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ

ด าเนินงานของบริษัทอย่างมีนัยส าคัญ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่และมีผู้แทนเข้ำมำเป็นกรรมกำร

ของผู้จัดกำรกองทรัสต์ รวมทั้งได้จัดส่งบุคลำกรเข้ำปฏิบัติงำนแทนในฝ่ำยสนับสนุนกำรปฏิบัติงำน ซึ่ง

ถือเป็นฝ่ำยงำนหลักของผู้จัดกำรกองทรัสต์ เนื ่องจำกอยู่ระหว่ำงสรรหำบุคลำกรในต ำแหน่ งงำน

ดังกล่ำว 

8.1.3 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้ำงกำรจัดกำรของบริษัทฯ ในฐำนะผู ้จ ัดกำรกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่ง

ประกอบด้วยคณะกรรมกำรบริษัท และเจ้ำหน้ำที่ตำมโครงสร้ำง ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ  
7) นำยศุภสิทธิ์ สุขะนินทร์ และ นำยเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนำ เป็นกรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมของบริษัท และ นำงสุรำงค์ จันทรสถำพร 

เป็นกรรมกำรอิสระ 
8) ได้รับกำรแต่งตั้ง(ชั่วครำว) เป็นผู้จัดกำรฝ่ำยสนับสนุนกำรปฏิบัติงำน ตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนำยน 2561     

  

  คณะกรรมการบริษัท7) 
นำยศุภสิทธิ์ สุขะนินทร์ 

นำงสุรำงค์ จันทรสถำพร 

นำยเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนำ 
 

 

กรรมการผู้จัดการ 

นำยเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนำ 

 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
อสังหาริมทรัพย์ 

นำยเอก เศรษฐบตุร 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

นำงพีรญำ รัตนพิศฏิฐ ์
ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ 
และบริหารความเสี่ยง 

นำยอภิชำต รุ่งพิริยะเดช 

ฝ่ายสนับสนนุการ
ปฏิบัติงาน 

นำงอรนุช คงกัน8) 

กรรมการอิสระ 

นำงสุรำงค์ จันทรสถำพร 
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รายชื่อและประวัติ คณะกรรมการบริษัท และผู้บริหาร 

นายศุภสิทธิ์  สขุะนนิทร์   

ประธานกรรมการ   

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การท างาน 

- ปริญญำตรี บริหำรธรุกิจกำรตลำด  ปี 2544 – ปัจจุบัน :  กรรมกำรบริหำร บจ. รวมศภุกจิ 

มหำวิทยำลยัธรรมศำสตร ์  ปี 2552 – ปัจจุบัน :  กรรมกำร บจก. เอส เอส ที คลงัสินค้ำ 

- บริหำรธรุกิจมหำบณัฑติ กำรตลำด กำรเงิน   ปี 2555 – ปัจจุบัน :  ประธำนกรรมกำรบริหำร /ประธำนเจ้ำหน้ำที ่

และธุรกิจระหว่ำงประเทศ   บริหำร บมจ. มดัแมน 

มหำวิทยำลยัไมอำมี ประเทศสหรฐัอเมริกำ   :  ประธำนกรรมกำร บจก. เอบีพี คำเฟ  

การอบรมหลักสูตรกรรมการ   (ประเทศไทย) 

- Director Accreditation Program (DAP)    :  ประธำนกรรมกำร บจก. โกลเดน้ โดนัท  

รุ่น 50/2549 สมำคมส่งเสริมสถำบัน   (ประเทศไทย) 

กรรมกำรบริษัทไทย (IOD)   :  กรรมกำร บจก. โกลเด้น สกู๊ป 

  ปี 2557 – ปัจจุบัน :  กรรมกำร บจก. เกรฮำวด ์

   :  กรรมกำร บจก. เกรฮำวด์ คำเฟ ่

  ปี 2559 – ปัจจุบัน :  กรรมกำร GHC Café (UK) Co., Ltd. 

   :  กรรมกำร บจก. ทินบำรอน 

  ปี 2560 – ปัจจุบัน :  ประธำนกรรมกำร บจก. เอสเอสที รีท  

   แมเนจเมนท ์

   :  กรรมกำร Mudman International Ltd. 

  ปี 2568 – ปัจจุบัน :  กรรมกำร บจก. อสเอสทีซี แมเนจเมนท์ 

 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา   

กรรมการ/กรรมการผู้จัดการ   

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การท างาน 

- บริหำรธรุกิจบัณฑิต สำขำกำรจดักำร   ปี 2556 – 2560 :  ผู้จัดกำรทั่วไป โรงแรมวิสมำยำ สุวรรณภมู ิ

มหำวิทยำลยัรำชภฏัรำชนครินทร ์   บจ. รวมศุภกจิ 
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นางสุรางค์ จันทรสถาพร   

กรรมการอิสระ   

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การท างาน 

- บริหำรธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชำบรหิำรธุรกิจ   ปี 2558 – 2560 :  กรรมกำรผู้จัดกำร  

-    บจ. วัน คอนเนคท์ โลจสิติกส์  

วิชำเอก กำรตลำด มหำวิทยำลัยธรรมศำสตร ์  ปี 2560 – 2567 :  ผู้จัดกำรทั่วไป 

- ปริญญำบริหำรธุรกิจ มหำบัณฑิต    บจ. หยัง กี้ กรุ๊ป (ประเทศไทย) 

วิชำเอกธุรกิจระหว่ำงประเทศ   ปี 2558 – ปัจจุบัน :  ผู้จัดกำรทั่วไป 

University of Hartford   บจ. อินช์เคป ชิปปิ้ง เซอร์วิสเซส  

   (ประเทศไทย) 
 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสงัหาริมทรัพย์ 

  

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การทำงาน 

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ เอกการจัดการทั่วไป   ปี 2554 – 2560 :  ผู้จัดการทั่วไป บจ. รวมศภุกิจ 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ    

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชาบรหิารธุรกิจ     

วิชาเอกการตลาด มหาวิทยาลัยอสัสัมชญั    
 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ ์

ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

  

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การท างาน 

- นิติศำสตร์บณัฑิต มหำวิทยำลยัรำมค ำแหง  ปี 2556 – 2560 :  ผู้ช่วยผู้จัดกำรฝ่ำยคลังเอกสำร  

   สำยงำนกำรตลำด บมจ. ทรัพย์ศรไีทย 

 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช 

ผู้จัดการฝ่ายก ากับตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

  

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การท างาน 

- วิทยำศำสตร์บัณฑิต คณะเศรษฐศำสตร์ และ   ปี 2559 – 2560 :  ผู้ช่วยผู้จัดกำรฝ่ำยคลังสินค้ำ 

บริหำรธรุกิจ วิชำเอกบัญชี   และท่ำเทียบเรือ บมจ. ทรัพย์ศรไีทย 

มหำวิทยำลยัเกษตรศำสตร ์    
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นางอรนุช คงกัน 

ผู้จัดการฝ่ายสนับสนนุการปฏิบัตงิาน 

  

คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม  ประสบการณ์การท างาน 

- ปริญญำโท สำขำกำรจัดกำร   ปี 2560 – 2567 :  รองผู้จัดกำรอำวุโสฝ่ำยปฏบิัติกำร  

Hawaii Pacific University  ปี 2568 – ปัจจุบัน :  ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำร 

 

 
 

 

บมจ. ทรัพย์ศรไีทย 

8) ได้รับกำรแต่งตั้ง(ชั่วครำว) เป็นผู้จัดกำรฝ่ำยสนับสนุนกำรปฏิบัติงำน ตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนำยน 2561    

 

8.1.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีหน้ำที่และควำมรับผิดชอบหลักในกำรดูแลจัดกำรกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงกำร

ลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้เช่ำ โดยผู้จัดกำรกองทรัสต์จะปฏิบัติ

หน้ำท่ีภำยใต้กำรก ำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้ำที่และควำมรับผิดชอบดังนี้ 

หน้ำท่ีโดยทั่วไป 

1) ปฏิบัติหน้ำที ่โดยใช้ควำมรู ้ควำมสำมำรถเยี ่ยงผู ้ประกอบวิชำชีพด้วยควำมรับผิดชอบ 

ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้ง

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค์ในกำรจัดตั้งกองทรัสต์ 

มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

2) ปฏิบัติตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ พระรำชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมำยอื่นที่เกี่ยวข้องกับ

กำรด ำเนินกำรของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยำบรรณและมำตรฐำนในกำรประกอบวิชำชีพที่

ก ำหนดโดยสมำคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์

ที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งกำร หรือให้ควำมร่วมมือแก่บุคคล

ใด ๆ ในกำรปฏิบัติที่อำจฝ่ำฝืนกฎหมำยหรือข้อก ำหนดดังกล่ำว 

3) จัดให้มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อกำรด ำเนินธุรกิจและควำมรับผิดชอบอันอำจเกิดขึ้นจำกกำรปฏิบัติ

หน้ำท่ีในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้อย่ำงต่อเนื่อง  

4) จัดให้มีกำรประกันภัยควำมรับผิดที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรด ำเนินธุรกิจหรือกำรปฏิบัติงำนของ

บริษัทฯ ตลอดจนกำรปฏิบัติงำนของกรรมกำร ผู้บริหำร และพนักงำนของบริษัทฯ 
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5) บริหำรจัดกำรทรัพย์สินให้เป็นไปตำมสญัญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบ

แสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี ้ชวน แผนกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

6) ไม่น ำข้อมูลจำกกำรปฏิบัติหน้ำท่ีผู้จัดกำรกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่ำงไม่เหมำะสมเพื่อตนเอง 

หรือท ำให้เกิดควำมเสียหำย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

7) ปฏิบัติงำนด้วยควำมระมัดระวังไม่ให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ และในกรณีที่มีควำม

ขัดแย้งทำงผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด ำเนินกำรให้มั่นใจได้ว่ำผู้ลงทุนได้รับกำรปฏิบัติที่เป็นธรรม

และเหมำะสม 

8) จัดให้มีกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ 

และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

9) ด ำเนินกำรเพิ่มทุน หรือลดทุน ตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและ

กฎหมำย ท่ีเกี่ยวข้อง 

หน้ำท่ีในกำรจัดท ำรำยงำน และกำรเปิดเผยข้อมูล 

1) จัดท ำงบกำรเงินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชีที่ก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำด้วย

วิชำชีพบัญชี และส่งงบกำรเงินดังกล่ำวต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด  

2) เปิดเผย ให้ควำมเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีควำมส ำคัญและเกี่ยวข้องอย่ำงเพียงพอในกำรตัดสินใจ

ลงทุนของผู้ลงทุน  

3) จัดท ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตำมพระรำชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตำมที่

ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี ้ชวน ข้อบังคับของตลำด

หลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมำยที่เกี ่ยวข้องเช่น กำรค ำนวณ และเปิดเผยมูลค่ำ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่ำหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

4) ให้ควำมร่วมมือในกำรปฏิบัติหน้ำที่ของทรัสตี หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงกำรจัดท ำและ

เปิดเผยข้อมูลอื่นใด ตำมที่ทรัสตี หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. ร้องขอ 

5) ดูแลให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ได้ร ับข้อมูลที ่ครบถ้วนถูกต้อง และเพียงพอ ก่อนกำรตัดสินใจ  

โดยได้รับข้อมูลลว่งหน้ำตำมที่ก ำหนดไว้ในสญัญำก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือ

ช้ีชวน ระเบียบและกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

6) จัดท ำและส่งข้อมูลรำยงำน และ/หรือ เอกสำรต่ำงๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด  
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หน้ำท่ีเกี่ยวกับกำรลงทุนหรือกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) ด ำเนินกำรเพื่อให้มั่นใจได้ว่ำกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่ำงเหมำะสม

โดยจัดให้มีกำรประเมินควำมพร้อมของตนเองในกำรบริหำรกำรลงทุน และด ำเนินกำรตำม

นโยบำยกำรลงทุนของบริษัทฯ และสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 

2) ด ำเนินกำรเพื่อให้มั่นใจได้ว่ำกำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอนอสังหำริมทรัพย์ หรือกำรเข้ำท ำสัญญำที่

เกี่ยวเนื่องกับอสังหำริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีกำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงถูกต้องและมีผล

บังคับใช้ได้ตำมกฎหมำย 

3) จัดให้มีกำรด ำเนินกำรตรวจสอบและสอบทำน (Due Diligence) อสังหำริมทรัพย์ และประเมนิ

ควำมเสี่ยงในด้ำนต่ำงๆ ท่ีอำจเกิดจำกกำรลงทุน และจัดให้มีแนวทำงกำรบริหำรควำมเสี่ยง 

4) จัดให้มีกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินหลักตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนด 

5) ดูแลรักษำทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภำพดีพร้อมหำประโยชน์ได้ตลอดเวลำ โดยจัดให้มีกำร

ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ ำรุงรักษำทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภำพดี 

6) จัดให้มีกำรประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลำที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น  โดย

ครอบคลุมถึงกำรประกันวินำศภัยที่อำจเกิดขึ้นกับอสังหำริมทรัพย์ และกำรประกันภัยควำมรับ

ผิดต่อบุคคลภำยนอกที่อำจได้รับควำมเสียหำยจำกอสังหำริมทรัพย์หรือจำกกำรด ำเนินกำรใน

อสังหำริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตำมที่เห็นสมควร 

7) จัดท ำแผนกำรลงทุน และกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ แผนกำรกู ้ยืมเงิน และแผนกำรบริหำรจัดกำรด้ำนกำรเงินประจ ำปีของ

กองทรัสต์ 

หน้ำท่ีเกี่ยวกับกำรดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) ประสำนงำนกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมำยจำกทรัสตี เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกในกำร

ส ำรวจทรัพย์สินหลัก 

2) บริหำรจัดกำรงบประมำณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

3) จัดท ำงบกำรเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชีที่ก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำร

บัญชี และเปิดเผยงบกำรเงินตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนด 

4) เบิกจ่ำยค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ เฉพำะกรณีที่เป็นกำรเบิกจ่ำยจำกบัญชีเพื่อกำรด ำเนินงำน

ประจ ำวัน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภำยใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติ

จำกทรัสตี 
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5) จัดให้มีกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ตำมหลกัเกณฑเ์งื่อนไขที่ก ำหนดใน

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง  

6) กรณีต้องขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด ำเนินกำรใดๆ ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องแสดงควำมเห็น

และวิเครำะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรตัดสินใจ 

7) จัดให้มีกำรเก็บรักษำเอกสำรต่ำง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินกำรของกองทรัสต์ 

กำรให้ควำมร่วมมือแก่ทรัสตี  

1) บริษัทมีหน้ำที่จัดท ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสำรหลักฐำนต่ำงๆ ในกำรบริหำรจัดกำร กำร

ควบคุมภำยใน และกำรเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบ

กำรจัดกำรในเรื่องใด บริษัทจะให้ควำมร่วมมือในกำรน ำส่งข้อมูลและเอกสำรหลักฐำน รวมทั้ง

ให้เข้ำไปตรวจสอบในสถำนที่ตั้งของอสังหำริมทรัพย์ตำมที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสำมำรถ

ตรวจสอบให้เป็นที ่มั ่นใจได้ว่ำบริษัทไม่มีกำรปฏิบัติฝ่ำฝืนกฎหมำยหรือข้อก ำหนดของ

กองทรัสต์หรือไม่รักษำประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2) ในช่วงระยะเวลำก่อนจัดตั ้งกองทรัสต์ ทรัสตีจ ำเป็นต้องรู ้และเข้ำใจในรำยละเอียดของ

กองทรัสต์ที่จะจัดตั้งข้ึน (เช่น กำรจัดโครงสร้ำงของกองทรัสต์ วิธีกำรปล่อยเช่ำ กำรจัดหำและ

จัดเก็บรำยได้ ค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ที่สำมำรถเรียกเก็บจำกกองทรัสต์ สัญญำว่ำจ้ำงระหว่ำง

กองทรัสต์และบริษัท หรือบุคคลต่ำงๆ เป็นต้น) เพื่อน ำมำวำงแผนกำรปฏิบัติงำนในกำรก ำกับ

ดูแล และตรวจสอบกำรบริหำรจัดกำร กำรควบคุมภำยใน และกำรเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ดังนั้น บริษัทมีหน้ำท่ีต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสำรที่เกี่ยวข้อง

เพื่อให้ทรัสตีสำมำรถวำงแผนกำรปฏิบัติงำนข้ำงต้นได้ นอกจำกนี้ บริษัทและทรัสตีต้อง

ประสำนงำนและท ำข้อตกลงเกี ่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสำรหลักฐำนประกอบกำรท ำ

ธุรกรรม อำทิ กำรเข้ำลงทุนเพิ่มเติม กำรจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์ กำรก่อภำระหนี้ และ

รำยงำนต่ำงๆ (เช่น ลูกหนี้ค้ำงช ำระ รำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้งควำมถี่

และระยะเวลำที่บริษัทต้องน ำส่งข้อมูลและเอกสำรดังกล่ำวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ใน

กำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

กำรแบ่งฝ่ำยงำนและหน้ำท่ีควำมรับผิดชอบของแต่ละฝ่ำยงำนในผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

บริษัทในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ำยงำนออกเป็น 4 ฝ่ำย เพื่อให้กำรปฏิบัติหน้ำที่

ในกำรเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์เป็นไปตำมนโยบำยของบริษัท สัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้ง

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำร

ดูแลจัดกำรกองทรัสต์ โดยหน้ำที่ควำมรับผิดชอบของแต่ละฝ่ำยสำมำรถสรุปได้ดังนี้ 
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ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์ 

1) จัดท ำโครงสร้ำงเงินทุนและกำรจัดหำเงินทุน  

2) พิจำรณำและด ำเนินกำรคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหำริมทรัพย์ที่จะเข้ำ

ลงทุนครั้งแรก และกำรลงทุนเพิ่มเติม ซึ ่งรวมถึงกำรลงทุนในทรัพย์สินอื ่นที่เกี ่ยวข้องกับ

อสังหำริมทรัพย์ที ่จะเข้ำลงทุนครั้งแรก และกำรลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ำมี) ที ่มีคุณสมบัติตำม

นโยบำยของบริษัทด้วยควำมรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจำรณำก่อนเข้ำลงทุน โดยจะท ำ

บันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสำรหลักฐำนเกี่ยวกับกำรคัดเลือก กำรตรวจสอบ และกำร

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และ

น ำเสนอรำยงำน Due Diligence ต่อกรรมกำรผู้จัดกำรและคณะกรรมกำรบริษัท  

3) จัดท ำแผนและน ำเสนอโครงสร้ำงและแหล่งเงินทุนที่เหมำะสม รวมถึงกำรก่อภำระหนี้ของ

กองทรัสต์เพื ่อใช้ในกำรลงทุนในทรัพย์ส ินหลัก เพื ่อเสนอต่อกรรมกำรผู ้จ ัดกำรและ

คณะกรรมกำรบริษัท 

4) พิจำรณำจ ำหน่ำยทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจำรณำตำมนโยบำยกำรลงทุนของบริษัท 

5) จัดให้มีกำรประเมินรำคำทรัพย์สินหลักที่จะเข้ำลงทุนหรือจ ำหน่ำยไป รวมถึงจัดให้มีกำร

ประเมินและสอบทำนมูลค่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตำมระยะเวลำที่ก ำหนด 

ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สิน 

1) จัดให้มีกำรสรรหำ คัดเลือกเมื่อมีกำรเปลี่ยนแปลงผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมทั้ง

ควบคุมตรวจสอบ ติดตำมผลกำรด ำเนินงำนของผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ท่ีผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ว่ำจ้ำงให้บริหำรทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ (ถ้ำมี) ให้เป็นไปตำมสัญญำที่เกี ่ยวข้อง และประเมินผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ประจ ำปี 

2) ดูแลบริหำรจัดกำรทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตำมสัญญำที ่เกี ่ยวข้องและ

ควบคุมดูแลคุณภำพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อควำมสำมำรถในกำรจัดหำ

ผลประโยชน์เพิ่มขึ้น โดยจัดให้มีกำรปรับปรุง ซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ให้อยู่ในสภำพพร้อมใช้จัดหำประโยชน์ได้อย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว 

3) ดูแลกำรจัดท ำประกันภัยเพื่อคุ้มครองควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึ ้นกับอสังหำริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ กำรจัดท ำประกันภัยส ำหรับควำมรับผิดต่อบุคคลภำยนอกท่ีอำจได้รับควำมเสียหำย

จำกอสังหำริมทรัพย์หรือจำกกำรด ำเนินกำรในอสังหำริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื ่นที่
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เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตำมที่บริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) 

4) จัดท ำทะเบียนทรัพย์สินและควบคุมดูแลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยง 

1) ให้ควำมรู้ ค ำแนะน ำและค ำปรึกษำเกี่ยวกับกำรปฏิบัติตำมกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค ำแนะน ำ

ต่ำงๆ แก่ฝ่ำยงำนเพื่อให้เข้ำใจและสำมำรถปฏิบัติงำนให้เป็นไปตำมกฎเกณฑ์ที่ก ำหนด 

2) พิจำรณำปัจจัยควำมเสี่ยงที่อำจจะเกิดขึ้นและก ำหนดแนวทำงกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง

อย่ำงครบถ้วนและครอบคลุม ร่วมกับฝ่ำยงำนต่ำงๆ เพื่อจัดท ำแผนบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง 

เสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัท 

3) ควบคุมดูแล ติดตำม ตรวจสอบ และสอบทำนรำยงำนผลกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี ่ยงที่

เกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ตำมมำตรกำรป้องกันควำมเสี ่ยงของบริษัทฯ ให้

เป็นไปตำมนโยบำยกำรบริหำรและจัดกำรควำมเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญำก่อตั้งทรัสต์ กฎหมำย 

และประกำศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องเพื่อติดตำมควำมเสี่ยง เพื่อให้มั่นใจว่ำองค์กรมีกำรจัดกำร

ควำมเสี่ยงอย่ำงเพียงพอและเหมำะสม 

4) ประสำนงำนกับหน่วยงำนตรวจสอบภำยใน (ถ้ำหำกมีกำรจัดตั้ง) เกี่ยวกับควำมเสี่ยงที่ส ำคัญ 

เพื่อให้มั่นใจว่ำบริษัทฯ มีระบบควบคุมภำยในท่ีเหมำะสมต่อกำรจัดกำรควำมเสี่ยง 

5) รำยงำนต่อคณะกรรมกำรบริษัทเกี่ยวกับควำมเสี่ยงและกำรจัดกำรควำมเสี่ยงท่ีส ำคัญ 

6) พิจำรณำสอบทำนแผนบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงต่อคณะกรรมกำรบริษัทเพื่ออนุมัติอย่ำงน้อยปี

ละ 1 ครั ้ง ภำยในเดือนพฤศจิกำยน เพื่อให้ระบบบริหำรควำมเสี ่ยงมีประสิทธิภำพและ

สอดคล้องกับนโยบำยกำรจัดกำรกองทรัสต์ 

7) ตรวจสอบกำรมีส่วนได้เสียของบุคลำกรของบริษัทฯ และกำรด ำเนินกำรตำมหลักเกณฑ์ในกำร

ท ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

8) จัดท ำแนวทำงด ำเนินกำรเพื่อป้องกันกำรใช้ประโยชน์จำกข้อมูลภำยใน ทดสอบกำรเข้ำถึง

ข้อมูลในแต่ละฝ่ำยงำน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกันกำรใช้ข้อมูลที่มีคนเข้ำถึงได้ เพื่อ

เสนอต่อกรรมกำรผู้จัดกำรและคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

9) จัดท ำแนวทำงในกำรจัดกำรควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที ่เกี ่ยวข้อง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง

ระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ เพื่อ

เสนอต่อกรรมกำรผู้จัดกำรและคณะกรรมกำรบริษัทฯ 
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10) จัดท ำแผนกำรตรวจสอบกำรปฏิบัติงำนประจ ำปีของบริษัทฯ ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ และ

ตรวจสอบ ก ำกับดูแล ติดตำม และจัดท ำรำยงำนผลกำรตรวจสอบกำรปฏิบัติงำนของแต่ละ

ฝ่ำยงำนเพื่อให้กำรปฏิบัติงำนของบุคลำกรและฝ่ำยงำนเป็นไปตำมนโยบำยของบริษัทฯ สัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ 

และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอต่อกรรมกำรอิสระและคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

11) จัดท ำแผนและด ำเนินกำรให้มีกำรตรวจสอบภำยใน (ในกรณีที่ไม่มีหน่วยงำนตรวจสอบภำยใน) 

ทั้งในระดับทรัพย์สิน และในระดับกองทรัสต์ เป็นรำยปีหรือเมื่อกรรมกำรอิสระเห็นสมควร 

เพื่อตรวจสอบและสอบทำนระบบกำรควบคุมภำยในของบริษัทฯ รวมทั้งประเมินควำมเสี่ยงท่ี

อำจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

ฝ่ำยสนบัสนุนกำรปฏิบตัิงำน  

1) พิจำรณำลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจำกทรัพย์สินหลัก 

2) จัดท ำรำยงำนมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) ประจ ำทุกสิ ้นเดือน และจัดส่งรำยงำนมูลค่ำ

ทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) ให้แก่ทรัสตีตรวจสอบทุกไตรมำส 

3) ก ำกับและดูแลให้กำรจัดกำรงบของกองทรัสต์และของบริษัท โดยผู้รับท ำบัญชี  (outsource) 

ให้เป็นไปตำมมำตรฐำนกำรบัญชีที่รับรองทั่วไป และมีกำรตรวจสอบ / สอบทำนโดยผู้สอบ

บัญชีรับอนุญำตที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต.  

4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีกำรท ำธุรกรรมที่มีนัยส ำคัญ หรือมีขนำดรำยกำร

ตำมเกณฑ์ที่กฎหมำย และประกำศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก ำหนด 

5) จัดท ำกำรยื่นค ำขออนุญำต ยื่นแบบแสดงรำยกำรข้อมูล (Filing) และรำยงำนผลกำรเสนอขำย 

รวมทั้งจัดท ำและเปิดเผยข้อมูลตำมกฎหมำย และประกำศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก ำหนด เพื่อ

เสนอให้กรรมกำรผู้จัดกำร และ/หรือ คณะกรรมกำรบริษัทฯ พิจำรณำอนุมัติ 

6) ประสำนงำนกับฝ่ำยงำนท่ีเกี่ยวข้องเพื่อด ำเนินกำรจัดกำรกับข้อพิพำท 

7) ตอบข้อซักถำมและรับแจ้งปัญหำเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหำแนวทำงในกำร

แก้ไข 

8) ท ำหน้ำที่เลขำนุกำรบริษัทเพื่อน ำเสนอวำระในกำรประชุมตำมที่แต่ละฝ่ำยงำนน ำเสนอ  จัดท ำ

และจัดเก็บรำยงำนกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ และเอกสำรที่เกี่ยวข้องกับกำรประชุม 

ในกรณที่บริษัทฯ ไม่ได้มีกำรแต่งตั้งเลขำนุกำรบริษัท  

9) รำยงำนกำรด ำรงเงินกองทุนตำมวิธีกำรที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 
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ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดกำรฝ่ำยงำนต่ำง ๆ เห็นสมควร ผู้จัดกำรฝ่ำยงำนนั้นอำจพิจำรณำเสนอวำระต่ำง ๆ 

เพื่อให้ที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือ กรรมกำรอิสระให้ควำมเห็นเพิ่มเติมจำกกระบวนกำรท ำงำน

โดยทั่วไปของฝ่ำยงำนนั้นได้ 

8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ก)  เหตุในกำรเปลี่ยนแปลงผู้จัดกำรกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ 

(1)  ผู้จัดกำรกองทรัสต์ลำออกตำมหลักเกณฑ์และวิธีกำรตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้ง 

ทรัสต์ 

(2) ผู้จัดกำรกองทรัสต์ถูกถอดถอนจำกกำรท ำหน้ำที่เมื่อปรำกฏเหตุ ดังต่อไปนี้ 

• เมื ่อปรำกฏว่ำผู ้จัดกำรกองทรัสต์มิได้จัดกำรกองทรัสต์ตำมหน้ำที่ให้ถูกต้อง และ

ครบถ้วนตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั ้งผู ้จัดกำรกองทรัสต์ 

พระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือประกำศที่เกี่ยวข้องอื่น

ใด และกำรไม่ปฏิบัติหน้ำที ่นั ้นเป็นกำรก่อให้เกิดควำมเสียหำยอย่ำงร้ำยแรงต่อ

กองทรัสต์ เช่น ในกรณีที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ไม่จัดให้มีกำรประกันภัยทรัพย์สินหลัก จน

เป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สำมำรถท ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภำพเดิมได้เมื่อ

เกิดควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคัญกับทรัพย์ส ินหลัก เป็นต้น และ/หรือ ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ และไม่สำมำรถเยียวยำแก้ไขควำมเสียหำยนั้นได้ภำยในระยะเวลำตำมที่

ก ำหนดไว้ในสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

• ปรำกฏข้อเท็จจริงว่ำ ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ในหมวด 1 

หรือฝ่ำฝืน หรือไม่ปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตำมประกำศ สช. 29/2555 และ

ไม่ปฏิบัติตำมค ำสั่งของส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตำมค ำสั่งแต่ไม่สำมำรถแก้ไขได้

ภำยในระยะเวลำที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

• ปรำกฏข้อเท็จจริงว่ำกำรให้ควำมเห็นชอบเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 

สิ ้นสุดลง และผู ้จัดกำรกองทรัสต์ไม่ได้ร ับกำรต่ออำยุกำรให้ควำมเห็นชอบจำก

ส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำมประกำศ สช. 29/2555 และไม่สำมำรถแก้ไขได้ภำยใน 90 วัน 

(3) ส ำนักงำน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนกำรให้ควำมเห็นชอบเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือสั่งพักกำร

ปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้จัดกำรกองทรัสต์เป็นเวลำเกินกว่ำ 90 วัน ตำมประกำศ สช. 29/2555 

(4) ผู้จัดกำรกองทรัสต์สิ้นสภำพนิติบุคคลหรือช ำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่ำจะเป็น

ค ำสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำดหรือไม่ก็ตำม 
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(5) ผู้จัดกำรกองทรัสต์ ไม่สำมำรถด ำรงเงินกองทุนตำมหลักเกณฑ์ในประกำศ สช. 29/2555  

(ข)  วิธีกำรเปลี่ยนแปลงผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ 

(1) กรณีปรำกฏเหตุในกำรเปลี่ยนแปลงผู้จัดกำรกองทรัสต์ตำมที่ก ำหนดไว้ในข้อ (ก) ให้ทรัสตีเป็น

ผู้มีอ ำนำจในกำรถอดถอนผู้จัดกำรกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีกำรขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดย

ในกำรด ำเนินกำรแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ

แต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ภำยใน 60 วันนับแต่วันที่ปรำกฏเหตุตำมที่ก ำหนดไว้ 

และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภำยใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ 

ในกรณีที่ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแต่งตั ้งผู ้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ตำมวิธีกำรดังกล่ำว 

ให้ทรัสตีด ำเนินกำรแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ได้เองโดยค ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตำมระยะเวลำที่จ ำเป็นและสมควร 

กรณีปรำกฏเหตุในกำรเปลี่ยนแปลงผู้จัดกำรกองทรัสต์ตำมข้อ (ก)(2)วรรคแรก ให้ทรัสตี

เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกำรถอดถอนผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

และในกำรแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ภำยใน 60 วันนับแต่วันที่ปรำกฏเหตุตำมข้อ

ดังกล่ำว และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภำยใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับ

มติ ท้ังนี้ ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดกำรกองทรัสต์และแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำย

ใหม่แล้วแต่ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ตำมวิธีกำรดังกล่ำว 

ให้ทรัสตีด ำเนินกำรถอดถอนผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยเดิม และแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์รำย

ใหม่ได้เองโดยค ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตำมระยะเวลำที่

จ ำเป็นและสมควร 

กำรถอดถอนผู้จัดกำรกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสญัญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์

และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่ำเสียหำยใดๆ ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดกำรกองทรัสต์เพรำะกำรถอด

ถอนผู ้จ ัดกำรกองทร ัสต ์ โดยอำศัยเหตุตำมสัญญำก่อต ั ้งทร ัสต ์ และ/หร ือ ตำม

พระรำชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกำศอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยเดิมมีหน้ำที่ด ำเนินกำรตำมที่จ ำเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดกำร

กองทรัสต์รำยใหม่แล้วแต่กรณี สำมำรถปฏิบัติหน้ำที่ต่อไปได้ ซึ่งกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว

รวมถึงกำรลงลำยมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองควำมถูกต้องครบถ้วนของสิ่งที ่ส่งมอบให้  

ทรัสตีหรือผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ด้วย  
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(ค)  กำรลำออกจำกกำรเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

หำกผู้จัดกำรกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลำออก ให้แจ้งกำรลำออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยกำรเผยแพร่ข่ำวผ่ำนระบบเผยแพร่ข่ำวของตลำดหลักทรัพย์และทรัสตีทรำบล่วงหน้ำไม่น้อย

กว่ำ 120 วัน ก่อนวันที่ก ำหนดให้กำรลำออกมีผลใช้บังคับ และในระหว่ำงที่กำรลำออกยังไม่มีผล

ใช้บังคับนั้น ให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ให้ควำมช่วยเหลือตำมสมควรแก่ทรัสตีในกำรแต่งตั้งบุคคลใหม่ 

(ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่

ของกองทรัสต์แทนที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยเดิม โดยในระหว่ำงที่ทรัสตียังไม่สำมำรถแต่ งตั้ง

ผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ได้นั้น ให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยเดิมท ำหน้ำที่ต่อไปจนกว่ำผู้จัดกำร

กองทรัสต์รำยใหม่จะสำมำรถเข้ำปฏิบัติหน้ำที่เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้อย่ำงสมบูรณ์ตำมสัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ 
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8.2  ทรัสต ี

8.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพย์จดักำรกองทุน วรรณ จ ำกัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 989 อำคำรสยำมพิวรรธน์ทำวเวอร์ ช้ัน 9, 24 ถนนพระรำม 1  
แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหำนคร 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 19 มีนำคม 2535 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535050244 

ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บำท (หุ้นสำมัญ 10,500,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) 

ประเภทธุรกิจ กำรประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทกิจกำรจดักำรลงทุน รวมถึงกำรประกอบ
ธุรกิจทรัสตี  

โทรศัพท์ 02 659 8888 

โทรสาร 02 659 8860 

เว็บไซต์ www.one-asset.com 

อีเมล reittrustee@one-asset.com 

8.2.2 โครงสร้างการถือหุ้น ณ วันที่ 4 สิงหาคม 2568 

         ผู้ถือหุ้นทั้งหมดของบริษัท ดังนี้  

ล าดับ รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน)9) 10,451,905 99.59 

2 นำงสำวจันทร์เพ็ญ ชูวงษ์ 11,381 0.11 

3 นำงสำวพรอุมำ เทวำหดุ ี 9,041 0.09 

4 นำงสำวอรนุช อัศวปรีชำ 6,919 0.07 

5 นำงสำวเบญจมำศ สรุิยำเดช 6,028 0.06 

6 นำงสำวสะกำระ ชำตสิุทธิพันธุ์ 3,254 0.03 

7 นำงสำวเปลวฟ้ำ กิจรุ่งเรืองศร ี 3,108 0.03 

8 นำงจิตรวรรณ ด ำสุวรรณ 1,793 0.02 

9 นำยสมชำย เอีย่มอุ่น 544 0.01 

10 นำยสยำม ระเบียบธรรม 537 0.01 

11 นำยนวพร เนียมนำค 495 0.00 

 รวม 10,500,000 100.00 

http://www.one-asset.com/
mailto:reittrustee@one-asset.com
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หมายเหตุ  

9)  KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่โดยตรง ในสัดส่วนกำรถือหุ้นร้อยละ 34.97 ของบริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ 

(ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) โดยผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำข้อมูลทั่วไปของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) 

ในเว็บไซต์ของตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th 

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้ำที่ด้วยควำมซื่อสัตย์สุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชำชีพ โดยใช้ควำมรู้ 

ควำมสำมำรถ และควำมช ำนำญ ด้วยควำมเอำใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ำงเป็นธรรม มีกำร

บริหำรจัดกำรและควบคุมดูแล กำรปฏิบัติงำนอย่ำงเหมำะสมและมีประสิทธิภำพ ภำยใต้ระบบบริหำร

ควำมเสี่ยงที่เพียงพอ ตำมมำตรฐำนของผู้มีวิชำชีพในลักษณะเดียวกันนั้นพึงกระท ำ เพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง

และข้อผูกพันดังต่อไปนี้ 

1) ดูแลให้สัญญำก่อตั้งทรัสต์มีสำระส ำคัญเป็นไปตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีกำรแกไ้ข

เปลี่ยนแปลงสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีด ำเนินกำรตำมหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(ก) ดูแลให้กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำเป็นไปตำมวิธีกำรและเงื่อนไขที่ก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ในกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

(ข) ในกรณีที่กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำไม่เป็นไปตำมข้อ 1(ก) ข้ำงต้น ให้ทรัสตีด ำเนินกำร

ให้เป็นไปตำมอ ำนำจหน้ำที่ที่ระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ 

เพื่อดูแลรักษำสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์หรือกำรจัดกำรกองทรัสต์ที่ออกตำม

พระรำชบัญญัติหลักทรัพย์ และตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ที่มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงใน

ภำยหลังและสัญญำก่อตั้งทรัสต์มีข้อก ำหนดที่ไม่เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังกล่ำว ให้ทรัสตี

ด ำเนินกำรเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์นั้น ตำม

วิธีกำรที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หรือตำมที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. มีค ำสั่งตำมมำตรำ 21 

แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมำยกำรจัดกำรทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักให้เป็นหน้ำที่ของผู้จัดกำร

กองทรัสต์  

เว้นแต่ ผู้จัดกำรกองทรัสต์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรได้ ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ตำมที่ก ำหนดไว้ใน

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ดูแลให้กำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์กระท ำโดยผู้จดักำรกองทรัสต์ที่ไดร้ับควำม

เห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลำที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

http://www.set.or.th/
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 3) ทรัสตีมีหน้ำที่ในกำรจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่ำงหำกจำกบัญชีอื ่นๆ ของทรัสตี           

ในกรณีทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์หลำยกอง ต้องจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยก

ต่ำงหำกออกจำกกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้ง ในกำรจัดกำร

กองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่ำงหำกจำกทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่น

ที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์หลำยกอง ต้องแยกกองทรัสต์แต่ละ

กองออกจำกกันด้วย 

4) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมข้อ 3 ข้ำงต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับ

ทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอำจแยกได้ว่ำทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สิน

ใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐำนว่ำ 

(ก) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ควำมเสียหำยและหนี้ที่เกิดจำกกำรจัดกำรทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นควำมเสียหำย

และหนี้ท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจำกกำรจัดกำรทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตำมวรรคหนึ่ง ให้หมำยควำมรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือ

ถูกเปลี่ยนสภำพไปจำกทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นด้วย 

5) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมข้อ 3 ข้ำงต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกอง

ปะปนกันจนมิอำจแยกได้ว่ำทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐำนว่ำทรัพย์สินนั้น 

รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภำพไปจำกทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือ

หนี้สินที่เกิดขึ้นจำกกำรจัดกำรทรัพย์สินดังกล่ำว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตำมสัดส่วนของ

ทรัพย์สินที่น ำมำเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

6) กำรใช้อ ำนำจและกำรปฏิบัติหน้ำที่ของทรัสตีในกำรจัดกำรกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพำะตัวของทรัส

ตี ทรัสตีจะมอบหมำยให้ผู้อื่นจัดกำรกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(ก) กำรท ำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท ำเฉพำะตัวและไม่จ ำเป็นต้องใช้วิชำชีพเยี่ยงทรัสตี 

(ข) กำรท ำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้ำของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของกำร

จัดกำรในลักษณะท ำนองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระท ำในกำรมอบหมำยให้บุคคลอื่น

จัดกำรแทน 

(ค) กำรเก็บรักษำทรัพย์สิน กำรจัดท ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ กำรติดตำมกำรจ่ำยประโยชน์

ตอบแทน หรือกำรปฏิบัติงำนด้ำนกำรสนับสนุน รวมถึงกำรติดต่อประสำนงำน กำรให้

ข้อมูล กำรยื่นเอกสำร และน ำส่งค่ำธรรมเนียมและภำษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจำก
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อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีหน้ำที่ต้องช ำระภำษีหัก ณ ที่จ่ำยอันเนื่องจำกกำรบริหำร

จัดกำรดังกล่ำว และ/หรือ ภำษีอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือ กำรบริหำร

จัดกำรอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำท่ีของหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ให้

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ นำยทะเบียนรำยอื่นท่ีได้รับอนุญำตจำกตลำดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่น

ใดท่ีมีคุณสมบัติเหมำะสมตำมงำนท่ีมอบหมำย ด ำเนินกำรได้ ทั้งนี้ ผู้จัดกำรกองทรัสต์ นำย

ทะเบียนรำยอื่นที่ได้ร ับอนุญำตจำกตลำดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่นใดที่มีคุณสมบัติ

เหมำะสมตำมงำนที่มอบหมำยดังกล่ำวอำจมอบอ ำนำจช่วงให้บุคคลอื่นรับด ำเนินกำร

ดังกล่ำวได้โดยเป็นไปตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์  

(ง) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและด ำเนินกำรตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ในประกำศ ทจ. 49/2555 ประกำศ กร. 14/2555 และ

ประกำศ สช. 29/2555 หรือประกำศหรือข้อก ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมำยให้ผู้อื่นจัดกำรกองทรัสต์ตำมข้อก ำหนดแห่งสัญญำก่อตั้งทรัสต์แล้ว 

นอกเหนือจำกเรื ่องที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์เป็นผู้ด ำเนินกำรตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์หรือ

หลักเกณฑ์ในประกำศ ทจ. 49/2555 ประกำศ กร. 14/2555 และประกำศ สช. 29/2555 

หรือประกำศหรือข้อก ำหนดอื่นใดที่เกี ่ยวข้อง ให้ทรัสตีเลือกผู้รับมอบหมำยด้วยควำม

รอบคอบและระมัดระวัง และต้องก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรจัดกำรแทนอย่ำงเพียงพอ 

โดยต้องก ำหนดมำตรกำรในกำรด ำเนินงำนเกี่ยวกับกำรมอบหมำยงำนตำมหลักเกณฑ์ที่

ก ำหนดในประกำศ กข. 1/2553 

ในกำรมอบหมำยงำนกำรจัดกำรกองทรัสต์ ทรัสตีจะก ำหนดมำตรกำรในกำรด ำเนินงำนใน

เรื่องดังต่อไปนี้ 

- กำรคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมำย โดยพิจำรณำถึงควำมพร้อมด้ำนระบบงำน

และบุคลำกรของผู้ที่ได้รับมอบหมำย ตลอดจนกำรขัดกันทำงผลประโยชน์ของผู้รับ

มอบหมำยงำนและกองทรัสต์ 

- กำรควบคุมและประเมินผลกำรปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมำยงำน 

- กำรด ำเนินกำรของทรัสตีเมื่อปรำกฏว่ำผู้ที่ได้รับมอบหมำยไม่เหมำะสมที่จะได้รับ

มอบหมำยงำนอีกต่อไป 

7) ทรัสตีมีหน้ำที่ในกำรตรวจสอบกำรจัดกำรกองทรัสต์ของผู้จัดกำรกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตำม

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ พระรำชบัญญัติทรัสต์ และกฎหมำยอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 
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8) ทรัสตีมีหน้ำที่เข้ำร่วมในกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั ้ง โดยหำกมีกำรขอมติจำกผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เพื่อด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

(ก) ตอบข้อซักถำมและให้ควำมเห็นเกี่ยวกับกำรด ำเนินกำรหรือเรื่องที่ขอมติว่ำเป็นไปตำม

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรำบว่ำกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว หรือเรื่องที่ขอมติไม่

สำมำรถกระท ำได้ หำกไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หำกต้องมีกำรออกเสียงหรือด ำเนินกำร

ใดๆ ในฐำนะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค ำนึงถึงและรักษำผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งควำมซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบระมัดระวัง 

รวมถึงไม่ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งหรือกระทบต่อกำรปฏิบัติหน้ำที่ในฐำนะทรัสตีของ

กองทรัสต์ 

9) ทรัสตีมีหน้ำท่ีบังคับช ำระหนี้หรือดูแลให้มีกำรบังคับช ำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตำมข้อสัญญำระหว่ำง

กองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

10) ห้ำมมิให้ทรัสตีน ำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภำยนอกอันมิได้เกิดจำกกำรปฏิบัติหน้ำที่เป็นทรัสตีไป

หักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภำยนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมำจำกกำรจัดกำรกองทรสัต์ 

ทั้งนี้ กำรกระท ำท่ีฝ่ำฝืนข้อห้ำมนี้ ให้กำรกระท ำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ 

11) ในกรณีที ่ทรัสตีเข้ำท ำนิติกรรมหรือท ำธุรกรรมต่ำงๆ กับบุคคลภำยนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ

บุคคลภำยนอกทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรเมื่อเข้ำท ำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภำยนอกว่ำ

เป็นกำรกระท ำในฐำนะทรัสตี และต้องระบุในเอกสำรหลักฐำนของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้

ชัดแจ้งว่ำเป็นกำรกระท ำในฐำนะทรัสตี 

12) ทรัสตีมีหน้ำที่จัดท ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอำจมอบหมำยให้ผู้ได้รับใบอนุญำต

ให้บริกำรเป็นนำยทะเบียนหลักทรัพย์ตำมพระรำชบัญญัติหลักทรัพย์ด ำเนินกำรแทนได้ โดยเมื่อ

มีกำรมอบหมำยผู้อื ่นเป็นนำยทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้ำที ่ก ำกับดูแลให้ผู ้ที ่ได้รับ

มอบหมำยดังกล่ำวปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่มีกำรจัดท ำหลักฐำนตำม

ระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนำยทะเบียน

หลักทรัพย์ 

13) ทรัสตีหรือนำยทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้ำที่จัดท ำหลักฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบ

หน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 
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14) ทรัสตีมีหน้ำที่ให้ควำมเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้จัดกำรกองทรัสต์ในรำยงำน

ประจ ำปีของกองทรัสต์ ซึ ่งผู ้จัดกำรกองทรัสต์มีหน้ำที่จัดท ำรำยงำนดังกล่ำวเสนอต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงควำมเห็นเกี่ยวกับกำรปฏิบัติงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ใน

กำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์เป็นอย่ำงไร สอดคล้องกับข้อก ำหนดแห่งสัญญำก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้ง

กฎหมำยประกำศ และข้อก ำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ หำกผู้จัดกำรกองทรัสต์มิได้ด ำเนินกำร

เป็นไปตำมข้อก ำหนดแห่งสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมำย หรือประกำศและข้อก ำหนดที่

เกี่ยวข้องอื่นใดนั้น ให้ระบุเรื่องดังกล่ำว ตลอดจนกำรด ำเนินกำรของทรัสตีในกำรแก้ไขให้มีควำม

ถูกต้อง 

15) ทรัสตีมีหน้ำที่ให้กำรรับรองรำยงำนมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่ำหน่วยทรัสต์ ณ 

วันท ำกำรสุดท้ำยของแต่ละไตรมำสตำมหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องประกำศก ำหนด เพื่อที่

ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะใช้ในกำรเปิดเผยรำยงำนดังกล่ำวต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 45 วันนับแต่

วันสุดท้ำยของแต่ละไตรมำสนั้น 

16) ทรัสตีมีหน้ำที่แยกงบกำรเงินของกองทรัสต์ออกจำกงบกำรเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี 

โดยค ำนึงถึงมำตรฐำนที่ก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพบัญชี โดยงบกำรเงินท่ีจัดท ำขึ้นต้องมี

กำรตรวจสอบและแสดงควำมเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. และเปดิเผย

ต่อสำธำรณชนตำมหลักเกณฑ์ที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด ทั้งนี้ ผู้สอบบัญชีดังกล่ำวต้อง

เป็นผู้ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมกำร พนักงำน หรือลูกจ้ำง

ของทรัสตี 

17) ติดตำม ดูแล และตรวจสอบให้ผู ้จ ัดกำรกองทรัสต์ หรือผู ้ได้ร ับมอบหมำยรำยอื ่น (ถ้ำมี) 

ด ำเนินกำรในงำนที่ได้รับมอบหมำยให้เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำอื่นที่เกี่ยวข้อง และ

กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

(ก) ดูแลให้กำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์กระท ำโดยผู้จัดกำรกองทรัสต์ที่ได้รับควำมเห็นชอบ

จำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลำที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

(ข) ติดตำม ดูแล และด ำเนินกำรตำมที่จ ำเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมำยมีลักษณะและปฏิบัติให้

เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึง

กำรถอดถอนผู้รับมอบหมำยรำยเดิมและกำรแต่งตั้งผู้รับมอบหมำยรำยใหม่ 

(ค) ควบคุมดูแลให้กำรลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่

เกี่ยวข้อง 
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(ง) ควบคุมดูแลให้มีกำรเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่ำงถูกต้องครบถ้วนตำมที่ก ำหนดใน

สัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

(จ) แสดงควำมเห็นเกี่ยวกับกำรด ำเนินกำรหรือกำรท ำธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดกำร

กองทรัสต์และผู้รับมอบหมำยรำยอื่น (ถ้ำมี) เพื่อประกอบกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กำรเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จ ำเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอำจ

ก ำหนดให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมสมควร และไม่เป็นกำร

ก่อภำระให้แก่ผู้จัดกำรกองทรัสต์เกินกว่ำหน้ำที่ที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์หรือ

กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง  

ทั้งนี้ เรื่องที่ให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ด ำเนินกำรดังกล่ำวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญำก่อตั้งท

รัสต์ หรือกฎหมำย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับของหน่วยรำชกำรที่เกี่ยวข้อง 

และหำกกำรดังกล่ำวก่อให้เกิดภำระและค่ำใช้จ่ำยแก่ผู้จัดกำรกองทรัสต์มำกเกินสมควร 

ทรัสตีและผู้จัดกำรกองทรัสต์จะตกลงร่วมกันต่อไป 

(ช) ในกรณีที่ปรำกฏว่ำผู้จัดกำรกองทรัสต์กระท ำกำร หรืองดเว้นกระท ำกำรจนก่อให้เกิดควำม

เสียหำยแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้ำท่ีตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

ให้ทรัสตีมีหน้ำท่ี ดังนี้ 

(1) รำยงำนต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 5 วันท ำกำรนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุกำรณ์ดังกล่ำว 

(2) ด ำเนินกำรแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตำมที่เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท ำให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ไม่สำมำรถปฏิบัติ

หน้ำที่ได้ ให้ทรัสตีเข้ำจัดกำรกองทรัสต์ไปพลำงก่อนจนกว่ำจะมีกำรแต่งตั ้งผู ้จัดกำร

กองทรัสต์รำยใหม่  

ทั้งนี้ ภำยใต้หลักเกณฑ์ตำมที่ก ำหนดไว้ในประกำศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้ำที่

จัดกำรกองทรัสต์ตำมควำมจ ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ำกัดมิให้เกิดควำมเสียหำย

ร้ำยแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด ำเนินกำรตำม

อ ำนำจหน้ำที่ที่ระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์และพระรำชบัญญัติทรัสต์ ในกำรด ำเนินกำร

ดังกล่ำว ทรัสตีอำจมอบหมำยให้บุคคลอื่นจัดกำรกองทรัสต์แทนในระหว่ำงนั้นก็ได้ ทั้งนี้

ภำยในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญำก่อตั้ง 

ทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอ ำนำจในกำรจัดให้มีผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยใหม่ตำมอ ำนำจหน้ำที่

ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์และพระรำชบัญญัติทรัสต์ 
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นอกจำกนี้ เมื ่อทรัสตีเห็นว่ำกรณีที ่ผู ้จัดกำรกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้ำที่ให้ถูกต้องและ

ครบถ้วนตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หรือพระรำชบัญญัติทรัสต์ ประกำศ

ส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือประกำศที่เกี ่ยวข้องอื่นใด เป็นกำรก่อหรืออำจก่อให้เกิดควำม

เสียหำยอย่ำงร้ำยแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สำมำรถเยียวยำ

ควำมเสียหำยนั้นได้ภำยในระยะเวลำอันสมควร ให้ทรัสตีสำมำรถเข้ำไปด ำเนินกำรแทน

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้ตำมที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้ 
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8.3  ข้อมูลบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

8.3.1 ผู้สอบบัญชี 

ชื่อบริษัท บริษัท เอส พี ออดิท จ ำกัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 475 อำคำรสิรภิิญโญ ช้ัน 16 ยูนิต 1601 ถนนศรีอยุธยำ แขวงถนน

พญำไท เขตรำชเทวี กรุงเทพมหำนคร  

โทรศัพท์ 02-354-2192-4 

 
8.3.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 93 อำคำรตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดำภเิษก  

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหำนคร 

โทรศัพท์ 02-009-9000 

 
8.3.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 

ชื่อบริษัท บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซลัแทนท์ จ ำกัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 25 ช้ัน 31 อำคำรกรุงเทพประกันภัย/ไว.ดับยู.ซ.ีเอ. ถนนสำทรใต้ แขวง

ทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120  

โทรศัพท์ 0-2286-8899 
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9.  การก ากับดูแลกองทรัสต ์

9.1  นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต์ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีนโยบำยในกำรก ำกับดูแลกองทรัสต์ โดยจะด ำเนินกำรลงทุนในทรัพย์สินที่มี

ศักยภำพและบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื ่อสร้ำงรำยได้ในเชิงพำณิชย์ให้แก่กองทรัสต์และ

ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมถึงกำรบริหำรกองทรัสต์ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑท์ี่

ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์พระรำชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งประกำศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของ

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. และตลำดหลักทรัพย์ก ำหนด 

9.2  คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท มีคณะกรรมกำรจ ำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิจ ำนวนไม่น้อยกว่ำ 3 ท่ำน โดยมี

กรรมกำรบริษัท อย่ำงน้อย 1 ใน 3 ของจ ำนวนกรรมกำรทั้งหมดของบริษัทฯ ด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรอิสระ 

โดยกรรมกำรอิสระดังกล่ำวมีคุณสมบัติเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ในประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วย

กำรขออนุญำตและกำรอนุญำตให้เสนอขำยหุ้นที่ออกใหม่ นอกจำกนี้ กรรมกำร และบุคคลผู้มีอ ำนำจในกำร

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

วิธีกำรในกำรให้ควำมเห็นชอบผู้จัดกำรกองทรัสต์ และมำตรฐำนกำรปฏิบัติงำน และที่จะมีกำรแก้ไขเพิ่ มเติม

หรือตำมกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. อำจเปลี่ยนแปลงในอนำคต  

โดยคณะกรรมกำรบริษัทอำจมอบหมำยให้กรรมกำรคนหนึ่งหรือหลำยคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติกำร

อย่ำงหนึ่งอย่ำงใดแทนคณะกรรมกำรก็ได้ ทั้งนี้ กำรมอบอ ำนำจดังกล่ำวจะไม่รวมถึงกำรมอบอ ำนำจ หรือกำร

มอบอ ำนำจช่วงที่ท ำให้กรรมกำรหรือผู้รับมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรสำมำรถอนุมัตริำยกำรที่ตนเองหรือบุคคลที่

อำจมีควำมขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

9.2.1 ขอบเขตอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการ 

หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบของคณะกรรมกำรบริษัทต่อบริษัท 

1) ปฏิบัติหน้ำที่ให้เป็นไปตำมกฎหมำย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ

คณะกรรมกำรของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยควำมซื่อสัตย์ สุจริต 

ระมัดระวัง และรักษำผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

2) ก ำหนดนโยบำยกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ และก ำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ำยบริหำรด ำเนินกำรให้

เป็นไปตำมนโยบำยและกฎระเบียบ ภำยใต้กำรก ำกับดูแลกิจกำรที่ดี  

3) รำยงำนผลประกอบกำรของบริษัทฯ ให้ผู้ถือหุ้นทรำบ 
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4) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ำยงำนต่ำง ๆ ของบริษัทฯ มีกำรปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่ำงเป็นธรรม และ

มีควำมเท่ำเทียมกัน 

5) พิจำรณำเสนอวำระกำรประชุม กรณีที่เห็นว่ำมีเรื่องที่ส ำคัญที่คณะกรรมกำรควรพิจำรณำ และ

ยังมิได้มีกำรบรรจุไว้ในวำระกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

6) พิจำรณำคัดเลือก แต่งตั ้งกรรมกำรบริษัทฯ แทนกรรมกำรเดิมที่พ้นจำกต ำแหน่ง รวมทั้ง

คัดเลือก เสนอแต่งตั้งกรรมกำรเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

7) พิจำรณำและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำนท่ีส ำคัญของบริษัทฯ เช่น กำรจ่ำยเงินปัน

ผลให้แก่   ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ กำรจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

แผนกำรตรวจสอบประจ ำปีของบริษัทฯ กำรคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่ำตอบแทนของ

ผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น 

8) ให้ควำมรู้เกี่ยวกับกำรประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมำย ประกำศ หลักเกณฑ์ และ

ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง ให้กรรมกำรใหม่ได้รับทรำบ 

9) ก ำหนดให้มีกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ อย่ำงน้อยปีละ 4 (สี่) ครั้ง ซึ่งในกำรประชุม

คณะกรรมกำรบริษัทแต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมกำรเข้ำร่วมประชุมในจ ำนวนเกินกึ่งหนึ่งของ

จ ำนวนกรรมกำรทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมกำรให้ถือ

ตำมเสียงข้ำงมำกของกรรมกำรที่มำประชุม  ท้ังนี้ กรรมกำรผู้มีส่วนได้เสยีในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มี

สิทธิออกเสียง 

10) จัดให้มีต ำแหน่งเลขำนุกำรคณะกรรมกำรเพื่อน ำเสนอวำระในกำรประชุมตำมที่แต่ละฝ่ำยงำน

น ำเสนอ จัดท ำและจัดเก็บรำยงำนกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ และเอกสำรที่เกี่ยวข้อง

กับกำรประชุมดังกล่ำว ทั้งนี้ หำกบริษัทฯ ไม่ได้มีกำรแต่งตั้งเลขำนุกำรคณะกรรมกำร ให้

ผู้จัดกำรฝ่ำยสนับสนุนกำรปฏิบัติงำนท ำหน้ำท่ีดังกล่ำวแทน 

11) ประเมินผลกำรปฏิบัติงำนของกรรมกำรผู้จัดกำร โดยในกรณีที่กรรมกำรผู้จัดกำรด ำรงต ำแหน่ง

กรรมกำร กรรมกำรที่ด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรผู้จัดกำรท่ำนนั้นจะไม่เข้ำร่วมพิจำรณำ และไม่มี

ส่วนร่วมในกำรตัดสินใจ 

หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบของคณะกรรมกำรบริษัทต่อกองทรัสต์  

1) พิจำรณำอนุมัตินโยบำยที ่ส  ำคัญในกำรจัดกำรกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบำยในกำรจัดกำร

กองทรัสต์ กำรจัดโครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ กำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ กำรจัดหำ

ประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ำยงำนที่เกี่ยวข้องน ำไปปฏิบัติ 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  128 | 202 

 

2) พิจำรณำอนุมัติกำรลงทุนหรือได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ในครั้ง

แรกและกำรลงทุนเพิ่มเติม เพื่อกำรจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำ

อสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว รวมทั้งก ำกับดูแลเพื่อให้เป็นไปตำม นโยบำยของบริษัทฯ สัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ 

และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง พิจำรณำอนุมัติเกี่ยวกับกำรเพิ่มทุนของกองทรัสต์ รวมถึงกำร

ขออนุญำตต่ำง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

3) พิจำรณำอนุมัติเกี่ยวกับกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้

เป็นไปตำม นโยบำยของบริษัทฯ สัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบ

แสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

4) พิจำรณำอนุมัตินโยบำยกำรบริหำรและจัดกำรควำมเสี ่ยงที่เกี ่ยวข้องกับกำรดูแลจัดกำร

กองทรัสต์ เพื่อให้ฝ่ำยงำนที่เกี่ยวข้องน ำไปปฏิบัติ และก ำกับดูแลให้มีกำรทบทวนระบบหรือ

ประเมินประสิทธิผลของกำรจัดกำรควำมเสี่ยง 

5) พิจำรณำอนุมัตินโยบำย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนกำรต่ำง ๆ ในกำรจัดกำรควำมขัดแย้ง

ทำงผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์และ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมำตรกำรหรือแนวทำงด ำเนินกำรเพื่อ

รักษำประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดควำมขัดแย้งทำง

ผลประโยชน์ข้ึน  

6) พิจำรณำอนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ รวมทั้งรำยกำรระหว่ำงกองทรัสต์กับทรัสตี และ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ตำมหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง โดยกรรมกำรผู้มีส่วนได้

เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

7) พิจำรณำอนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตำมหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง โดยกรรมกำรผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

8) พิจำรณำคัดเลือกกรรมกำรผู้จัดกำรของบริษัทฯ เพ่ือบริหำรจัดกำรกองทรัสต์  

9) พิจำรณำอนุมัติกำรแต่งตั้ง และประเมินผลกำรปฏิบัติตำมสัญญำของผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ 

10) พิจำรณำอนุมัติระบบงำนที่จะมอบหมำยให้ผู ้ให้บริกำรภำยนอก (Outsource) เป็นผู้รับ

ด ำเนินกำร ตำมกฎเกณฑ์ที ่เก ี ่ยวข้อง รวมถึงพิจำรณำคัดเลือกผู ้ให้บร ิกำรภำยนอก 

(Outsource) ดังกล่ำว 

11) พิจำรณำอนุมัติกำรว่ำจ้ำงท่ีปรึกษำท่ีเกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ 
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12) ติดตำม ดูแลจัดกำรให้มีกำรก ำกับดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ และผู้รับ

มอบหมำย ให้เป็นไปตำมนโยบำยของบริษัทฯ สัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั ้งผู ้จัดกำร

กองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง

กำรรำยงำนเรื่องทีส่ ำคัญต่อคณะกรรมกำรในทุก ๆ ไตรมำส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรำยงำน 

และประเมินผลงำนของกรรมกำรผู้จัดกำร 

13) พิจำรณำอนุมัติงบประมำณประจ ำปี  

14) พิจำรณำอนุมัติรำยจ่ำยพิเศษ และ/หรือ งบประมำณกำรลงทุนที่อยู่นอกงบประมำณประจ ำปี 

15) ก ำกับดูแลให้มีกำรรำยงำนผลกำรตรวจสอบภำยใน (ถ้ำมี) ตำมแผนกำรและหลักเกณฑ์ที่

ก ำหนด  

16) พิจำรณำอนุมัติผลกำรด ำเนินงำนและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

17) พิจำรณำอนุมัติกำรจัดประชุมสำมัญประจ ำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีกำร

ประชุมเพื่อประโยชน์ในกำรจัดกำรกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่

น้อยกว่ำร้อยละ 10 (สิบ) ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด เข้ำชื ่อกันท ำ

หนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในกำรขอเรียกประชุมไว้อย่ำงชัดเจน

ในหนังสือน้ัน 

18) พิจำรณำอนุมัติแนวทำงในกำรด ำเนินกำรแก้ไขข้อพิพำทและข้อร้องเรียนที่ส ำคัญเกี่ยวกับกำร

ด ำเนินงำนของกองทรัสต์ตำมที ่เห็นว่ำจ ำเป็นและเหมำะสม เพื ่อให้ด ำเนินกำรแก้ไขข้อ

ร้องเรียนและข้อพิพำทเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์จำกบุคคลภำยนอกหรือผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ ด ำเนินกำรอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตำมข้อกฎหมำย ข้อบังคับ มติที ่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ สัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล 

และหนังสือช้ีชวน 

19) พิจำรณำอนุมัติวิธีกำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำยส ำหรับข้อพิพำทท่ีเกิดขึ้น  

20) คณะกรรมกำรบริษัทฯ อำจมอบหมำยให้กรรมกำรคนหนึ่งหรือหลำยคนหรือบุคคลอื่นใด

ปฏิบัติกำรอย่ำงหน่ึงอย่ำงใดแทนคณะกรรมกำรก็ได้ ทั้งนี้ กำรมอบอ ำนำจดังกล่ำวจะไม่รวมถึง

กำรมอบอ ำนำจ หรือกำรมอบอ ำนำจช่วงที่ท ำให้กรรมกำรหรือผู้รับมอบอ ำนำจจำกกรรมกำร

สำมำรถอนุมัติรำยกำรที่ตนเองหรือบุคคลที่อำจมีควำมขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์

ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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9.2.2 กรรมการอิสระ 

บทบำท หน้ำที่ และควำมรับผิดชอบของกรรมกำรอิสระ 

 บริษัทฯ ก ำหนดให้มีกรรมกำรอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมกำรบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีควำมรู้

ควำมเชี่ยวชำญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในกำรท ำหน้ำท่ีติดตำมดูแลตรวจสอบกำรท ำงำนของผู้บริหำร

และฝ่ำยงำนของบริษัทฯ เพื่อให้เป็นไปตำมหลักกำรก ำกับดูแลกิจกำรที่ดี พิจำรณำให้ควำม เห็น

สนับสนุนต่อนโยบำยที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้ำนเมื่อเห็นว่ำ

บริษัทฯ อำจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทำงลบ โดยกรรมกำร

อิสระต้องมีควำมเป็นอิสระจำกกำรควบคุมของผู้บริหำร ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง

หรือมีส่วนได้เสียกับกำรตัดสินใจในกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ และมีบทบำทหน้ำท่ี ดังนี้ 

1) พิจำรณำให้ควำมเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรำยกำรกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ หรือ

รำยกำรที่อำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ รวมทั้งกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินที่มี

นัยส ำคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2) ให้ค ำแนะน ำหรือให้ควำมเห็นในเรื่องที่ส ำคัญ เช่น โครงสร้ำงเงินทุน นโยบำยของบริษัทฯ 

นโยบำยกำรควบคุมกำรปฏิบัติงำน เป็นต้น 

3) พิจำรณำ ก ำกับดูแล และให้ค ำแนะน ำแก่บริษัทฯ ในกำรจัดท ำงบกำรเงินของบริษัทฯ และ

กองทรัสต์ ให้มีควำมถูกต้องครบถ้วน  

4) เสนอแนะเรื่องที่ส ำคัญที่ควรพิจำรณำในที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

5) สอบทำนควำมเพียงพอและเหมำะสมของระบบกำรควบคุมภำยในและระบบกำรตรวจสอบ

ภำยในขององค์กร 

6) พิจำรณำให้ควำมเห็นชอบแผนกำรตรวจสอบและสอบทำนกำรปฏิบัต ิงำนประจ ำปี 

(Compliance Plan) และแผนตรวจสอบภำยใน  

7) ดูแลติดตำมกำรด ำเนินงำน ตรวจสอบ ให้ค ำแนะน ำหรือให้ควำมเห็นเกี ่ยวกับแผนกำร

ด ำเนินงำน ประเมินผลงำน และให้ค ำแนะน ำหรือให้ควำมเห็นเกี่ยวกับผลกำรประเมินผลงำน 

ของฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี ่ยง หรือ ผู ้ตรวจสอบภำยใน (ถ้ำมี) รวมถึง

น ำเสนอและให้ควำมเห็นเกี่ยวกับรำยงำนกำรตรวจสอบภำยในต่อที่ประชุมคณะกรรมกำร

บริษัทฯ 

8) พิจำรณำแต่งตั้งผู้ตรวจสอบภำยใน เมื่อเห็นสมควร 

9) พิจำรณำให้มีกำรตรวจสอบภำยในเพิ่มเติมจำกกำรตรวจปกติปีละ 1 ครั้ง เมื่อเห็นสมควร 
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 คุณสมบัติของกรรมกำรอิสระ 

กรรมกำรอิสระของบริษัท ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่ำงน้อย ดังน้ี 

1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ ำนวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ให้นับรวม

กำรถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องของกรรมกำรอิสระรำยนั้น ๆ ด้วย 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมกำรที่มีส่วนร่วมบริหำรงำน ลูกจ้ำง พนักงำน ที่ปรึกษำที่ได้เงินเดือน

ประจ ำ หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล ำดับ

เดียวกัน ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ หรือของผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจำกกำรมี

ลักษณะดังกล่ำวมำแล้วไม่น้อยกว่ำ 2 (สอง) ปี ทั้งนี้ ลักษณะต้องห้ำมดังกล่ำวไม่รวมถึงกรณีที่

กรรมกำรอิสระเคยเป็นข้ำรำชกำร หรือท่ีปรึกษำ ของส่วนรำชกำรซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ หรือ

ผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ 

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีควำมสัมพันธ์ทำงสำยโลหิต หรือโดยกำรจดทะเบียนตำมกฎหมำย ในลักษณะ

ที่เป็นบิดำ มำรดำ คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมกำรรำยอื่น 

ผู้บริหำร ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ผู้มีอ ำนำจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับกำรเสนอให้เป็นกรรมกำร 

ผู้บริหำร หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

4) ไม่มีหรือเคยมีควำมสัมพันธ์ทำงธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น

รำยใหญ่ หรือผู ้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที ่อำจเป็นกำรขัดขวำงกำรใช้

วิจำรณญำณอย่ำงอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยหรือผู้มีอ ำนำจควบคมุ

ของผู้ที่มีควำมสัมพันธ์ทำงธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรำย

ใหญ่ หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจำกกำรมีลักษณะดังกล่ำวมำแล้วไม่

น้อยกว่ำ 2 (สอง) ป ี

 ทั้งนี้ ควำมสัมพันธ์ทำงธุรกิจดังกล่ำว รวมถึงกำรท ำรำยกำรทำงกำรค้ำที่กระท ำเป็นปกติเพื่อ

ประกอบกิจกำร กำรเช่ำหรือให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ รำยกำรเกี่ยวกับสินทรัพย์หรือบริกำร หรือ

กำรให้หรือรับควำมช่วยเหลือทำงกำรเงิน ด้วยกำรรับหรือให้กู้ยืม ค ้ำประกัน กำรให้สินทรัพย์

เป็นหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติกำรณ์อื่นท ำนองเดียวกัน ซึ่งเป็นผลให้บริษัทฯ หรือคู่สัญญำ

มีภำระหนี้ที่ต้องช ำระต่ออีกฝ่ำยหนึ่ง ตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษทัฯ 

หรือตั้งแต่ 20 ล้ำนบำทขึ้นไป แล้วแต่จ ำนวนใดจะต ่ำกว่ำ ทั้งนี้ กำรค ำนวณภำระหนี้ดังกล่ำว

ให้เป็นไปตำมวิธีกำรค ำนวณมูลค่ำของรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับ

ตลำดทุนว่ำด้วยหลักเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน โดยอนุโลม แต่ในกำรพิจำรณำ

ภำระหนี้ดังกล่ำว ให้นับรวมภำระหนี้ที่เกิดขึ้นในระหว่ำง 1 ปีก่อนวันที่มีควำมสัมพันธ์ทำง

ธุรกจิกับบุคคลเดียวกัน 
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5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ 

หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ ำนำจควบคุม หรือหุ้นส่วน

ของส ำนักงำนสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือ

หุ้นรำยใหญ่ หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจำกกำรมีลักษณะ

ดังกล่ำวมำแล้วไม่น้อยกว่ำ 2 (สอง) ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริกำรทำงวิชำชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงกำรให้บริกำรเป็นที่ปรึกษำกฎหมำย

หรือท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน ซึ่งได้รับค่ำบริกำรเกินกว่ำ 2 (สอง) ล้ำนบำทต่อปีจำกบริษัทฯ บริษัท

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ หรือผู้มีอ ำนำจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้

ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ ำนำจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริกำรทำงวิชำชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้

พ้นจำกกำรมีลักษณะดังกล่ำวมำแล้วไม่น้อยกว่ำ 2 (สอง) ปี  

7) ไม่เป็นกรรมกำรที่ได้รับกำรแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมกำรบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ 

หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ 

8) ไม่ประกอบกิจกำรที่มีสภำพอย่ำงเดียวกันและเป็นกำรแข่งขันที่มีนัยกับกิจกำรของบริษัทฯ 

หรือบริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้ำงหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมกำรที่มีส่วนร่วม

บริหำรงำน ลูกจ้ำง พนักงำน ที่ปรึกษำที่รับเงินเดือนประจ ำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) 

ของจ ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ ่งประกอบกิจกำรที่มีสภำพอย่ำง

เดียวกันและเป็นกำรแข่งขันที่มีนัยกับกิจกำรของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลำดหลกัทรัพย์เห็นว่ำไม่สมควรเปน็ผู้บริหำรตำมข้อบังคับของตลำดหลกัทรพัย์ 

และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ำมตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วย

ลักษณะต้องห้ำมของบุคลำกรในธุรกิจตลำดทุนโดยอนุโลม ข้อ 12(4) ของประกำศส ำนักงำน 

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

กองทรัสต์ และมำตรฐำนกำรปฏิบัติงำน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตำมกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่

ส ำนักงำน ก.ล.ต. อำจเปลี่ยนแปลงในอนำคต 

10) ไม่เคยต้องค ำพิพำกษำว่ำด้วยกระท ำควำมผิดตำมกฎหมำยหลักทรัพย์ กฎหมำยว่ำด้วยกำร

ประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมำยว่ำด้วยกำรธนำคำร

พำณิชย์ กฎหมำยว่ำด้วยกำรประกันวินำศภัย กฎหมำยว่ำด้วยกำรป้องกันและปรำบปรำมกำร

ฟอกเงิน หรือกฎหมำยที่เกี่ยวกับธุรกิจกำรเงินในท ำนองเดียวกัน ไม่ว่ำจะเป็นกฎหมำยไทยหรอื

กฎหมำยต่ำงประเทศ โดยหน่วยงำนที่มีอ ำนำจตำมกฎหมำยนั้น ทั้งนี้ ในควำมผิดเกี่ยวกับกำร

กระท ำอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับกำรซื้อขำยหลักทรัพย์ หรือกำรบริหำรงำนท่ีมีลักษณะเป็นกำร

หลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต  
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11) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท ำให้ไม่สำมำรถให้ควำมเห็นอย่ำงเป็นอิสระเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของ

บริษัทฯ 

 ทั้งนี ้ ในส่วนนี้ ค ำว่ำ “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล ำดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ที่

เกี่ยวข้อง” “ผู้บริหำร” “ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่” “ผู้มีอ ำนำจควบคุม” “บุคคลที่อำจมีควำมขัดแย้ง” ให้มีควำมหมำย

เช่นเดียวกับบทนิยำมของค ำดังกล่ำวที่ก ำหนดไว้ในประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วยกำรขออนุญำตและ

กำรอนุญำตให้เสนอขำยหุ้นท่ีออกใหม่ 

ขอบเขตอ ำนำจหน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบของกรรมกำรผู้จัดกำร 

1) ก ำหนดแผนกำรด ำเนินงำนในกำรจัดกำรกองทรัสต์ กำรจัดโครงสร้ำงเงินทุน กำรตัดสินใจลงทุน 

กำรวำง กลยุทธ์และนโยบำยในกำรคัดเลือกและจัดหำผลประโยชน์จำกองทรัสต์ ภำยใต้

นโยบำยของบริษัทฯ  

2) ตรวจสอบและสอบทำนแผนในกำรบริหำรและจัดกำรควำมเสี่ยง รวมทั้ง ก ำกับดูแลให้ฝ่ำยงำน

ปฏิบัติตำมแผนในกำรบริหำรและจัดกำรควำมเสี่ยง 

3) พิจำรณำคัดเลือก อนุมัติกำรว่ำจ้ำง และอนุมัติกำรเลิกจ้ำง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กำรว่ำจ้ำงบุคลำกรของบริษัทฯ  

4) ดูแลบริหำรกำรด ำเนินงำน และ/หรือ กำรบริหำรงำนประจ ำวันในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

รวมถึงกำรก ำกับดูแลกำรปฏิบัติงำนโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงำนบุคลำกรของ

บริษัทฯ ให้เป็นไปตำมนโยบำยกำรก ำกับดูแลกิจกำรของบริษัทฯ มติคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรปฏิบัติงำนของผู้จัดกำร

กองทรัสต์ 

5) พิจำรณำอนุมัติกำรเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ และกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

6) พิจำรณำวิธีกำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำยส ำหรับข้อพิพำทที่เกิดขึ้น และเสนอคณะกรรมกำร

บริษัทเพ่ืออนุมัติ 

7) เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ ำนำจมอบหมำยให้บุคคลด ำเนินกำรในกำรติดต่อกับ

หน่วยงำนรำชกำรและหน่วยงำนก ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง 

8) มีอ ำนำจในกำรออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ ค ำสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับกำร

ท ำงำนของบริษัทฯ ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ภำยในกรอบนโยบำยที่ได้รับจำกคณะกรรมกำร

บริษัทฯ 

9) มีอ ำนำจหน้ำที่ และควำมรับผิดชอบใด ๆ ตำมที่ได้รับมอบหมำยหรือตำมนโยบำยที่ได้รับ

มอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ 
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10) ให้มีอ ำนำจในกำรมอบอ ำนำจช่วง และ/หรือ มอบหมำยให้บุคคลอื่นปฏิบัติงำนเฉพำะอย่ำง

แทนได้โดยกำรมอบอ ำนำจช่วง และ/หรือ กำรมอบหมำยดังกล่ำวให้อยู่ภำยในขอบเขตแห่ง

กำรมอบอ ำนำจตำมหนังสือมอบอ ำนำจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตำมระเบียบ ข้อก ำหนด 

หรือค ำสั่งที่คณะกรรมกำรของบริษัทฯ ได้ก ำหนดไว้ ทั้งนี้ กำรมอบหมำยอ ำนำจหน้ำที่และ

ควำมรับผิดชอบของกรรมกำรผู้จัดกำรนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นกำรมอบอ ำนำจ หรือมอบ

อ ำนำจช่วงที่ท ำให้กรรมกำรผู้จัดกำร หรือผู้รับมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรผู้จั ดกำรสำมำรถ

อนุมัติรำยกำรที่ตนหรือบุคคลที่อำจมีควำมขัดแย้งอำจมีส่วนได้เสียหรืออำจได้รับประโยชน์ใน

ลักษณะใด ๆ หรืออำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 
 

 

9.3  การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

9.3.1 ข้อก าหนดการประชุม 

บริษัทได้ก ำหนดให้มีกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัท เพื่อพิจำรณำรับทรำบในเรื่องต่ำงๆ 

และอนุมัติกำรด ำเนินกำรที่จ ำเป็นในกำรด ำเนินงำนของบริษัทและของกองทรัสต์เป็นอย่ำงน้อยปีละ 4 

ครั้ง โดยมีรำยละเอียดดังนี้  

1) เรื่องที่ก ำหนดให้มีกำรน ำเข้ำประชุมของผู้จัดกำร  

ก) วำระพิจำรณำรับทรำบ เช่น ผลประกอบกำรของกองทรัสต์ ควำมคืบหน้ำในกำรด ำเนินกำร

ตำมแผนธุรกิจและแผนกำรตลำดที ่ก ำหนดขึ ้น เหตุอื ่นใดที่อำจมีผลกระทบต่อผลกำร

ด ำเนินงำนของกองทรัสต์ และผลกำรปฏิบัติงำนของฝ่ำยงำนต่ำงๆ ของผู้จัดกำรกองทรัสต์ ที่

เกี่ยวข้อง 

ข) วำระพิจำรณำอนุมัติ เช่น งบประมำณประจ ำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจ ำปี รวมถึง  

กลยุทธ์ทำงธุรกิจของกองทรัสต์ประจ ำปีที่ได้จัดท ำข้ึน แนวทำงในกำรด ำเนินกำรต่อข้อพิพำท

และข้อร้องเรียนที่ส ำคัญเกี ่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ รำยกำรระหว่ำงกันและ

รำยกำรใดๆ ที่อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์กับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์อื่นใดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื่องอื่นใดที่ต้องมี

กำรพิจำรณำและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื ่องอื ่นใดที่ส ำคัญและมีควำม

เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 
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2) องค์ประชุมและออกเสียงลงมต ิ

องค์ประชุมและออกเสียงลงมติ ต้องมีกรรมกำรเข้ำร่วมประชุมในจ ำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวน

กรรมกำรทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมีมติของที่ประชุมคณะกรรมกำรให้ถือตำมเสียง

ข้ำงมำกของกรรมกำรที่ประชุม ทั้งนี้ กรรมกำรผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียงใน

เรื่องดังกล่ำว  

ทั้งนี้ บริษัทจัดให้มีต ำแหน่งเลขำนุกำรคณะกรรมกำรเพื่อน ำเสนอวำระในกำรประชุมตำมที่แต่ละ

ฝ่ำยงำนน ำเสนอ จัดท ำและจัดเก็บรำยงำนกำรประชุมคณะกรรมกำร และเอกสำรที่เกี่ยวข้องกับ

กำรประชุมดังกล่ำว  

9.3.2 การท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 

ส ำหรับกำรท ำธุรกรรมที่ส ำคัญของกองทรัสต์ที ่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

ลงทุนอสังหำริมทรัพย์และทรัสต์ในรอบปีบัญชี 2568 โดยมีรำยละเอียดดังต่อไปนี้ 

ครั้งที่
ประชุม 

วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติที่ประชุมและ 

เหตุผลของการตัดสินใจ 

1/2568 26 ก.พ. 2568 1. พิจำรณำอนุมัติงบแสดงฐำนะทำงกำรเงินและงบก ำไร
ขำดทุนประจ ำปี 2567 ของกองทรัสต์ SSTRT ซึ่งผ่ำน
กำรตรวจสอบควำมถูกต้องและรับรองจำกผู้สอบบัญชี
แล้ว 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองควำมถูกต้อง
ครบถ้วน 

 

2/2568 3 มี.ค. 2568 1. พิจำรณำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน จำกผลกำร
ด ำเนินกำร ระหว่ำงวันที ่ 1 กรกฎำคม 2567 – 31 
ธ ันวำคม 2567 ของกองทร ัสต ์ เพ ื ่อกำรลงท ุนใน
อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT)  

2. พิจำรณำและอนุมัติแต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ 
ประจ ำปี 2568 
 

3. พิจำรณำก ำหนดกำรจัดกำรสื่อสำรสองทำง (Two-way 
communication) ประจ ำปี 2568 ในรูปแบบกำรส่ง
รำยงำนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2567 ของกองทรัสต์
เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT) 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ
เหตุผล: เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 
 
 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ
เหตุผล: เป็นไปหลักเกณฑ์และ  
          ประกำศที่เกี่ยวข้อง 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ
เหตุผล: เป็นไปหลักเกณฑ์และ  
          ประกำศที่เกี่ยวข้อง 

3/2568 11 มี.ค. 2568 1. พิจำรณำอนุมัติงบแสดงฐำนะทำงกำรเงินและงบก ำไร
ขำดทุนส ำหรับปี 2567 ของบริษัท SSTRM 

2. พิจำรณำและอนุมัติแต่งตั้งกรรมกำรใหม่แทนกรรมกำร
บริษัทที่ออกจำกต ำแหน่งตำมวำระ ของบริษัท SSTRM 

3. พิจำรณำแต่งตั้งผู้สอบบัญชี และก ำหนดค่ำสอบบัญชี
ประจ ำปี 2568 ของบริษัท SSTRM 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ

เหตุผล:  เป็นไปตำมประมวลกฎหมำย 
           แพ่งและพำณิชย์  
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ครั้งที่
ประชุม 

วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติที่ประชุมและ 

เหตุผลของการตัดสินใจ 

4. พิจำรณำก ำหนดวันประชุมและวำระกำรประชุมสำมัญ  
ผู้ถือหุ้นของบริษัท SSTRM 

4/2568 9 พ.ค. 2568 1. พิจำรณำรับรองงบกำรเงินระหว่ำงกำลส ำหรับไตรมำสที่ 
1/2568 ของกองทรัสต์ SSTRT (ผ่ำนกำรตรวจสอบจำก
ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตแล้ว)  

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ
เหตุผล: เพื่อรับรองควำมถูกต้อง

ครบถ้วน และให้เป็นไป
ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 
และหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

5/2568 8 ส.ค. 2568 1. พิจำรณำรับรองงบกำรเงินระหว่ำงกำลส ำหรับไตรมำสที่ 
2/2568 ของกองทรัสต์ SSTRT 
(ผ่ำนกำรสอบทำนจำกผู้สอบบัญชี รับอนุญำตแล้ว) 
 
 
 

2. พิจำรณำกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำล 
จำกผลกำรด ำเนินงำนงวด 1 มกรำคม 2568 - 30 
มิถุนำยน 2568 ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองควำมถูกต้อง
ครบถ้วน และให้เป็นไป
ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 
และหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ
เหตุผล: เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 

6/2568 10 พ.ย. 2568 1. พิจำรณำรับรองงบกำรเงินระหว่ำงกำลส ำหรับไตรมำสที่ 
3/2568 ของกองทรัสต์ SSTRT (ผ่ำนกำรสอบทำนจำก
ผู้สอบบัญชี รับอนุญำตแล้ว) 

มติที่ประชุม: อนุมัต ิ
เหตุผล:  เพื่อรับรองควำมถูกตอ้ง

ครบถ้วน และให้เป็นไป
ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 
และหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

 

9.4  การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจัดให้มีกำรแบ่งแยกหน่วยงำนของบริษัทเป็นสัดส่วนชัดเจน โดยก ำหนดแนวทำงกำรป้องกัน

กำรล่วงรู้ข้อมูลภำยใน และกำรป้องกันกำรใช้ประโยชน์จำกข้อมูลภำยใน ดังนี้ 

1. ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงจะด ำเนินกำรตรวจสอบว่ำแต่ละฝ่ำยงำนมีกำรจัดท ำบัญชีคุม

เอกสำรและจัดเก็บเอกสำรที่เกี่ยวข้องกับฝ่ำยงำนของตนอย่ำงน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยต้องมีกำรจัดท ำบญัชี

และจัดเก็บเอกสำรอย่ำงน้อยในเรื่องดังนี้ 

1) กำรจัดตั้งกองทรัสต์ หรือกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

2) กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

3) กำรเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ำมี) 

4) กำรลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ำมี) 
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5) กำรด ำเนินกำรใด ๆ ที่อำจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่ำงมีนัยส ำคัญ เช่น ข้อพิพำท หรือข้อร้องเรียนจำกผู้

ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลภำยนอก 

2. จัดให้มีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันกำรรั่วไหลของข้อมูลภำยใน ได้แก่ 

1) ก ำหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในกำรพิจำรณำและรับทรำบข้อมูลภำยใน (Access Person) ได้แก่ 

1.1) บุคคลที่มีหน้ำที่เกี่ยวข้องกับกำรพิจำรณำหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเครำะห์ และ/หรือ

เสนอแนะเกี่ยวกับกำรซื้อขำยทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1.2) บุคคลที่ได้รับอนุญำตให้เข้ำถึงข้อมูลภำยในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นกำรทั่วไป เช่น ข้อมูลทำง  

กำรเงิน กำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพำท เป็นต้น 

ทั้งนี ้ ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี ่ยงจะด ำเนินกำรปรับปรุงรำยชื่อบุคคลที่

สำมำรถเข้ำถึงข้อมูลภำยใน (Access Person) ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีกำรโยกย้ำยหรือ

เปลี่ยนแปลงต ำแหน่งหน้ำท่ีงำน 

2) บุคคลที่สำมำรถเข้ำถึงข้อมูลภำยใน (Access Person) อำจเป็นกรรมกำร ผู้บริหำร หรือพนักงำน หรือ

บุคคลอื่นจำกภำยนอก โดยฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงจะก ำหนดให้บุคคลดังกล่ำว

ต้องปฏิบัติตำมระเบียบกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของบริษัท โดยเคร่งครัดและอนุญำตให้เข้ำถึงได้เฉพำะ

ข้อมูลที่จ ำเป็นต้องใช้ปฏิบัติงำน โดยไม่มีลักษณะงำนหรือต ำแหน่งงำนที่ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำง

ผลประโยชน์ 

2.1) บริษัทจะจัดให้บุคคลที่สำมำรถเข้ำถึงข้อมูลภำยใน (Access Person) มีรหัสผ่ำนในกำรเข้ำถึง

ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และสถำนท่ีจัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสำรในส่วนที่เกี่ยวข้องกับกำร

ปฏิบัติงำนของตนแยกต่ำงหำกจำกกัน  

2.2) บริษัทจะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ ่มบุคคลที่สำมำรถเข้ำถึงข้อมูลภำยใน 

(Access Person) เข้ำถึงข้อมูลภำยในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัท

จะควบคุมมิให้มีกำรรั่วไหลของข้อมูลส ำหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสำร 

3. คณะกรรมกำรบริษัทฯ ผู้บริหำรของบริษัทฯ พนักงำน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์มีหน้ำที่

รำยงำนให้ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงทรำบถึงกำรถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหำร

จัดกำรที่ตนเองและบุคคลที่เกี่ยวข้องถืออยู่ โดยแจ้งปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันต่อบริษัทฯ ทุกสิ้นไตรมำส ทั้งนี้ 

ห้ำมคณะกรรมกำร ผู้บริหำรของบริษัทฯ พนักงำน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ และบุคคลที่

เกี่ยวข้องของบุคคลนั้นที่ได้รับทรำบหรืออำจได้รับทรำบข้อมูลภำยในที่ยังไม่เปิดเผยต่อสำธำรณชน ท ำกำรซื้ อขำย

หุ้นหรือชักชวนให้บุคคลอื่นซื้อ หรือขำย หรือเสนอซื้อ หรือเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหำร

จัดกำร ไม่ว่ำจะด้วยตนเอง หรือผ่ำนนำยหน้ำ ในขณะที่ยังครอบครองข้อมูลที่ยังไม่เปิดเผยต่อสำธำรณชนอยู่  
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 ในกำรนี้ ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี ่ยงจะด ำเนินกำรตรวจสอบจ ำนวนกำรถือครอง

หลักทรัพย์ของบุคคลดังกล่ำว ทุกไตรมำส โดยจะท ำกำรตรวจสอบจ ำนวนหน่วยทรัสต์จำกข้อมูลกำรปิดสมุด

ทะเบียนผู้ถือหน่วย ซึ่งกองทรัสต์จะมีกำรปิดสมุดทะเบียนในวันที่ 30 มิถุนำยน และ 30 ธันวำคม และจะมีกำรปิด

สมุดทะเบียนเพื่อกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนในเดือนมีนำคม และกันยำยน ว่ำมีกำรเปลี่ยนแปลงตรงตำมที่ได้แจ้ง

กำรถือครองไว้กับบริษัทฯ หรือไม่ หำกพบว่ำมีผู้ฝ่ำฝืนไม่ปฏิบัติตำมระเบียบของบริษัทจะถูกลงโทษทำงวินัยตำม

นโยบำยของบริษัทฯ 

แนวทำงด ำเนินกำร เพื่อป้องกันกำรใช้ประโยชน์จำกข้อมูลภำยใน และแนวทำงในกำรด ำเนินกำรกรณีที่มกีำรฝ่ำฝืน 

ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงได้ก ำหนดแนวทำงด ำเนินกำรส ำหรับกรณีข้ำงต้นดังนี้ 

1.  รวบรวม และประกำศรำยชื่อของหลักทรัพย์ที่จะต้องควบคุมดูแลกำรซื้อขำยของกรรมกำร 

ผู้บริหำร และพนักงำนของบริษัทฯ ซึ่งในเบื้องต้นได้แก่ หลักทรัพย์ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหำรจัดกำร รวมทั้งตรำสำรที่เกี่ยวข้อง

กับหลักทรัพย์ดังกล่ำว ภำยหลังจำกที่หลักทรัพย์ได้จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศ

ไทยแล้ว 

2.  ประกำศให้กรรมกำร ผู้บริหำร และพนักงำนทุกคนของบริษัทฯ รับทรำบถึงก ำหนดระยะเวลำที่

ห้ำมซื้อขำยหลักทรัพย์ดังกล่ำว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทฯ จะมีกำรเปิดเผยข้อมูลงบ

กำรเงินของกองทรัสต์ หรือระหว่ำงที่บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงเตรียมก ำหนดกำรจ่ำยประโยชน์ตอบ

แทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งข้อมูลดังกล่ำวยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสำธำรณะ โดยไม่ให้บุคคลที่

เกี่ยวข้องอันได้แก่ ผู้ที่มีหน้ำที่เกี่ยวข้องกับกำรกับกระบวนกำรจัดท ำงบกำรเงิน หรือผู้ที่มีข้อมูล

หรือสำมำรถเข้ำถึงข้อมูลงบกำรเงินก่อนที่กองทรัสต์จะเปิดเผยข้อมูลนั้นแก่ตลำดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย ท ำกำรซื้อขำยหลักทรัพย์ในช่วงระยะเวลำสำมสิบวันก่อนวันที่จะมีกำรเปิดเผย

ข้อมูลงบกำรเงินของกองทรัสต์ อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที ่กองทรัสต์จะเข้ำท ำรำยกำรที่อำจมี

ผลกระทบต่อรำคำหลักทรัพย์ซึ ่งเป็นรำยกำรที่เกิดขึ ้นเป็นครั ้งครำว เช่น กำรเข้ำลงทุนใน

สินทรัพย์ใหม่ จะไม่มีกำรประกำศระยะเวลำห้ำมซื้อขำยหลกัทรัพย์ (Blackout Period) ดังกล่ำว 

เพื่อมิให้บุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องทรำบว่ำจะมีกำรเข้ำท ำรำยกำร 

3.  กรรมกำร ผู ้บริหำร และพนักงำนทุกคน จะต้องรำยงำนกำรถือครองหลักทรัพย์ตำมข้อ 1) 

ข้ำงต้นของตนเอง รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภำวะ ต่อฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และ

บริหำรควำมเสี่ยง ตำมแบบแจ้งข้อมูลกำรถือครองของหลักทรัพย์ของบริษัทฯ เมื่อเริ่มเข้ำด ำรง

ต ำแหน่งเป็นกรรมกำร ผู้บริหำร และ/หรือ พนักงำนของบริษัทฯ และรำยงำนให้ทรำบทุกครั้ง

เมื่อสิ้นไตรมำส  
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4.  ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยง อำจมีกำรประกำศรำยชื่อของหลักทรัพย์ที่ห้ำมกำร

ซื้อขำยเพิ่มเติมได้ หำกเป็นหลักทรัพย์ที่บริษัทฯ มีโอกำสได้รับข้อมูลภำยในของบริษัทผู้ออก

หลักทรัพย์ดังกล่ำว เช่น จำกกำรศึกษำเพื่อเข้ำท ำรำยกำรกับบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์นั้น ๆ  

5.  ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยง จะมีมำตรกำรตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ำกรรมกำร 

ผู้บริหำร และพนักงำนของบริษัทฯ ปฏิบัติตำมนโยบำย แนวทำง และระเบียบภำยในของบริษัท

ฯ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ์ และ/หรือ ค ำสั่งของหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง โดยค ำนึงถึงควำมเสี่ยงที่

พนักงำนอำจมีกำรปฏิบัติไม่เป็นไปตำมกฎเกณฑ์ ทั้งนี้ ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำม

เสี ่ยง จะต้องมีกำรสื่อสำรถึงกรรมกำร ผู ้บริหำร และพนักงำนของบริษัทฯ ให้ทรำบถึงและ

นโยบำย และระเบียบภำยในของบริษัทฯ บทลงโทษทำงวินัยหำกไม่ปฏิบัติตำม รวมทั้งระเบียบ 

กฎเกณฑ์ และ/หรือ ค ำสั่งของหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องให้ทรำบอย่ำงสม ่ำเสมอ เพื่อสร้ำงควำม

ตระหนักและให้ควำมส ำคัญในเรื่องของกำรใช้ประโยชน์จำกข้อมูลภำยใน 

9.5  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ในกำรตัดสินใจลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ใด ๆ นั้น ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์ โดยควำม

ร่วมมือและสนับสนุนจำกทุกฝ่ำยงำน จะจัดให้มีกำรคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหำริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์จะลงทุนทั้งกำรลงทุนครั้งแรกและกำรลงทุนเพิ่มเติมด้วยควำมรอบคอบและระมัดระวัง สอดคล้อง

กับนโยบำยกำรลงทุนตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค์ในกำรจัดตั้ง

กองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสำร หลักฐำนเกี่ยวกับ

กำรคัดเลือก กำรตรวจสอบ และกำรตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็น

หลักฐำนอ้ำงอิง  

ขั้นตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

1) ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์จัดท ำกำรคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน ภำยใต้แผนกำร

ปฏิบัติงำนที่คณะกรรมกำรบริษัทฯ อนุมัติตำมขั้นตอนโดยพิจำรณำถึงโอกำสและควำมเป็นไปได้ในกำร

ลงทุน รวมถึงควำมเสี่ยงในกำรลงทุนหรือได้มำซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น รวมทั้งรำยละเอียดในเบื้ องต้น

เกี่ยวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพย์สิน และกำรจัดโครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ในกำรลงทุนใน

ทรัพย์สินนั้นตำมหลักกำร และเสนอต่อกรรมกำรผู้จัดกำร และเมื่อกรรมกำรผู้จัดกำรพิจำรณำว่ำมีควำม

เหมำะสมน่ำลงทุน และสอดคล้องกับนโยบำยกำรลงทุนของกองทร ัสต ์ส  ำหร ับกำรลงทุ นใน

อสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว กรรมกำรผู้จัดกำรจะจัดให้มีกำรน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัทฯ เพื่อ

พิจำรณำอนุมัติในหลักกำรเบื้องต้น ทั้งนี้ ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์จะพิจำรณำคัดกรอง

ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุน โดยเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
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1.1) เป็นกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้ได้มำซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหำกเป็นกรณี

ใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นกำรได้มำซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เป็นกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรออก น.ส.3ก. 

(2) เป็นกำรได้มำซึ่งสิทธิกำรเช่ำในอสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรออกตรำสำรแสดงกรรมสิทธิ์หรือ

สิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพำทใด ๆ เว้นแต่บริษัทฯ 

และทรัสตีได้พิจำรณำโดยมีควำมเห็นเป็นลำยลักษณ์อักษรว่ำกำรอยู่ภำยใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ

หรือกำรมีข้อพิพำทนั้นไม่กระทบต่อกำรหำประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวอย่ำงมี

นัยส ำคัญ และเงื่อนไขกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์นั ้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 

1.3) กำรท ำสัญญำเพื่อให้ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อำจส่งผลให้

กองทรัสต์ไม่สำมำรถจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์ในรำคำยุติธรรม (ในขณะที่มีกำรจ ำหน่ำย) เช่น 

ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญำในกำรซื้ออสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีกำร

ก ำหนดรำคำไว้แน่นอนล่วงหน้ำแล้ว เป็นต้น หรืออำจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้ำที่มำกกว่ำปกติที่ผู้

เช่ำพึงมีเมื่อสัญญำเช่ำสิ้นสุดลง 

1.4) อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำต้องพร้อมจะน ำไปจัดหำประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ำรวมกันไม่น้อยกว่ำ

ร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้ำ) ของมูลค่ำหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญำตเสนอขำยรวมทั้งจ ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ำ

มี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อำจลงทุนในโครงกำรที่ยังก่อสร้ำงไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่ำของเงินลงทุนที่จะ

ท ำให้ได้มำและใช้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน ำไปจัดหำประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 

10 (สิบ) ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภำยหลังกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์) และต้อง

แสดงได้ว่ำจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อกำรพัฒนำดังกล่ำว โดยไม่ส่งผลกระทบกับควำมอยู่

รอดของกองทรัสต์ 

2) หำกได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ บริษัทฯ จะมีกำรจ้ำงท่ีปรึกษำท่ีมีควำมเช่ียวชำญเฉพำะทำง 

เช่น ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษำกฎหมำย หรือที่ปรึกษำทำงวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อมำ

ด ำเนินกำรศึกษำในประเด็นต่ำง ๆ ที่มีควำมเกี่ยวข้องกับกำรพิจำรณำตัดสินใจลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

และตรวจสอบและสอบทำน (Due Diligence) อสังหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน และประเมินควำม

เสี่ยงด้ำนต่ำง ๆ ที่อำจเกิดจำกกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทำงกำรบริหำร

ควำมเสี่ยงด้วย เพื่อให้มั่นใจได้ว่ำบริษัทฯ ได้มีกำรศึกษำและพิจำรณำข้อมูลและปัจจัยต่ำง ๆ ที่ส ำคัญ

เกี่ยวกับกำรตัดสินใจลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อย่ำงครบถ้วน ถูกต้อง และเพียงพอ  
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3) เมื ่อพิจำรณำข้อมูลผลกำรศึกษำเชิงลึกแล้ว และฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์พิจำรณำว่ำ

อสังหำริมทรัพย์นั้นผ่ำนเกณฑ์ที่บริษัทฯ ก ำหนด ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์จะน ำเสนอต่อ

กรรมกำรผู้จัดกำรเพื่อพิจำรณำข้อมูลก่อนกำรด ำเนินกำรตำมกระบวนกำรกำรได้มำซึ่งทรัพย์สินหลักครั้ง

แรกและกำรลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงกำรด ำเนินกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำกำรลงทุน และ/หรือ 

ได้มำในทรัพย์สินดังกล่ำวเป็นไปตำมข้อก ำหนดของสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำที่เกี่ยวข้อง และกฎหมำยที่

เกี ่ยวข้อง และกำรด ำเนินกำรขออนุมัติตำมเกณฑ์ที ่ก ำหนดตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่

เกี่ยวข้อง  

กระบวนการการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

เมื่อฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและอสังหำริมทรัพย์พิจำรณำคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงกำร

ตรวจสอบหรือสอบทำน (กำรท ำ Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมกำรบริษัท เห็นสมควรให้

ด ำเนินกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์นั้น ในกำรด ำเนินกำรเพื่อให้ได้มำซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตำม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) กำรลงทุนหรือได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ในครั้งแรกและกำรลงทุนเพิ่มเตมิ 

เพื่อกำรจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว บริษัทจะมีกำร

ด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

1.1) จัดให้มีกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน รวมทั้งด ำเนินกำรให้เป็นไปตำม

หลักเกณฑ์กำรลงทุนในทรัพย์สินตำมประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและ

อสังหำริมทรัพย์จะด ำเนินกำรส่งรำยกำรอสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับกำรคัดเลือกในเบื้องต้นให้ผู้

ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำม

ประกำศที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. เกี่ยวกับกำรให้ควำมเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน

และผู้ประเมินหลัก 

(2) เป็นกำรประเมินมูลค่ำอย่ำงเต็มรูปแบบที่มีกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วัตถุประสงค์สำธำรณะในกำรเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอย่ำง

น้อย 2 รำย 

1.2) พิจำรณำโครงสร้ำงเงินทุนในกำรลงทุนหรือได้มำซึ ่งอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำ

อสังหำริมทรัพย ์
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1.3) พิจำรณำในด้ำนสำระส ำคัญของรำยกำรดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีควำมสมเหตุสมผลและใช้รำคำที่เป็นธรรม 

(4) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในกำรเข้ำท ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในกำรตัดสินใจเข้ำท ำธุรกรรม

นั้น 

1.4) ด ำเนินกำรอื่นใดให้เป็นไปตำมที่มีกำรประกำศไว้ตำมหลักเกณฑ์กำรลงทุนในทรัพย์สินตำม

ประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม 

2) นอกจำกน้ีในกำรลงทุนหรือได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) 

บริษัทจะมีกำรด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

2.1) ในด้ำนสำระของรำยกำรพิจำรณำว่ำเป็นธุรกรรมที่เข้ำลักษณะดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีควำมสมเหตุสมผลและใช้รำคำที่เป็นธรรม 

(4) ค่ำใช้จ่ำยในกำรเข้ำท ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ (ถ้ำมี) อยู่ในอัตรำที่เป็นธรรมและ

เหมำะสม 

(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในกำรเข้ำท ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในกำรตัดสินใจเข้ำท ำธุรกรรม

นั้น 

2.2) ในด้ำนระบบในกำรอนุมัติต้องด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

(1) กรณีเจ้ำของ ผู้ให้เช่ำ หรือผู้โอนสิทธิกำรเช่ำมิได้เป็นบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

บริษัท 

ก. ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำ เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมำยที่เกี่ยวข้องแล้ว 

ข. พิจำรณำเสนอขออนุมัติตำมขนำดรำยกำรดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่เป็นกำรได้มำซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่ำต ่ำกว่ำร้อยละ 10 (สิบ) ของ

มูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจำกกรรมกำรผู้จัดกำร 
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- ในกรณีที่เป็นกำรได้มำซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่ำตั้งแต่ร้อยละ 10 (สิบ) ขึ้นไป 

แต่ต ่ำกว่ำร้อยละ 30 (สำมสิบ) ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับ

อนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ  

- ในกรณีที่เป็นกำรได้มำซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่ำตั้งแต่ร้อยละ 30 (สำมสิบ) ขึ้น

ไป ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที ่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 (สำมในสี่) ของจ ำนวนเสียง

ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลงของกฎหมำย ประกำศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตำมกฎหมำย ประกำศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับท่ี

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่ำว 

(2) กรณีเจ้ำของผู้ให้เช่ำ หรือผู้โอนสิทธิกำรเช่ำเป็นบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท 

เมื่อพิจำรณำขนำดรำยกำรและด ำเนินกำรตำมข้อ (1) ข้ำงต้นแล้ว จะต้องด ำเนินกำร

ดังต่อไปนี้เพิ่มเติมด้วย 

ก. ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมำยที่เกี่ยวข้องแล้ว 

ข. พิจำรณำเสนอขออนุมัติตำมขนำดรำยกำรดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำไม่เกิน 1,000,000 (หนึ่งล้ำน) บำท หรือต ่ำกว่ำ

ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สำม) ของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ต้อง

ได้รับอนุมัติจำกกรรมกำรผู้จัดกำร  

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำเกินกว่ำ 1,000,000 (หนึ่งล้ำน) บำท หรือตั้งแต่

ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สำม) ของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป 

แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัท  

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้ำน) บำทขึ้นไป หรือ

เกินร้อยละ 3 (สำม) ของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่ำใดจะ

สูงกว่ำ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 

ใน 4 (สำมในสี่) ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมี

สิทธิออกเสียง นอกจำกนี ้ บริษัทฯ จะต้องจัดให้มีที ่ปรึกษำทำงกำรเงินให้

ควำมเห็นเกี ่ยวกับกำรวิเครำะห์ข้อมูลเกี ่ยวกับทรัพย์สินดังกล่ำวข้ำงต้นเพื่อ

ประกอบกำรตัดสินใจลงทุนและกำรเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง 
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- ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลงของกฎหมำย ประกำศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตำมกฎหมำย ประกำศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับท่ี

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่ำว 

3) ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีควำมเห็นของ

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินเพื่อประกอบกำรขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย โดยจะน ำส่งหนังสือเชิญ

ประชุมล่วงหน้ำตำมส่วนท่ีว่ำด้วยกำรเปิดเผยข้อมูลตำมประกำศ บจ/ร 29-00 เรื่องกำรรับกำรเปิดเผย

สำรสนเทศ และกำรเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุน พ.ศ. 2558 และประกำศส ำนกังำน 

ก.ล.ต. ที่ สร.26/2555 เรื่องข้อก ำหนดเกี่ยวกับรำยกำรและข้อควำมในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ของทรัสต์

เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ และที่จะมีกำรแก้ไขเพิ่มเติม 

กระบวนในการสรรหาผู้เช่า 

สัญญำกับผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ครั้งแรก หรือท ำสัญญำกับผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รำยใหม่นั้น 

บริษัทฯ จะพิจำรณำและด ำเนินกำรตำมขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 

1 ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินจะตรวจสอบคุณสมบัติของผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยพิจำรณำจำก

คุณสมบัติเบื้องต้น  

1.1 โดยอย่ำงน้อยต้องมีบุคลำกรและทีมงำนของผู้เช่ำทรัพย์สินหลักที่เป็นผู้มีประสบกำรณ์ ควำม

เชี่ยวชำญในกำรท ำหน้ำที่ดูแลบริหำรอสังหำริมทรัพย์ (เช่น ด้ำนกำรตลำด กำรจัดหำผู้รับบริกำร 

กำรดูแลและซ่อมบ ำรุงรักษำควำมมั่นคงและปลอดภัยของอำคำรและอุปกรณ์ กำรบริหำรจัดกำร

ทำงกำรเงินเพื่อหำประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ จัดท ำบัญชีรำยรับรำยจ่ำยจำกกำรให้เช่ำ เป็น

ต้น)  

1.2  ม ีมำตรฐำนในกำรด  ำ เน ินงำน (Standard of Operation)  ในกำรจ ัดหำประโยชน ์จำก

อสังหำริมทรัพย์ได้อย่ำงต่อเนื่องในระยะยำวและเป็นไปตำมนโยบำยกำรลงทุนของกองทรัสต์ ทั้งนี้ 

ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินจะประเมินคุณสมบัติของผู้เช่ำทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ตำมแบบประเมินที่

บริษัทฯ ก ำหนดโดยผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีคุณสมบัติผ่ำนเกณฑ์ตำมแบบประเมิน

ที่บริษัทฯ ก ำหนดเท่ำนั้น ทั้งนี้ ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินจะจัดให้มีกำรทบทวนคุณสมบัติของผู้เช่ำ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่ำงน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง ตำมแบบประเมินท่ีบริษัทฯ ก ำหนด 

2 ในกรณีที ่มีผู ้เสนอเช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มำกกว่ำ 1 รำย ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินจะพิจำรณำ

คัดเลือกผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสตโ์ดยเปรียบเทียบคุณสมบัติตำ่ง ๆ  เช่น อัตรำค่ำเช่ำ ควำมสำมำรถ

ในกำรปฏิบัติงำน โครงสร้ำงค่ำเช่ำ ช่ือเสียง และฐำนะกำรเงิน เป็นต้น  

3 ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยง ตรวจสอบควำมเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

ตำมที่ก ำหนดหรือไม่ หำกมีควำมเกี่ยวโยงกันให้ด ำเนินกำรตำมเกณฑ์กำรเข้ำท ำรำยกำรกับบุคคลที่เกี่ยว

โยงกัน ในขั้นตอนกำรอนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรต่อไป 
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4 เมื่อฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินสรุปผลกำรคัดเลือกผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่มีคุณสมบตัิตำมที่บริษัทฯ 

ก ำหนด ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินจะเสนอผลสรุปกำรคัดเลือกพร้อมทั้งเหตุผลในกำรเลือกผู้เช่ำทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ตำมแบบประเมินท่ีบริษัทฯ ก ำหนด และเสนอต่อกรรมกำรผู้จัดกำรเพื่ออนุมัติ  

5 กรรมกำรผู้จัดกำรจะพิจำรณำคุณสมบัติของผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอัตรำเช่ำที่คำดว่ำจะ

ได้รับตำมข้อมูลที่ได้รับจำกฝ่ำยบริหำรทรัพย์สิน เมื่อกรรมกำรผู้จัดกำรพิจำรณำแล้วว่ำบุคคลดังกล่ำวมี

คุณสมบัติครบถ้วนและเหมำะสมในกำรเป็นผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  กรรมกำรผู้จัดกำรจะให้

ควำมเห็นเกี่ยวกับควำมเหมำะสมของบุคคลดังกล่ำว รวมทั้งอนุมัติและน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

เพื่อพิจำรณำอนุมัติต่อไป 

6 คณะกรรมกำรบริษัทฯ จะพิจำรณำคุณสมบัติและควำมเหมำะสมในกำรเป็นผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์จำกข้อมูลที่ได้รับจำกกรรมกำรผู้จัดกำร ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยง และฝ่ำย

บริหำรทรัพย์สินเพื่อด ำเนินกำรอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำก่ึงหนึ่งของคณะกรรมกำรบริษัทฯ ที่เข้ำ

ร่วมประชุม และมีสิทธิออกเสียงในกำรอนุมัติกำรคัดเลือกผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอ

ให้ทรัสตีให้ควำมเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมกำรบริษัทฯ ไม่อนุมัติ คณะกรรมกำรบริษัทฯ จะแจ้ง

ให้ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินและกรรมกำรผู้จัดกำรทรำบเพื่อด ำเนินกำรพิจำรณำและน ำเสนอผู้เช่ำทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์รำยใหม่ ในกรณีที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ หำกขนำดรำยกำรเกิน

กว่ำอ ำนำจอนุมัติของคณะกรรมกำรบริษัทจะต้องด ำเนินกำรให้มีกำรขอมัติจำกท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7 ในกำรเข้ำท ำสัญญำกับผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับกำรอนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ 

บริษัทฯ จะใช้ควำมพยำยำมอย่ำงดีที่สุดเพื่อเจรจำให้มีเงื่อนไขในสัญญำเช่ำท่ีท ำกับผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์  

8  ในกำรแต่งตั้งผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบในกำรควบคุม ก ำกับ ตรวจสอบ 

และประเมินผลกำรด ำเนินงำนของบุคคลดังกล่ำว เพื่อให้มั่นใจได้ว่ำผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ มี

กำรจัดเก็บรำยได้และน ำส่งค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตำมข้อตกลงในสัญญำเช่ำ และ

เพื่อให้มั่นใจว่ำระบบควบคุมภำยในยังคงมีประสิทธิภำพและสำมำรถป้องกันกำรทุจริตหรือท ำให้ตรวจพบ

กำรทุจริตหรือกำรปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตำมระบบได้โดยง่ำย  

9.6  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะบริหำรทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุด

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดกำรกองทรัสต์จะมีแนวทำงและระบบในกำรติดตำมและ

ดูแลผลประโยชน์จำกทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 

1) กองทรัสต์และผู้จัดกำรกองทรัสต์มีนโยบำยที่จะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลกั โดย

กำรน ำทรัพย์สินหลักให้เช่ำแก่ผู้เช่ำเหมำ เพื่อน ำไปจัดหำผลประโยชน์และจ่ำยค่ำตอบแทนให้กับ

กองทรัสต์ 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  146 | 202 

 

2) ผู ้จัดกำรกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตำมผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยกำร

เปรียบเทียบผลกำรด ำเนินงำนและรำยได้ค่ำใช้จ่ำยกับงบประมำณประจ ำปี  

3) ผู้จัดกำรกองทรัสต์และผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในกำรสร้ำงควำมเจริญเติบโตทำง

ธุรกิจและพัฒนำควำมสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ำ พร้อมทั้งบริหำรจัดกำรให้อัตรำกำรเช่ำอยู่ในระดับที่

ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์  

4) ผู้จัดกำรกองทรัสต์และผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะท ำงำนกันอย่ำงใกล้ชิด เพื่อเพ่ิมศักยภำพ

ของทรัพย์สินหลัก ซึ่งกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวจะรวมถึงกำรดูแลและบ ำรุงรักษำทรัพย์สินหลักและ

กำรปรับปรุงภำพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก 

5) ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะจัดท ำหรือมอบหมำยให้ผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จัดท ำประกันภัยเพื่อ

คุ้มครองควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึ้นกับอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ( Insurance All Risk) โดยมี

วงเงินประกันไม่น้อยกว่ำรำคำประเมินต้นทุนทดแทนที ่จัดท ำโดยผู ้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 

(Replacement Cost) ที่ท ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (เช่น ครอบคลุมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง รวมถึง 

โครงสร้ำงอำคำร ระบบน ้ำ ระบบไฟฟ้ำ ทรัพย์สินภำยในสิ่งปลูกสร้ำง เป็นต้น) คืนกลับในสภำพที่

เหมำะสม และประกันภัยส ำหรับควำมรับผิดต่อบุคคลภำยนอก (Public Liability Insurance) ที่

อำจได้รับควำมเสียหำยจำกอสังหำริมทรัพย์หรือจำกกำรด ำเนินกำรในอสังหำริมทรัพย์ในวงเงินที่

เพียงพอและเหมำะสม รวมทั ้งประกันภัยอื ่นที ่เกี ่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ ่มเติมตำมที ่บร ิษัท 

เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

6) กำรท ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีกำรด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

- ในกำรท ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์จะด ำเนินกำรให้เป็นไปตำม

สัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์  

- ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีควำมสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับกำรท ำธุรกรรมไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อมจะต้องไม่เข้ำมำมีส่วนร่วมใน

กำรตัดสินใจเข้ำท ำธุรกรรม 

- กำรคิดค่ำใช้จ่ำยที่เกิดจำกกำรเข้ำท ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องใช้รำคำและอัตรำที่

เป็นธรรมและมีควำมสมเหตุสมผล 

9.7  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1)  ค่ำธรรมเนียมพื้นฐำน (Base Fee) 

อัตรำร้อยละ 0.40 ต่อปี ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (TAV) แต่ไม่ต ่ำกว่ำ 3.50 ล้ำนบำทต่อปี 

(จำกท่ีระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ อัตรำไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์) 

โดยทรัสตีตกลงช ำระค่ำธรรมเนียมพื้นฐำนให้แก่ผู้จัดกำรกองทรัสต์เป็นรำยครึ่งปี 
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2)  ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย์ 

ค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำจ ำหนำ่ยไปซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์  

(Acquisition/Disposal Fee) 

(1) กรณไีด้มำซึ่งสินทรัพย์ของบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดกำรกองทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่ำทรัพย์สินที่ไดม้ำของ

กองทรัสต ์

(2) กรณไีด้มำซึ่งสินทรัพย์ของบุคคลอื่น ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่ำทรัพย์สินที่ไดม้ำของ

กองทรัสต ์

(3) กรณีจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย์หลักของ

กองทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่ำทรัพย์สินที่จ ำหน่ำยไป

ของกองทรัสต์ 

 

9.8  การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

บริษัทฯ มีหน้ำที่ในกำรจัดท ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ที่มีควำม

ถูกต้อง ครบถ้วน ชัดเจน และเพียงพอในกำรตัดสินใจของผู้ลงทุน ทั้งในรูปของรำยงำน ข้อมูลทำงกำรเงิน 

และข้อมูลทั่วไป ตลอดจนข้อมูลส ำคัญอื่นใด ซึ่งบริษัทฯ จะท ำกำรเปิดเผยผ่ำนช่องทำงกำรสื่อสำรต่ำง ๆ  ได้แก ่

เว็บไซต์ของตลำดหลักทรัพย์ เว็บไซต์ของบริษัทฯ เอกสำรส่งถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้ง กำรรำยงำนต่อ

หน่วยงำนก ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง ตำมที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบ

แสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม  

กรรมกำรผู้จัดกำรจะพิจำรณำควำมเหมำะสมของข้อมูลต่ำง ๆ ที่จะมีกำรเปิดเผยและได้รับกำร

สอบทำนควำมครบถ้วนถูกต้องโดยฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงแล้วว่ำข้อมูลนั้นมีควำมชัดเจน 

ไม่บิดเบือนหรืออำจท ำให้มีกำรส ำคัญผิด กรรมกำรผู้จัดกำรจะพิจำรณำอนุมัติกำรเปิดเผยข้อมูลดังกล่ำวและ

ส่งให้ฝ่ำยสนับสนุนกำรปฏิบัติงำนด ำเนินกำรเปิดเผยข้อมูลต่อไป โดยมีรำยละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
 

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

การรายงานข้อมูลตาม 

รอบระยะเวลาบัญชี 

• รำยงำนม ูลค ่ำทร ัพย ์ส ินรวม ม ูลค่ำ

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ และมูลค่ำ

หน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ำยของแต่ละไตร

มำส ผ่ำนกำรรับรองจำกทรัสตี 

- ภำยใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ำย 

ของแต่ละไตรมำส 

 

 

• งบกำรเงิน  
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ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

- รำยไตรมำส (ผูส้อบบัญชสีอบทำน

แล้ว) 

- ประจ ำปี (ผูส้อบบัญชีตรวจสอบและ

แสดงควำมเห็นแล้ว) 

• กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยระหวำ่งกำล

ของฝ่ำยจัดกำร (Interim 

Management Discussion and 

Analysis)  

- ภำยใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ำยของแต่ละ

ไตรมำส  

- ภำยใน 2 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบ

ระยะเวลำบญัชี  

- พร้อมกำรส่งงบกำรเงิน 

• รำยงำนควำมคืบหน้ำของกำรพัฒนำ

ทรัพย์สิน กรณีกองทรัสตม์ีกำรลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักท่ียังไม่แล้วเสร็จ 

- ร ำยงำนควำมค ื บหน ้ ำท ุ ก ร อบ

ระยะเวลำ 6 เดือนนับแต่วันที่มีกำร

ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น 

- รำยงำนควำมคืบหน้ำของกำรพัฒนำ

แล ้วเสร ็จและพร ้อมน  ำไปจ ัดหำ

ประโยชน์แล้ว 

 

 
 

- ภำยใน 30 วัน นับแต่วันสุดท้ำยของรอบ

ระยะเวลำ 6 เดือน 

 

- ภำยใน 30 วันนับแต่ก่อสรร้ำงแล้วเสร็จ

และพร้อมน ำไปจัดหำผลประโยชน์ 

• แบบแสดงรำยกำรข้อมลูประจ ำป ี - ภำยใน 3 เดือน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลำ

บัญช ี

• รำยงำนประจ ำป ี - ไม่ช้ำกว่ำวันท่ีส่งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ แต่ไม่

เกิน 4 เดือน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลำบัญชี 

การรายงานข้อมูลตาม

เหตุการณ์ 

• เมื่อเกิดเหตุกำรณ์ที่ส่งผลกระทบให้ต้อง

เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์ประสบควำม

เส ียหำยอย่ำงร ้ำยแรง กองทร ัสต ์ไม่

สำมำรถจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพยส์ิน

ของกองทร ัสต ์ท ั ้งหมดหร ือบำงส ่วน 

กองทร ัสต์เปลี ่ยนวัตถุประสงค์ หรือ

นโยบำยกำรลงทุน เหตุกำรณ์ที ่สัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ก ำหนดให้เป็นเหตุแห่งกำร

- โดยไม่ชักช้ำ  
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ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

เลิกกองทรัสต์ หรือเหตุกำรณ์อื่นที่ท ำให้

ทรำบก ำหนดกำรเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้ำ  

• ข้อมูลที่ส่งผลกระทบต่อรำคำหลักทรัพย์ - ทันท ี

• ข้อมูลที่ควรเปดิเผยให้นักลงทุนทรำบ ซึ่ง

เป็นข้อมูลที่ไม่ได้ส่งผลกระทบโดยตรง 
เปิดเผยภำยใน 3 วันท ำกำร 

• ข้อมูลที่ตลำดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็น

หลักฐำนอ้ำงอิง เช่น รำยงำนกำรประชุม

ผู้ถือหน่วย 

น ำส่งภำยใน 14 วัน นับแต่เกิดเหตุกำรณ ์

 

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูล  

1. กำรรำยงำนผ่ำนตลำดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นช่องทำงหลักในกำรเปิดเผยข้อมูลอย่ำงเป็นทำงกำรของกองทรัสต์

เว็ปไซต์ (www.set.or.th) 

2. กำรรำยงำนสื่อสำรผ่ำนสื่อ เว็บไซต์ของผู้จัดกำรกองทรัสต์ (www.sstrm.co.th) 

9.9  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กำรเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์จัดท ำหนังสือนัดประชุมที่มีรำยละเอียด

เพียงพอต่อกำรตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่ำงน้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีกำรประชุมและกำร

ออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวำระกำรประชุม และเรื ่องที ่จะเสนอต่อที ่ประชุมพร้ อมด้วย

รำยละเอียดตำมสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่ำเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทรำบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจำรณำ 

แล้วแต่กรณี รวมทั้งควำมเห็นของผู้จัดกำรกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่ำว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีกำรขอมติของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงควำมเห็นเกี่ยวกับผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อำจได้รับจำกกำรลงมติในเรื่องนั้น 

โดยกำรจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้ำก่อนวันประชุมตำมระยะเวลำดังต่อไปนี้  

ก. 14 วัน ในกรณีที่เป็นกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวำระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ำ 

3 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

ข.  7 วัน ในกรณีอื่นนอกเหนือจำกกรณีตำมข้อ ก. 

นอกจำกนี้ ให้ประกำศกำรนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รำยวันแห่งท้องถิ่นอย่ำงน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่ำ 3 

วันก่อนวันประชุม 

http://www.set.or.th/
http://www.sstrm.co.th/
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ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประกำศก ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรขอมติและกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไว้เป็น

กำรเฉพำะ ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น 

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มำประชุมไม่น้อยกว่ำ 25 คนหรือไม่น้อยกว่ำ

กึ่งหนึ่งของจ ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่ำ 1 ใน 3 ของ

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยได้แล้วท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

ในกรณีที ่ปรำกฏว่ำกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั ้งใด เมื ่อล่วงเวลำนัดไปแล้วถึง 1 ชั ่วโมง 

จ ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมำเข้ำร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตำมที่ก ำหนดเอำไว้ในวรรคหนึ่ง หำก

ว่ำกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพรำะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำนี้ 

ให้กำรประชุมเป็นอันระงับไป ถ้ำกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นกำรเรียกประชุมเพรำะผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ร้องขอตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำนี้ให้นัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ำ 7 วันก่อนวันประชุม โดยในกำรประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่ำจะต้องครบองค์

ประชุม 

ทั้งนี้ ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท ำหน้ำที่ประธำนในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

กำรพิจำรณำของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวำระใดที่ประธำนในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย 

ให้ประธำนออกจำกกำรประชุมในวำระนั้น และให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์น ำเสนอรำยชื่อบุคคลเพื่อให้ที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจำรณำแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธำนในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวำระ

นั้นๆ 

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้รสัตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระ
นั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
พิจารณาแต่งตัง้บคุคลใดบคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์  

  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  151 | 202 

 

การด าเนินการประชุม ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 

(ก) กำรด ำเนินกำรประชุม ให้เป็นไปตำมล ำดับระเบียบวำระที่ก ำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่

ประชุมจะมีมติให้เปลี่ยนล ำดับระเบียบวำระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 2 ใน 3 ของจ ำนวนผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งมำประชุม 

(ข) เมื่อท่ีประชุมพิจำรณำเสร็จตำม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่ำ 

1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจำรณำเรื่องอื่นนอกจำกที่

ก ำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้ 

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจำรณำเรื่องตำมล ำดับระเบียบวำระไม่เสร็จตำม (ก) หรือพิจำรณำเรื่องที่ผู้ถือ

หน ่วยทร ัสต ์ เสนอไม ่ เสร ็จตำม (ข) แล ้วแต ่กรณี และจ  ำเป ็นต ้องเล ื ่อนกำรพิจำรณำ  

ให้ที ่ประชุมก ำหนดสถำนที ่ วัน และเวลำที ่จะประชุมครั ้งต่อไป และให้ผู ้จัดกำรกองทรัสต์          

ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถำนที่ วัน เวลำ และระเบียบวำระกำรประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่

น้อยกว่ำ 7 วันก่อนวันประชุม ท้ังนี้ ให้โฆษณำค ำบอกกล่ำวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไมน่้อยกว่ำ 3 

วันก่อนวันประชุมด้วย 

ประธำนในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ ำนำจและหน้ำท่ีดังต่อไปนี้ 

(1) ควบคุมดูแลกำรด ำเนินกำรประชุมโดยทั่วไปให้มีควำมเรียบร้อย 

(2) ก ำหนดให้ใช้วิธีกำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมที่ประธำนในที่ประชุมจะ

พิจำรณำเห็นสมควร หรือจ ำเป็นเพื่อให้กำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนกำรในกำร

พิจำรณำและลงมติในเรื่องต่ำงๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภำพ 

(3) เพื่อให้กำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์และประกำศที่เกี่ยวข้องมีควำมเป็น

ระเบียบเรียบร้อย ประธำนอำจยุติกำรอภิปรำย หรือกำรพิจำรณำในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน

เรื่องใดๆ ได้ 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในกำรลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ำกัน ให้ประธำนในที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขำด โดยกำรใช้อ ำนำจในกำรตัดสินชี้ขำดของประธำนในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงในกำรลงมติเท่ำกันน้ี ให้เป็นที่สุด 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อำจมอบฉันทะให้บุคคลอื่น หรือทรัสตี ตำมที่

ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้เข้ำประชุม และออกเสียงแทนตนในกำรประชุมได้ โดยในกำรส่งหนังสือ

เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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ทั้งนี้ ผู้รับมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสำรประกอบกำรมอบฉันทะตำมที่ก ำหนด

ในหนังสือเชิญประชุม ให้แก่ประธำนในท่ีประชุมก่อนเริ่มกำรประชุม  

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจำรณำ 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เว้นแต่สัญญำนี้จะก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอ่ืน มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง 

ดังต่อไปนี้ 

1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้ำงมำกของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที ่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

2. ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 (สำมในสี่) ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และ กรณีข้อ (9) ต้องไม่มีผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันตั้งแต่ร้อยละ 10 (สิบ) ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้ำนมติดังกล่ำว 

(1) กำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่ำตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ 

(2) กำรเพิ่มทุนหรือกำรลดทุนช ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นกำรล่วงหน้ำในสัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ 

(3) กำรเพิ่มทุนแบบมอบอ ำนำจทั่วไปของกองทรัสต์ 

(4) กำรท ำธุรกรรมกับผู้จัดกำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ ซึ่งมี

ขนำดรำยกำรตั้งแต่ 20,000,000 บำท หรือเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ 

(5) กำรเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและกำรคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) กำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

(7) กำรแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ำงมี

นัยส ำคัญ 

(8) กำรเลิกกองทรัสต์ 

(9) เมื่อผู้จัดกำรกองทรัสต์จะปฏิบัติแตกต่ำงจำกข้อผูกพันที่ให้ไว้ในค ำขออนุญำตหรือแบบแสดง

รำยกำรข้อมูลและหนังสือช้ีชวน 
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อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือกำรจัดกำรกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัด

หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที ่ก ำหนดในประกำศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื ่นตำมพระรำชบัญญัติ

หลักทรัพย์ หรือพระรำชบัญญัติทรัสต์ ให้ถือว่ำมตินั้นไม่มีผลบังคับ 

9.10 การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

1 การสรรหากรรมการ 
1) ในกรณีที ่กรรมกำร และ/หรือ กรรมกำรอิสระพ้นจำกต ำแหน่ง คณะกรรมกำรบริษัทฯ          

ที่เหลืออยู่จะพิจำรณำคัดเลือกและน ำส่งรำยชื่อกรรมกำร และ/หรือ กรรมกำรอิสระที่ได้รับ
กำรสรรหำเบื้องต้นให้ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงเป็นผู้ตรวจสอบคุณสมบัติ
ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือช้ี
ชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ไม่มีลักษณะต้องห้ำมตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทุนว่ำด้วยลักษณะต้องห้ำมของบุคลำกรในธุรกิจตลำด 

2) เมื่อมีคุณสมบัติครบถ้วน ตำมข้อ 1) แล้ว คณะกรรมกำรบริษัทฯ จะพิจำรณำเกี่ยวกับควำมรู้
ควำมเชี่ยวชำญอันจะเป็นประโยชน์กับกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท จำกประสบกำรณ์กำร
ท ำงำนท่ีผ่ำนมำ กำรอุทิศเวลำให้กับบริษัท ท่ีไม่ควรเป็นผู้บริหำรหรือกรรมกำรหลำยแห่ง 

3) คณะกรรมกำรบริษัทฯ น ำเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัทใหญ่ เพื่อพิจำรณำให้
ควำมเห็นชอบและอนุมัติ 

4) คณะกรรมกำรบริษัทฯ ที่เหลืออยู่จะด ำเนินกำรแต่งตั้งกรรมกำรรำยใหม่ตำมกระบวนกำรตำม
กฎหมำยต่อไป 

2 การสรรหากรรมการผู้จัดการ 
1) ในกรณีที่กรรมกำรผู้จัดกำรพ้นจำกต ำแหน่ง คณะกรรมกำรบริษัทฯ จะพิจำรณำคัดเลือกและ

น ำส่งรำยชื่อกรรมกำรผู้จัดกำรที่ได้รับกำรสรรหำเบื้องต้นให้ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำร
ควำมเสี่ยงเป็นผู้ตรวจสอบคุณสมบัติตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ 
แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ กรรมกำร
ผู้จัดกำรจะต้องมีคุณสมบัติเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

1. เป็นผู้ที่มีประสบกำรณ์กำรท ำงำนท่ีสอดคล้องกับธุรกิจของอสังหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์
เข้ำลงทุน หรือ 

2. เป็นผู้ที่มีควำมรู้และประสบกำรณ์ด้ำนบริหำรจัดกำรลงทุนหรือจัดหำผลประโยชน์จำก
อสังหำริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลำไม่น้อยกว่ำ 3 (สำม) ปี ภำยในช่วงระยะเวลำ 5 
(ห้ำ) ปีท่ีผ่ำนมำ และ 

3. ไม่มีลักษณะต้องห้ำมตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วยลักษณะ
ต้องห้ำมของบุคลำกรในธุรกิจตลำด 

2) เมื ่อมีคุณสมบัติครบถ้วน ตำมข้อ 1) แล้ว คณะกรรมกำรบริษัทฯ จะพิจำรณำแต่งตั ้งเป็น

กรรมกำรผู้จัดกำร ตำมกระบวนกำรของบริษัทต่อไป 
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3 การสรรหาผู้บริหาร 

1) คณะกรรมกำรบริษัทฯ มอบหมำยให้กรรมกำรผู้จัดกำรพิจำรณำคัดเลือกบุคลำกรที่มีควำมรู้

ควำมสำมำรถ และประสบกำรณ์ในกำรท ำงำนที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหำริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์เข้ำไปลงทุน เพื่อรับผิดชอบเกี่ยวกับกำรดูแลจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

กำรบริหำรจัดกำรลงทุนหรือกำรจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์  

2) เมื่อบุคลำกรในต ำแหน่งผู้บริหำรว่ำงลง (ต ำแหน่งผู้จัดกำรฝ่ำย) กรรมกำรผู้จัดกำรจะพิจำรณำ

และด ำเนินกำรสรรหำและคัดเลือกบุคลำกร และ/หรือ ผู้บริหำร เพื่อรับผิดชอบกำรปฏิบัติ

หน้ำท่ีในบริษัทฯ โดยมีขั้นตอนกำรสรรหำดังนี้ 

1. มีคุณสมบัติและควำมเหมำะสมตำมสัญญำก่อตั ้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั ้งผู ้จ ัดกำร

กองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

ทั้งนี้ บุคคลำกรดังกล่ำวจะต้องมีคุณสมบัติเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

1.1 เป็นผู้ที่มีประสบกำรณ์กำรท ำงำนที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหำริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์เข้ำลงทุน หรือสอดคล้องกับหน้ำที่ และ/หรือ ควำมรับผิดชอบใน

สำยงำนของบริษัทฯ  

1.2 ในกำรคัดเลือกบุคลำกรที่จะเข้ำมำท ำหน้ำที่รับผิดชอบในสำยงำนเกี่ยวกบักำร

ดูแลจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์ บุคคลดังกล่ำวจะต้องมีควำมรู ้และ

ประสบกำรณ์ด ้ำนบร ิหำรจ ัดกำรลงทุนหร ือจ ัดหำผลประโยชน์จำก

อสังหำริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลำไม่น้อยกว่ำ 3 (สำม) ปี ภำยในช่วง

ระยะเวลำ 5 (ห้ำ) ปีท่ีผ่ำนมำ และ 

1.3 ไม่มีลักษณะต้องห้ำมตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วย

ลักษณะต้องห้ำมของบุคลำกรในธุรกิจตลำดทุน  

2) เมื่อมีคุณสมบัติครบถ้วน ตำมข้อ 1) แล้ว กรรมกำรผู้จัดกำรจะพิจำรณำแต่งตั้ง และ

รำยงำนต่อที่ประชุมคณะกรรมกำรเพื่อทรำบต่อไป 

บริษัท ได้ปฏิบัติตำมคู่มือระบบกำรท ำงำน และระบบควบคุมภำยใน หลักเกณฑ์และนโยบำยของ

บริษัทฯ รวมถึงสัญญำก่อตั้งทรัสต์ สัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ในกำรคัดเลือกกรรมกำรผู้จัดกำร และ/หรือ ผู้บริหำร และอนุมัติแต่งตั้ง

บุคคลดังกล่ำวเข้ำเป็นกรรมกำร และ/หรือ ผู้บริหำรของบริษัทฯ 
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9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จ ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีส ำหรับรอบระยะเวลำบัญชีสิ้นสุด 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 โดยมีรำยละเอียดค่ำตอบแทนของผู้สอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จ านวนเงิน (บาท) 

ค่ำตอบแทนจำกกำรสอบบัญชี (Audit Fee) 365,000 

Non Audit Fee ไม่ม ี

10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้พิจำรณำและเล็งเห็นถึงควำมส ำคัญของควำมรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรง

กับกองทรัสต์ จึงด ำเนินงำนพัฒนำกิจกำรบนพ้ืนฐำนของกำรด ำเนินธุรกิจที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีกำรก ำกับดูแลกิจกำรที่

ดีมีควำมรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ำย ครอบคลุมทั้งทำงด้ำนเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม โดยมีแนวทำงในกำร

ด ำเนินธุรกิจอย่ำงรับผิดชอบต่อสังคมตำมนโยบำยเดียวกับบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งสรุปสำระส ำคัญได้ดังนี้ 

1. กำรประกอบธุรกิจด้วยควำมเป็นธรรม 

กำรประกอบธุรกิจด้วยควำมเป็นธรรมเป็นจรรยำบรรณในกำรประกอบธุรกิจที่ผู ้จัดกำรกองทรัสต์ให้

ควำมส ำคัญ และใช้ปฏิบัติในกำรบริหำรกองทรัสต์ โดยผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้บริหำรกองทรัสต์ภำยใต้

กฎหมำยที่เกี่ยวข้องอย่ำงเคร่งครัด ได้แก่ พระรำชบัญญัติหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 

(และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระรำชบัญญัติกองทรัสต์เพื ่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของ

หน่วยงำนก ำกับดูแล และสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หลีกเลี่ยงกำรด ำเนินกำรที่อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำง

ผลประโยชน์ รวมถึงมีกำรก ำกับดูแลกิจกำรที่ดีมีควำมรับผดิชอบต่อผูม้ีส่วนได้เสียทุกฝำ่ย เพื่อผลประโยชน์

ร่วมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยำว 

2. กำรต่อต้ำนกำรทุจริตคอร์รัปช่ัน 

บริษัทถือปฏิบัติอย่ำงเคร่งครัดต่อกฎหมำยที่เกี่ยวข้องในด้ำนต่ำงๆ ทั้งคุณภำพชีวิต สิ่งแวดล้อมควำม

ปลอดภัย แรงงำน กำรจัดกำรด้ำนบัญชีและภำษีอำกร ลิขสิทธิ์ และทรัพย์สินทำงปัญญำ กำรป้องกันจำก

กำรทุจริต รวมทั้งประกำศต่ำงๆ ของทำงรำชกำรที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์ 

นอกจำกน้ีกองทรัสต์มีกระบวนกำรและกำรก ำหนดอ ำนำจหน้ำที่ในกำรปฏิบัติงำนอย่ำงชัดเจนและโปร่งใส

เพื่อลดกำรใช้ดุลยพินิจของพนักงำนในกำรแสวงหำผลประโยชน์  

บร ิษ ัทม ีกำรจ ัดท  ำนโยบำยกำรจ ัดซ ื ้อจ ัดจ ้ำงเพ ื ่อเป ็นแนวปฏ ิบ ัต ิต ่อค ู ่ ค ้ ำอย ่ำงเหมำะสม  

เป็นธรรม และเสมอภำค ไม่เรียก หรือไม่รับ หรือจ่ำยผลประโยชน์ใดๆ ที่ไม่สุจริตในทำงกำรค้ำกับ  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  156 | 202 

 

คู่ค้ำ และไม่ใช้วิจำรณญำณหรือควำมสัมพันธ์ส่วนตัวเข้ำมำตัดสิน เพื่อให้มั่นใจว่ำคู่ค้ำทุกรำยของบริษัท

ได้รับควำมเป็นธรรมอย่ำงเท่ำเทียมกัน ปฏิบัติตำมสัญญำหรือเง่ือนไขต่ำงๆ ท่ีตกลงกันไว้อย่ำงเคร่งครัด 

3. กำรเคำรพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทให้ควำมส ำคัญในเรื ่องของกำรเคำรพสิทธิมนุษยชนและเคำรพในศักดิ์ศรีส่วนบุคคล ควำมเป็น

ส่วนตัว และสิทธิของแต่ละบุคคลที่ได้มีปฏิสัมพันธ์ด้วยในระหว่ำงกำรปฏิบัติหน้ำที่ และไม่กระท ำกำรใดๆ 

หรือส่งเสริมให้มีกำรละเมิดหรือล่วงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  

บริษัทยึดมั่นในหลักของเสรีภำพ เสมอภำค ในกำรปฏิบัติต่อแรงงำน ไม่จ ำกัดเชื้อชำติ ศำสนำ และเพศ ให้

ควำมเท่ำเทียมกัน ไม ่กดขี ่  ไม ่จ  ำก ัดส ิทธ ิเสร ีภำพทำงควำมคิด และกำรเข้ำร ่วมกิจกรรมทำง  

กำรเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือน ำควำมสียหำยมำสู่องค์กร 

4. กำรปฏิบัติต่อแรงงำนอย่ำงเป็นธรรม 

บริษัทตระหนักดีว่ำพนักงำนคือสินทรัพย์ที่มีค่ำและเป็นหัวใจส ำคัญในกำรผลักดันองค์กรไปสู่ควำมส ำเร็จ

และกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืน บริษัทจึงให้ควำมส ำคัญต่อกำรเคำรพสิทธิมนุษยชนของบุคคลทุกคน โดยปฏิบัติ

ต่อพนักงำนทุกคนอย่ำงเท่ำเทียมกัน ปรำศจำกกำรเลือกปฏิบัติ หลีกเลี่ยงกำรกระท ำท่ีเป็นกำรละเมิดสิทธิ

มนุษยชน 

บริษัทให้ควำมส ำคัญต่อคุณภำพชีวิตของพนักงำน กำรดูแลให้มีสภำวะแวดล้อมในกำรท ำงำนที่ดี  

มีควำมปลอดภัย ไม่เป็นอัตรำยต่อสุขภำพ และได้รับสวัสดิกำรที่เหมำะสม 

5. ควำมรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

เนื่องด้วยกองทรัสต์ได้ให้ผู้เช่ำทรัพย์สินหลัก คือ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เช่ำเพื่อด ำเนินธุรกิจ

ให้บริกำรรับฝำกและจัดเก็บเอกสำร โดยผู้เช่ำได้ยึดถือปฏิบัติ ให้ควำมส ำคัญในเรื่องควำมพึงพอใจของ

ลูกค้ำ และกำรปฏิบัติที่เป็นธรรมและรับผิดชอบต่อลูกค้ำไว้ดังนี้ 

1) ส่งมอบสินค้ำและให้บริกำรที่มีคุณภำพและมีประสิทธิภำพ ตรงตำมหรือสูงกว่ำควำมคำดหมำย

ของลูกค้ำภำยใต้เงื่อนไขและรำคำที่เป็นธรรม พร้อมทั้งให้ค ำแนะน ำเกี่ยวกับกำรใช้สินค้ำและ

บริกำรของบริษัทอย่ำงมีประสิทธิภำพและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อลูกค้ำ 

2) ให้ข้อมูลเกี่ยวกับสินค้ำและกำรบริกำรที่ถูกต้อง เพียงพอ และทันต่อเหตุกำรณ์แก่ลูกค้ำ เพื่อให้

ลูกค้ำมีข้อมูลเพียงพอในกำรตัดสินใจ ซึ่งข้อมูลที่ให้ต้องไม่เกินควำมเป็นจริงจนเป็นเหตุให้ลูกค้ำ

เข้ำใจผิดเกี่ยวกับคุณภำพ ปริมำณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินค้ำหรือบริกำร 
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3) ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ได้ท ำไว้กับลูกค้ำอย่ำงถูกต้องครบถ้วน ภำยใต้ข้อบังคับและกฎหมำยอัน

เกี่ยวกับกำรประกอบวิชำชีพของบริษัท และไม่กระท ำกำรใดๆ อันเป็นกำรละเมิดหรือผิดสัญญำกบั

ลูกค้ำ 

4) มีระบบกำรจัดเก็บรักษำข้อมูลของลูกค้ำอย่ำงปลอดภัย มีมำตรกำรรักษำควำมลับของลูกค้ำ ไม่ส่ง

ต่อข้อมูลโดยไม่ได้รับควำมยินยอมจำกลูกค้ำ และไม่น ำข้อมูลของลูกค้ำไปเผยแพร่ หรือใช้

ประโยชน์เพื่อตนเองหรือผู้อื่น 

5) จัดให้มีระบบและกระบวนกำรที่ให้ลูกค้ำร้องเรียนเกี่ยวกับคุณภำพ ปริมำณ ควำมปลอดภัยของ

สินค้ำและบริกำร รวมทั้งควำมรวดเร็วในกำรตอบสนองหรือส่งมอบ และด ำเนินกำรอย่ำงถึงที่สุด

เพื่อให้ลูกค้ำได้รับกำรตอบสนองอย่ำงรวดเร็ว 

6) จัดให้มีกำรส ำรวจควำมพึงพอใจด้ำนกำรบริกำรลูกค้ำอย่ำงต่อเนื่องทุกปี เพื่อทรำบควำมต้องกำร

ของลูกค้ำอย่ำงแท้จริง และน ำมำปรับปรุงเพื่อกำรให้บริกำรที่ดียิ่งข้ึน 

7) ปฏิบัติกับลูกค้ำด้วยควำมสุภำพ มีประสิทธิภำพ และเป็นที่วำงใจได้ของลูกค้ำ ด้วยยึดมั่นในคติ

พจน์ของบริษัท คือ “บริกำรด้วยควำมรวดเร็ว ทันเวลำ ถูกต้อง สุภำพ มีน ้ำใจ และมุ่งมั่นพัฒนำ

อย่ำงต่อเนื่อง” ตลอดระยะเวลำของกำรปฏิบัติงำนและกำรให้บริกำร 

8) ไม่เรียก ไม่รับ หรือไม่ให้ผลประโยชน์ใดๆ ท่ีไม่สุจริตกับลูกค้ำ 

6. กำรดูแลสิ่งแวดล้อม 

บริษัทให้ควำมส ำคัญและยึดมั่นในกำรดูแลรักษำสิ่งแวดล้อมและควำมปลอดภัย อำชีวอนำมัยในกำรประกอบ

กิจกรรมต่ำงๆ อันเป็นธุรกิจของบริษัท รวมถึงกำรด ำเนินกิจกรรมที่ร่วมสร้ำงสรรค์สังคม ชุมชน เพื่อให้เกิด

ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคม จึงสนับสนุนนโยบำยของผู้เช่ำทรัพย์สินหลักในกำรจัดกำร กำรประหยัด

พลังงำนไฟฟ้ำโดยใช้หลอด LED ในกำรสร้ำงคลังจัดเก็บเอกสำร กำรจัดหำผลิตภัณฑ์กล่องกระดำษที่ใช้เยื่อ

กระดำษน้อยลงเพื่อเป็นกำรช่วยรักษำป่ำไม้ และสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

7. ด้ำนอำชีวอนำมัยและควำมปลอดภัย 

ควำมรับผิดชอบต่อสังคมในด้ำนอำชีวอนำมัยและควำมปลอดภัยถือเป็นอีกบทบำทหน้ำที่หนึ่งซึ่งมีกำร

ก ำหนดไว้เป็นกฎหมำยที่ผู้ประกอบกำรต้องปฏิบัติตำมโดยเคร่งครัดตำมพระรำชบัญญัติคุ้มครองแรงงำน 

พ.ศ. 2541 พระรำชบัญญัติควำมปลอดภัย อำชีวอนำมัย และสภำพแวดล้อมในกำรท ำงำน พ.ศ. 2554 ซึ่ง

ได้วำงมำตรกำรควบคุม ก ำกับดูแล และบริหำรจัดกำรด้ำนควำมปลอดภัย อำชีวอนำมัย และ

สภำพแวดล้อมในกำรท ำงำนให้แก่ลูกจ้ำง 
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ควำมปลอดภัยถือเป็นสิ่งส ำคัญส ำหรับพนักงำน และทรัพย์สินของกองทรัสต์ บริษัทและกองทรัสต์จึงได้

ดูแลให้ผู้เช่ำทรัพย์สินหลักมีกำรด ำเนินกำรเกี่ยวกับกำรวำงแผนตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัยอย่ำง

สม ่ำเสมอ 

- กำรฝึกอบรมและซ้อมหนีไฟให้กับพนักงำนเป็นประจ ำทุกปีอย่ำงน้อยปีละ 1 ครั้ง รวมถึงซ้อมแผน

ฉุกเฉินอื่นๆ เช่น แผนฉุกเฉิน กรณีน ้ำท่วม พนักงำนประท้วง ระบบเทคโนโลยีสำรสนเทศล่ม โดย

ให้มีกำรปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินต่ำงๆ ทุกปี และรำยงำนต่อผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

- ให้มีทีมวิศวกรซึ ่งผ่ำนกำรอบรมและขึ ้นทะเบียนเป็นผู ้ตรวจสอบอำคำรและอุปกรณ์ ให้มำ

ด ำเนินกำรตรวจสอบควำมมั่นคงแข็งแรงของอำคำร ตรวจสอบระบบลิฟต์ ระบบไฟฟ้ำ ระบบปรับ

อำกำศ ระบบสุขอนำมัยและสิ่งแวดล้อม ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย สมรรถนะของระบบและ

อุปกรณ์ต่ำงๆ ของอำคำร ระบบบริหำรจัดกำรควำมปลอดภัยในอำคำรเป็นประจ ำทุกปี 

11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทได้ให้ควำมส ำคัญต่อระบบกำรควบคุมภำยในของระบบก ำกับดูแลกำรปฏิบัติงำนภำยในของผู้จัดกำร

กองทรัสต์ในกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ ทั้งนี้ คณะกรรมกำรได้มอบหมำยให้ฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ และบริหำรควำม

เสี่ยงสอบทำนและประเมินระบบกำรควบคุมภำยในของบริษัท 

จำกกำรประเมินระบบกำรควบคุมภำยในของบริษัทในด้ำนต่ำงๆ ทั้ง 5 องค์ประกอบ คือ กำรควบคุม

ภำยในองค์กร (Control Environment) กำรประเมินควำมเสี่ยง (Risk Assessment) กำรควบคุมกำรปฏิบัติงำน 

(Control Activities) ระบบสำรสนเทศและกำรสื่อสำรข้อมูล (Information & Communication) และระบบกำร

ติดตำม (Monitoring Activities) โดยคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะเป็นผู้ก ำหนดนโยบำยในกำรบริหำรและจัดกำร

ควำมเสี่ยงของกองทรัสต์ และก ำกับดูแลให้มีกำรทบทวนระบบหรือประเมินประสิทธิผลของกำรจัดกำรควำมเสี่ยง 

โดยจะมอบให้ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยง เป็นผู้รับผิดชอบหลักในกำรน ำเสนอแผนในกำรจัดกำร

และบริหำรควำมเสี่ยงต่อคณะกรรมกำรบริษัทฯ โดยกรรมกำรผู้จัดกำรจะเป็นผู้ตรวจทำนควำมครบถ้วนของแผนให้

ครอบคลุมกำรปฏิบัติงำนของแต่ละหน่วยงำนและสอดคล้องกับนโยบำยกำรจัดกำรกองทรัสต์ของบริษัท และ

ข้อเสนอแนะในเรื่องดังกล่ำว และคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะพิจำรณำอนุมัติแผนดังกล่ำว โดยมีหลักเกณฑ์กำร

ด ำเนินงำน 

12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

12.1 รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา  

กองทรัสต์มีรำยกำรระหว่ำงกันในรอบระยะเวลำบัญชีที่ผ่ำนมำ ซึ่งประกอบด้วยผู้จัดกำรกองทรัสต์ ทรัสตี 

บริษัทที่มีผู้ถือหุ้นหรือผู้ถือหน่วยและ/หรือกรรมกำรเดียวกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือ  ทรัสตี รำยกำรที่

ส ำคัญดังกล่ำวส ำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ดังนี ้
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บุคคลที่เกี่ยวโยง ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

มูลค่ารายการระหว่างกัน 

(บาท) 

ความจ าเป็นและความ

สมเหตุสมผลของ

รายการ 

บริษัท เอสเอสที รีท 

แมนเนจเมนท์ จ ำกดั 

(ในฐำนะผู้จัดกำร

กองทรัสต์) 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำร

กองทรัสต ์

6,818,424.62 ม ูลค ่ำของรำยกำรอยู่

ภำยใต ้ค ่ำใช ้จ ่ำยของ

กองทร ัสต ์เป ็นไปตำม

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ 

บริษัทหลักทรัพย์จดักำร

กองทุน วรรณ จ ำกัด  

(ในฐำนะทรัสตี) 

ค่ำธรรมเนียมทรัสต ี 5,113,818.45 ม ูลค ่ำของรำยกำรอยู่

ภำยใต ้ค ่ำใช ้จ ่ำยของ

กองทร ัสต ์เป ็นไปตำม

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ำกัด (มหำชน) 

(ผู้เช่ำรำยเดียว / ผู้ถือ

หุ้นรำยใหญ่ของ

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ /   

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รำย

ใหญ่ของกองทรัสต์)  

รำยได้ค่ำเช่ำ 136,060,020.70 เป็นไปตำมที ่ตกลงกัน

ตำมสัญญำเช่ำ 

 

12.2  นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำร

กองทรัสต์ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์และเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

1.1) ด้ำนสำระของรำยกำร ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้ำลักษณะตำมที่ก ำหนดไว้ในข้อ  8.1.4 (1) (ข) แห่ง

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ 
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1.2) ด้ำนระบบในกำรอนุมัติ กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ นอกจำกที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่ำงชัดเจนแล้วในแบบแสดงรำยกำร

ข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ให้ด ำเนินกำรเกี่ยวกับกำรขออนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรดังต่อไปนี้ 

ก) ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่

เกี่ยวข้องแล้ว 

ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำเกินกว่ำ 1,000,000 บำท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่ำ

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ ้นไป แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รับอนุมัติจำก

คณะกรรมกำร (Board of Directors) ของผู้จัดกำรกองทรัสต์ด้วย 

ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำตั้งแต่ 20,000,000 บำทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่ำ

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มำ

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี้เป็นกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินหลัก กำรค ำนวณมูลค่ำจะ

ค ำนวณตำมมูลค่ำกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงกำรที่ท ำให้

โครงกำรนั้นๆ พร้อมจะหำรำยได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงกำรนั้นด้วย 

1.3) กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์กับผู ้จัดกำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดกำร

กองทรัสต์ นอกจำกที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่ำงชัดเจนแล้วในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือช้ี

ชวน ให้กระบวนกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรัสตีหรือกำรขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไป

ตำมที่ก ำหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสัญญำก่อตั้งทรัสต์โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นกำรขอ

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่ำวต้องมีควำมเห็นของที่ปรึกษำ

ทำงกำรเงินเพื่อประกอบกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  

1.4)  นอกจำกกำรปฏิบัติตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์แล้ว บริษัทยังมีขั้นตอนในกำรปฏิบัติงำนเพื่อให้มีกำร

ตรวจสอบกำรท ำธุรกรรมต่ำงๆ ของกองทรัสต์ ดังนี ้

ก.  ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงจะด ำเนินกำรรวบรวมและจัดท ำรำยชื่อบุคคลหรือกิจกำรที่

เข้ำข่ำยเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์  

ข.  ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงท ำกำรตรวจสอบธุรกรรมต่ำง ๆ ของกองทรัสต์ว่ำเป็น

ธุรกรรมที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ มีส่วนได้เสียหรือไม่ และ

ด ำเนินกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรัสตี รวมทั้งขอมติจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษั ทฯ หรือ ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) ก่อนท่ีจะเข้ำท ำธุรกรรมนั้น  
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ทั้งนี้ ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสีย่งจะด ำเนินกำรตรวจสอบกำรท ำธุรกรรมระหว่ำง

กองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ ว่ำแต่ละฝ่ำยงำนมีกำร

ด ำเนินกำรก่อนกำรเข้ำท ำธุรกรรม ดังต่อไปนี้ 

1) แสดงควำมเห็นพร้อมเหตุผลและข้อมูลประกอบต่อกรรมกำรอิสระเพื่อพิจำรณำเห็นชอบ และ

เสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัทเพื ่ออนุมัติว่ำธุรกรรมนั้นเป็นไปเพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่สุดของ

กองทรัสต์ 

2) แสดงรำคำของธุรกรรมและรำคำตลำดเพื่อเปรียบเทียบว่ำธุรกรรมนั้นเป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผล

และใช้รำคำที่เป็นธรรม 

3) ด ำเนินกำรให้มีกำรก ำหนดเงื่อนไขในสัญญำที่เกี่ยวข้องที่เป็นเงื่อนไขทำงกำรค้ำปกติ (Arm’s 

Length Basis) และเปิดเผยข้อมูลกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำวตำมหลักเกณฑ์ที ่เกี ่ยวข้อง แสดง

ค่ำใช้จ่ำย ค่ำธรรมเนียมของรำยกำรและค่ำใช้จ่ำยตำมอัตรำของผู้ให้บริกำร หรือผู้ขำยรำยอื่น

อย่ำงน้อย 2 (สอง) รำย (เว้นแต่ผู้ให้บริกำร หรือผู้ขำยมีจ ำนวนจ ำกัด ฝ่ำยงำนที่เกี่ยวข้องจะต้อง

อธิบำยเหตุผลช้ีแจง) เพื่อเปรียบเทียบว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจำกกำรท ำธุรกรรม ซึ่งน ำมำเรียกเก็บ

จำกกองทรัสต์นั้น (ถ้ำมี) อยู่ในอัตรำที่เป็นธรรมและเหมำะสม  

4) เสนอควำมเห็นและข้อมูลประกอบต่อทรัสตีเพื่อขอควำมเห็นชอบต่อธุรกรรมว่ำธุรกรรมเป็นไป

ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

5) ด ำเนินกำรให้ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในกำรเข้ำท ำธุรกรรม ไม่ว่ำจะเป็นในฐำนะกรรมกำร 

บุคลำกรของบริษัทฯ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ไม่มีส่วน

ร่วมในกำรตัดสินใจเข้ำท ำธุรกรรมนั้น  

ค.  ฝ่ำยก ำกับ ตรวจสอบ และบริหำรควำมเสี่ยงจะต้องพิจำรณำขนำดของรำยกำร ก่อนท่ีจะให้กองทรัสต์เข้ำ

ท ำธุรกรรมใดๆ กับบุคคลที่มีควำมเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

กำรเข้ำท ำธุรกรรมที่มีขนำดรำยกำรตั้งแต่ขนำดกลำงขึ้นไปตำมหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรท ำรำยกำรเกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ (รำยกำรขนำดกลำง 

หมำยถึง ธุรกรรมที่มีมูลค่ำเกินกว่ำ 1 (หนึ่ง) ล้ำน หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สำม) ของมูลค่ำ

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป) บริษัทฯ ต้องเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้ ผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส์ของ

ตลำดหลักทรัพย์ ตำมข้อก ำหนดของตลำดหลักทรัพย์ว่ำด้วยหน่วยทรัสต์ที่เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน  

1) ส่วนได้เสียของผู้จัดกำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ ใน

ธุรกรรมที่จะให้กองทรัสต์เข้ำท ำ  

2) รำยละเอียดของธุรกรรม  

3) เหตุผลในกำรท ำธุรกรรม  

4) ควำมสมเหตุสมผลของกำรคิดค่ำตอบแทนหรือกำรก ำหนดเง่ือนไขของธุรกรรมดังกล่ำว  
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และในกรณีที่กำรเข้ำท ำธุรกรรมดังกล่ำวจะต้องได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

จะต้องด ำเนินกำรให้มีกำรเปิดเผยข้อมูลเบื้องต้น พร้อมทั้งควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระใน

หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน ไว้ใน

รำยงำนประจ ำปี งบกำรเงินของกองทรัสต์ และแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี โดยข้อมูลที่เปิดเผย 

ได้แก่ 

1) ช่ือกลุ่มบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

2) ควำมสัมพันธ์ 

3) ลักษณะธุรกรรม 

4) มูลค่ำรำยกำร 

5) อัตรำค่ำบริกำรหรือเง่ือนไขกำรค้ำ 

6) ควำมเห็นของบริษัทฯ เกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผลของกำรท ำธุรกรรม ควำมเห็นของทรัสตี 

และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อนุมัติกำรท ำธุรกรรมนั้น รวมถึงรำยละเอียดเงื่อนไขของมติ 

(ถ้ำมี) 

ง.  เพื่อเป็นกำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึ้นในกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์ กับ

ผู้สนับสนุน หรือผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

บริษัทฯ จะวำงแผนล่วงหน้ำเกี่ยวกับมำตรกำรที่จะช่วยป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์และรักษำ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึ้น และมำตรกำรป้องกัน 

เพื่อให้ผู้ลงทุนได้ทรำบก่อนที่จะเข้ำท ำธุรกรรม 

2) การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี  

2.1) ในกำรจัดกำรกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท ำกำรใดอันเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ไม่ว่ำกำรกระท ำนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื ่น เว้นแต่กรณี

ดังต่อไปนี้ 

1. เป็นกำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำท่ีเป็นทรัสตี  

2. เป็นธุรกรรมที่มีมำตรกำรหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลควำมเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น 

และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่ำได้จัดกำรกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่

เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรำบก่อนอย่ำงเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทรำบ

ข้อมูลดังกล่ำวมิได้แสดงกำรคัดค้ำนแต่อย่ำงใด กำรเปิดเผยข้อมูลและกำรคัดค้ำนดังกล่ำวให้

เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

2.2) เว้นแต่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. จะประกำศก ำหนดเป็นอย่ำงอื่น กำรเปิดเผย

ข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นกำรเปิดเผยข้อมูลอย่ำงเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้

ลงทุนก่อนกำรเข้ำท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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ก) เป็นกำรเปิดเผยผ่ำนตลำดหลักทรัพย์ตำมข้อบังคับของตลำดหลักทรัพย์ที่เกี ่ยวกับเรื ่อง

ดังกล่ำว หรือช่องทำงอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สำมำรถเข้ำถึงข้อมูลกำรจะเข้ำท ำธุรกรรมได้

อย่ำงทั่วถึง 

ข) มีระยะเวลำในกำรเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่ำ 14 วัน 

ค) มีกำรเปิดเผยช่องทำง วิธีกำร และระยะเวลำในกำรแสดงกำรคัดค้ำนท่ีชัดเจน โดยระยะเวลำ

ดังกล่ำวต้องไม่น้อยกว่ำ 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีกำรขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้ำท ำ

ธุรกรรมดังกล่ำว ให้กำรคัดค้ำนกระท ำในกำรขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

2.3)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงกำรคัดค้ำนอย่ำงชัดเจนตำมวิธีกำรที่มีกำรเปิดเผยตำมข้อ 13.2.3 

แห่งสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ในจ ำนวนเกินกว่ำ 1 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยได้แลว้ท้ังหมด 

ทรัสตีจะกระท ำหรือยินยอมให้มีกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 
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13. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบ หรือสอบทำนจำกผู้สอบบัญชีรับอนุญำตในระยะ 3 ปีที่ผ่ำนมำ ซึ่งผู้สอบบัญชีได้

ให้ควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไขดังนี้ 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2566 ดังนี้ 

งบกำรเงินประจ ำปี 2566 ซึ่งตรวจสอบโดย นำงสำวอมรรัตน์ เจือทองบริสุทธิ์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญำต  

เลขทะเบียน 10998 จำกบริษัท เอส พี ออดิท จ ำกัด ผู้สอบบัญชีให้ควำมเห็นว่ำงบกำรเงินข้ำงต้นนี้แสดงฐำนะ

กำรเงินของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2566 ผลกำรด ำเนินงำนกำรเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงิน

สด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมแนวปฏิบัติทำงบัญชีส ำหรับกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้ำงพื้นฐำนและทรัพย์เพื่อกำรลงทุนใน

โครงสร้ำงพื้นฐำน ที่สมำคมบริษัทจัดกำรกำรลงทุนก ำหนดโดยได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำร

ก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2567 ดังนี้ 

งบกำรเงินประจ ำปี 2567 ซึ่งตรวจสอบโดย นำงสำวอมรรัตน์ เจือทองบริสุทธิ์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญำต  

เลขทะเบียน 10998 จำกบริษัท เอส พี ออดิท จ ำกัด ผู้สอบบัญชีให้ควำมเห็นว่ำ งบกำรเงินข้ำงต้นนี้แสดงฐำนะ

กำรเงินของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2567 ผลกำรด ำเนินงำนกำรเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงิน

สด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมแนวปฏิบัติทำงบัญชีส ำหรับกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้ำงพื้นฐำนและทรัพย์เพื่อกำรลงทุนใน

โครงสร้ำงพื้นฐำน ที่สมำคมบริษัทจัดกำรกำรลงทุนก ำหนดโดยได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำร

ก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2568 ดังนี้ 

งบกำรเงินประจ ำปี 2568 ซึ่งตรวจสอบโดย นำงสำวอมรรัตน์ เจือทองบริสุทธ์ิ ผู้สอบบัญชีรับอนุญำต เลข

ทะเบียน 10998 จำกบริษัท เอส พี ออดิท จ ำกัด ผู้สอบบัญชีให้ควำมเห็นว่ำ งบกำรเงินแสดงฐำนะกำรเงินของ

กองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ผลกำรด ำเนินงำนกำรเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด ส ำหรับ

ปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมแนวปฏิบัติทำงบัญชีส ำหรับกองทุนรวมอสังหำริมทรพัย์ 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้ำงพื้นฐำนและทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในโครงสร้ำงพื้นฐำน ที่

สมำคมบริษัทจัดกำรกำรลงทุนก ำหนดโดยได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และ

ตลำดหลักทรัพย์  
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(หน่วย : บาท)

2568 2567 2566

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 1,574,347,148.32 1,593,252,946.28  1,614,961,680.30    
เงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรม
ผา่นก าไรหรือขาดทุน 3,291,765.79        3,243,538.85        3,176,894.96          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 9,713,053.50        6,001,936.20        2,475,879.91          
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 79,112,839.61      79,940,441.44       80,417,292.95         
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 246,583.76           272,644.18           158,972.52             
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 43,332,198.56      43,401,659.71       43,389,238.17         
สินทรัพยอ่ื์น 844,164.41           853,955.05           793,235.88             

รวมสินทรัพย์ 1,710,887,753.95 1,726,967,121.71  1,745,373,194.69    
หน้ีสิน

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 8,194,407.70        9,001,053.12        7,646,105.95          
เงินมดัจ าคา่เช่า 43,250,000.00      43,250,000.00       43,250,000.00         
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 92,635,175.45      129,691,316.72     166,682,362.96       
หน้ีสินอ่ืน 328,462.99           423,909.24           298,007.19             

รวมหน้ีสิน 144,408,046.14    182,366,279.08     217,876,476.10       
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,566,479,707.81 1,544,600,842.63  1,527,496,718.59    

สินทรัพยสุ์ทธิ: 
ทุนจดทะเบียน 1,420,148,925.00 1,420,148,925.00  1,420,148,925.00    
ส่วนเกินทุน 59,959,625.00      59,959,625.00       59,959,625.00         
ส่วนต ่ากว่าทุน (64,578,978.00)     (64,578,978.00)     (64,578,978.00)       
ก าไรสะสม 150,950,135.81    129,071,270.63     111,967,146.59       

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,566,479,707.81 1,544,600,842.63  1,527,496,718.59    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 8.1950                 8.0805                  7.9910                    
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 191,150,000         191,150,000         191,150,000.00       

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบฐานะการเงนิ

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 2567 และ 2566
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(หน่วย : บาท)

2568 2567 2566

รายได้
รายไดค้า่เช่า 136,060,020.70    136,432,787.90    136,060,020.70     
รายไดด้อกเบ้ีย 146,312.12          242,033.73           81,727.41             

รวมรายได้ 136,206,332.82    136,674,821.63    136,141,748.11     

คา่ใชจ่้าย
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 6,818,424.62        6,889,296.88        6,978,771.97         
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 5,113,818.45        5,166,972.65        5,234,078.97         
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 476,044.68          476,044.68           477,124.47           
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 365,000.00          365,000.00           366,550.00           
คา่ใชจ่้ายในการด าเนินงาน 904,814.25          848,750.25           952,326.64           
ตน้ทุนทางการเงิน 5,331,794.62        7,742,743.00        10,068,452.54       

รวมคา่ใชจ่้าย 19,009,896.62      21,488,807.46      24,077,304.59       
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 117,196,436.20    115,186,014.17    112,064,443.52     

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน  -  - 260,454.00           
รายการก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทุน(18,857,571.02)     (21,642,090.13)     3,324,001.50         

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน (18,857,571.02)     (21,642,090.13)     3,584,455.50         

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 98,338,865.18      93,543,924.04      115,648,899.02     

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 2567 และ 2566

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
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(หน่วย : บาท)

2568 2567 2566

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี

ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 117,196,436.20        115,186,014.17       112,064,443.52      
รายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิจากเงินลงทนุ (18,857,571.02)         (21,642,090.13)        3,584,455.50          

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 98,338,865.18          93,543,924.04         115,648,899.02      

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (76,460,000.00)         (76,439,800.00)        (76,420,800.00)       

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 21,878,865.18          17,104,124.04         39,228,099.02        
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 1,544,600,842.63     1,527,496,718.59    1,488,268,619.57   
สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 1,566,479,707.81     1,544,600,842.63    1,527,496,718.59   

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์ (หน่วย : หน่วย)

(มูลคา่หน่วยละ 7.4295 บาท)

หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 191,150,000.00        191,150,000.00       191,150,000.00      
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 191,150,000.00        191,150,000.00       191,150,000.00      

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2568 2567 และ 2566

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
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(หน่วย : บาท)

2568 2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 98,338,865.18          93,543,924.04         115,648,899.02      
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน

การซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ -                            -                           (2,000,000.00)         
การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ -                            -                           22,000,000.00        
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย -                            -                           -                          
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากการให้เช่า 827,601.83               476,851.51              (10,242,210.54)       
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 26,060.42                 (113,671.66)             (125,485.27)            
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 69,461.15                 (12,421.54)               (9,867,114.09)         
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 9,790.64                   (60,719.17)               789,929.97             
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย (46,862.82)                (124,802.07)             (10,923,741.00)       
การเพ่ิมข้ึนของเงินมดัจ าคา่เช่า -                            -                           9,750,000.00          
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในหน้ีสินอ่ืน (95,446.25)                125,902.05              243,955.31             
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ -                            -                           (260,454.00)            
รายการ(ก าไร)ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทนุ 18,857,571.02          21,642,090.13         (3,324,001.50)         
ตน้ทนุทางการเงิน 5,331,794.62            7,742,743.00           10,068,452.54        

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 123,318,835.79        123,219,896.29       121,758,230.44      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน (37,200,000.00)         (37,200,000.00)        (48,800,000.00)       

จ่ายดอกเบ้ีย (5,947,718.49)           (6,054,040.00)          (10,929,562.19)       

เงินสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (76,460,000.00)         (76,439,800.00)        (76,420,800.00)       

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (119,607,718.49)       (119,693,840.00)      (136,150,362.19)     

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ 3,711,117.30            3,526,056.29           (14,392,131.75)       

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 6,001,936.20            2,475,879.91           16,868,011.66        

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 9,713,053.50            6,001,936.20           2,475,879.91          

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2568 2567 และ 2566
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ค ำอธิบำยผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ส ำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2568 กองทรัสต์มีรำยได้จำกกำรลงทุน จ ำนวนเงิน 136.21 ล้ำนบำท ทั้งนี้ รำยได้จำกกำร

ลงทุนทั้งสิ้น ประกอบด้วยรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวนเงิน 136.06 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 

99.89 ของรำยได้จำกกำรลงทุนรวม โดยรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรบันทึกตำมมูลค่ำเฉลี่ยตลอดอำยุ

สัญญำเช่ำทรัพย์สิน ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชีแบบเส้นตรง รวมถึงรำยได้ดอกเบี้ยจ ำนวนเงิน 

0.15 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 0.11 ของรำยได้จำกกำรลงทุนรวม 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2568 กองทรัสต์มีค่ำใช้จ่ำยรวม เป็นจ ำนวนเงิน 19.01 ล้ำนบำท ทั้งนี้ รำยจ่ำยประกอบด้วย 

ต้นทุนทำงกำรเงิน จ ำนวนเงิน 5.33 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น ร้อยละ 28.05 ของค่ำใช้จ่ำยรวม รวมถึง

ค่ำใช้จ่ำยจำกค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน จ ำนวนเงินรวม 13.68 ล้ำนบำท คิดเป็น

ร้อยละ 71.95 ของค่ำใช้จ่ำยรวม แยกเป็นค่ำใช้จ่ำยได้ตำมตำรำงข้ำงล่ำงดังต่อไปนี้ 

ค่าใช้จ่าย จ านวนเงิน (บาท) 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต ์ 6,818,424.62  

ค่ำธรรมเนียมทรัสต ี 5,113,818.45  

ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 476,044.68  

ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 365,000.00  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน 940,814.25  

รวม 13,678,102.00  

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2568 กองทรัสต์มีรำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิ จ ำนวนเงิน 117.20 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 

86.04 ของรำยได้รวมจำกกำรลงทุน  

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรำยกำรขำดทุนจำกกำรเปลี่ยนแปลงมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน จ ำนวน 18.56       

ล้ำนบำท ที่เกิดจำกกำรขำดทุนสุทธิจำกกำรประเมินรำคำระหว่ำงปี จ ำนวนเงิน 19.60 ล้ำนบำท 

จำกผลกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์โดยผู้ประเมินอิสระ บวก กำรเปลี่ยนแปลงรำยได้ค้ำงรับ
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ภำยใต้สัญญำเช่ำทรัพย์สินระหว่ำงปี จ ำนวนเงิน 0.69 ล้ำนบำท และ ก ำไรจำกกำรเปลี่ยนแปลง

มูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน จ ำนวนเงิน 0.05 ล้ำนบำท ดังนั ้น ส่งผลให้สินทรัพย์สุทธิจำกกำร

ด ำเนินงำนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 98.34 ล้ำนบำท  

14.1.2. งบฐานะการเงิน (งบดุล) ของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสต์มสีินทรัพย์รวม เป็นจ ำนวนเงิน 1,710.89 ล้ำนบำท 

ประกอบด้วยรำยกำรส ำคญัดังนี้  

(1) เงินลงทุนในอสังหำริมทรัพยต์ำมมลูค่ำยุติธรรม จ ำนวนเงิน 1,574.35 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อย

ละ 92.02 ของสินทรัพย์รวม  

(2)  ลูกหนี้จำกกำรใหเ้ช่ำ จ ำนวนเงิน 79.11 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 4.62 ของสินทรัพย์รวม   

(3) เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด และ เงินลงทุนในหลักทรัพยท์ี่แสดงด้วยมลูค่ำยตุิธรรม

ผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน รวมเป็นจ ำนวนเงิน 13.00 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 0.76 ของ

สินทรัพย์รวม  

(4)  เงินฝำกธนำคำรทีต่ิดภำระผูกพัน จ ำนวนเงิน 43.33 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 2.53 ของ

สินทรัพย์รวม ซึ่งเป็นเงินมดัจ ำจำกกำรเช่ำทรัพยส์ินท่ีไดร้ับจำกผู้เชำ่ (SST) จ ำนวนเงิน 43.25 

ล้ำนบำท  

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวม จ ำนวนเงิน 144.41 ล้ำนบำท ประกอบด้วย

รำยกำรส ำคญัดังนี ้

(1) ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย จ ำนวนเงิน 8.19 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 5.67 ของหนี้สินรวม  

(2) เงินมัดจ ำค่ำเช่ำของผู้เช่ำ จ ำนวนเงิน 43.25 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 29.95 ของหนี้สินรวม   

(3) เงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวนเงิน 92.64 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 64.15 ของหนี้สิน

รวม ซ ึ ่งเป ็นเง ินกู ้ย ืมจำกสถำบันกำรเงินคงเหลือ จ  ำนวนเง ิน 92.80 ล ้ำนบำท หัก 

ค่ำธรรมเนียมเงิน กู ้ยืมจำกสถำบันกำรเงินรอตัดจ่ำย จ ำนวนเงิน 0.16 ล้ำนบำท โดย

ค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวจะทยอยตัดจ่ำยตำมระยะเวลำของสัญญำกู้เงิน 10 ปี  

สรุป ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม จ ำนวนเงิน 1,710.89 ล้ำนบำท หรือ 

ลดลง เป็นจ ำนวนเงิน 16.08 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 1.00 เมื่อเทียบกับปี 2567 สำเหตุหลักมำ

จำกกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์โดยผู้ประเมินอิสระลดลง   



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย      รายงานประจ าปี 2568 
Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust      Annaual Report 2025 
 

P a g e  172 | 202 

 

ในส่วนหนี้สินรวมมีทั้งสิ้น จ ำนวนเงิน 144.41 ล้ำนบำท หรือ ลดลง จ ำนวนเงิน 37.96 ล้ำนบำท 

หรือ คิดเป็นร้อยละ 20.81 เมื่อเทียบกับปี 2567 สำเหตุหลักมำจำก เงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน

ลดลง จำกกำรช ำระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมตำมสัญญำกู้เงิน  

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ จ ำนวนเงิน 1,566.48 ล้ำนบำท ประกอบด้วย 

ทุนที่ได้รับจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1,420.15 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 90.66 ของสินทรัพย์สุทธิ ซึ่งเป็น

มูลค่ำหน่วยทรัสต์ทั้งหมดตำมมูลค่ำที่ตรำไว้ของหน่วยทรัสต์ ณ ปัจจุบัน (7.4295 บำทต่อหน่วย) ซึ่ง

ไม่ใช่ทุนที่ได้รับจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์จริง)) ส่วนต ่ำกว่ำทุนสุทธิ จ ำนวนเงิน 4.62 ล้ำนบำท (ค ำอธิบำย

ตำมหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน ข้อ 10) คิดเป็นร้อยละ 0.29 ของสินทรัพย์สุทธิ และ ก ำไรสะสม 

จ ำนวนเงิน 150.95 ล้ำนบำท คิดเป็น ร้อยละ 9.64 ของสินทรัพย์สุทธิ และ สินทรัพย์สุทธิต่อหนว่ย 

เท่ำกับ 8.1950 บำท  

14.1.3.   การวิเคราะห์กระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

ส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสต์มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด (เงินฝำก

ธนำคำร) คงเหลือ 9.71 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลักจำก  

(1) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวนเงิน 123.32 ล้ำนบำท จำกรำยได้คำ่

เช่ำ 

(2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงิน จ ำนวนเงิน 119.61 ล้ำนบำท จำกกำรจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และช ำระเงินต้นและดอกเบี้ยเงินกู้ให้กับสถำบัน

กำรเงิน 

งบกระแสเงินสด (หน่วย: บาท) 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันที ่

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 

เงินสดสุทธิได้มำจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด ำเนินงำน 123,318,835.79 

เงินสดสุทธิได้มำจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (119,607,718.49) 

เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ 3,711,117.30  

เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันต้นป ี 6,001,936.20  

เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันปลำยป ี 9,713,053.50  
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ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนส ำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสต์มีรำยได้จำกกำรลงทุน

ทั้งสิ้น จ ำนวนเงิน 136.21 ล้ำนบำท เป็นรำยได้ค่ำเช่ำเป็นหลัก จ ำนวนเงิน 136.06 ล้ำนบำท คิด

เป็นร้อยละ 99.89 ของรำยได้จำกกำรลงทุนรวม และมีค่ำใช้จ่ำยรวม เท่ำกับ 19.01 ล้ำนบำท 

ประกอบด้วยค่ำใช้จ่ำยหลัก ได้แก่ ต้นทุนทำงกำรเงิน (ดอกเบี้ยจ่ำยสถำบันกำรเงิน) จ ำนวนเงิน 

5.33 ล้ำนบำท และ ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์และค่ำธรรมเนียมทรัสตี รวมเป็นจ ำนวนเงิน 

11.93 ล้ำนบำท หรือ   คิดเป็น ร้อยละ 28.05 และ 62.77 ของค่ำใช้จ่ำยรวม ตำมล ำดับ ท ำให้

กองทรัสต์มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ เท่ำกับ 117.20 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 86.04 ของรำยได้

จำกกำรลงทุนรวม 

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีกำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน เท่ำกับ 98.34 ล้ำนบำท เมื่อ

เทียบกับปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิที่เพิ่มขึ้น เมื่อเทียบกับปีก่อน จำกกำร

ทยอยช ำระคืนเงินต้นให้กับสถำบันกำรเงิน ท ำให้จ่ำยดอกเบี้ยเงินกู้น้อยกว่ำปีก่อน และ กำร

ประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรพัย์ลดลง แต่ลดลงน้อยกว่ำเมื่อเทียบกับปีก่อน ส่งผลให้ขำดทุนสุทธิจำก

เงินลงทุนเพิ่มขึ้น  

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต (Forward Looking) 

อย่างมีนัยส าคัญ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโน้มชะลอตัวลงตำมแนวโน้มกำรลดลงของกำรส่งออกสินค้ำ

ภำยหลังจำกกำรเร่งขึ้นในเกณฑ์สูงในปีก่อน สอดคล้องกับ แนวโน้มกำรชะลอตัวของเศรษฐกิจและปริมำณ

กำรค้ำโลก ท่ำมกลำงกำรด ำเนินมำตรกำรปรับขึ้นภำษีน ำเข้ำของสหรัฐฯ ซึ่งคำดว่ำจะส่งผลกระทบต่อเนื่อง

และเป็นข้อจ ำกัดต่อกำรขยำยตัวของกำรผลิตอุตสำหกรรมและกำรลงทุนภำคเอกชน ขณะเดียวกัน ระดับ

หนี้สินภำคเอกชนท่ียังอยู่ในระดับสูง กำรเพิ่มควำมเข้มงวดในกำรให้สินเชื่อของสถำบันกำรเงินยังเป็นข้อจ ำกัด

ส ำคัญต่อกำรขยำยตัวของอุปสงค์ภำยในประเทศ อย่ำงไรก็ดีเศรษฐกิจในปี  2569 มีปัจจัยสนับสนุนกำร

ขยำยตัวที่ส ำคัญจำกกำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่องของกำรอุปโภคบริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชน กำรใช้จ่ำย

ของภำครัฐบำล กำรฟื้นตัวดีขึ้นของภำคกำรท่องเที่ยวและบริกำรที่เกี่ยวเนื่อง และแนวโน้มกำรเพิ่มขึ ้นของ

ผลผลิตทำงกำรเกษตร โดยมีปัจจัยสนับสนุนและข้อจ ำกัด ดังนี ้

ปัจจัยสนับสนุน 

- กำรขยำยตัวอยำ่งต่อเนื่องของกำรอุปโภคบรโิภคและกำรลงทุนภำคเอกชน 

- แรงขับเคลื่อนจำกกำรใช้จ่ำยภำครัฐบำล 

- กำรฟื้นตัวของภำคกำรท่องเที่ยวและบริกำรที่เกี่ยวเนื่อง 

- แนวโน้มกำรขยำยตัวในเกณฑ์ดีของภำคกำรเกษตร 

ข้อจ ำกัดและปจัจัยเสี่ยง 

- มำตรกำรปรับขึ้นภำษีศุลกำกรน ำเข้ำของสหรัฐฯ ต่อไทย 
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- แนวโน้มกำรชะลอตัวของเศรษฐกจิและกำรค้ำโลก  

- ระดับหนีส้ินภำคเอกชนท่ียังอยู่ในระดับสูงที่จะเป็นข้อจ ำกัดของ กำรฟื้นตัวของอุปสงค์ภำยในประเทศ   

- บรรยำกำศทำงเศรษฐกิจและกำรเมืองในช่วงก่อนและหลังกำรเลือกตั้ง ที่อำจส่งผลต่อควำมเชื่อมั่นของ

ผู้บริโภคและนักลงทุน 

แนวโน้มธุรกิจคลังสินค้า: ควำมต้องกำรเช่ำพื้นที่คลังสินค้ำปี 2569 มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นจำกปัจจัยสนับสนุน ได้แก่ 

(1) กำรฟื้นตัวของเศรษฐกิจไทยและกำรลงทุนภำครัฐ 

(2) กำรย้ำยฐำนกำรผลิตของนักลงทุนต่ำงชำติมำไทย 

(3) กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำน 

(4) กำรเติบโตของธุรกิจกำรค้ำออนไลน์  

ปัจจัยข้ำงต้นจะเพิ่มควำมต้องกำรเช่ำพื้นที่คลังสินค้ำเพื่อจัดเก็บวัตถุดิบและสินค้ำเพื่อกำรผลิตและ

อุปโภคบริโภค ส่วนผู้เช่ำมีแนวโน้มต้องกำรคลังสินค้ำแบบสร้ำงตำมสั่ง (Built-to-Suit) หรือตำมฟังก์ชั่นงำน 

(Built-to-Function) มำกขึ้น รวมถึงคลังสินค้ำที่ใช้เทคโนโลยีขั้นสูง เช่น ระบบจัดเก็บและเบิกจ่ำยอัตโนมัติ 

และชั้นวำงสินค้ำอัตโนมัติ ทั้งนี้ อุปทำนพื้นที่เช่ำที่เพิ่มขึ้นเร็วกว่ำควำมต้องกำรเช่ำ ท ำให้อัตรำกำรเช่ำจะลด 

ขณะที่ค่ำเช่ำมีแนวโน้มทรงตัว หรืออำจปรับขึ้นเล็กน้อยในพ้ืนท่ีที่มีควำมต้องกำรสูง  

แนวโน้มธุรกิจรับฝากเอกสาร: ธุรกิจรับฝำกเอกสำรและบริหำรจัดกำรข้อมูลในปี 2569 จะปรับไปสู่ "Hybrid 

Document Management" โดยผสมผสำนกำรจัดเก็บเอกสำรกระดำษที่มีควำมปลอดภัยสูงกับกำรเปลี่ยน

เอกสำรส ำคัญเป็นไฟล์ดิจิทัล (Digitization)  

ดังนั้น ผู้ประกอบธุรกิจคลังสินค้ำและคลังเอกสำรต้องปรับตัวเป็นผู้ให้บริกำรข้อมูลครบวงจร (Document & 

Data Solution Provider) มำกกว่ำกำรรับฝำกเอกสำรที่เป็นกระดำษ โดยเน้นควำมปลอดภัย กำรเข้ำถึง

ข้อมูลที่รวดเร็ว และกำรใช้เทคโนโลยีเป็นหลัก เพื่อสนองตอบต่อควำมต้องกำรของตลำดที่ต้องลดต้นทุนและ

เพิ่มประสิทธิภำพ ผู้ประกอบกำรจึงควรให้ควำมส ำคัญต่อกำรกำรเปลี่ยนแปลงทำงเทคโนโลยีและกำรบริกำรที่

มีประสิทธิภำพ 

- ปรับตัวสู่ดิจิทัล (Digitization): ควำมต้องกำรแปลงเอกสำรส ำคัญเป็นไฟล์ดิจิทัลและจัดเก็บบน 

Cloud (แบบ Cloud Storage) จะเพิ่มสูงขึ้น เพื่อลดพื้นท่ีจัดเก็บ และรองรับกำรท ำงำนแบบ Hybrid 

Work  

- คลังเอกสารอัจฉริยะ (Smart Storage): ผู้ให้บริกำรต้องมีระบบจัดกำรเอกสำรที่ค้นหำได้ง่ำย , 

ปลอดภัยตำมมำตรฐำน PDPA และมีระบบกำรเข้ำถึงที่รวดเร็ว 

- ความต้องการเฉพาะทาง (Niche Market): ธุรกิจต้องปรับรูปแบบกำรให้บริกำรเป็นแบบ (Built-to-

Function) (สร้ำงตำมฟังก์ชันกำรงำน) เพื่อตอบโจทย์กลุ่มลูกค้ำเฉพำะทำง เช่น ธุรกิจกำรเงินและ

ประกันภัย ท่ีต้องกำรควำมปลอดภัยสูงสุด 

- การบริหารจัดการคลังสินค้า (Logistics): ธุรกิจฝำกเอกสำรมีแนวโน้มปรับตัวคล้ำยกับธุรกิจ

คลังสินค้ำ โดยกำรบูรณำกำรระบบโลจิสติกส์เข้ำมำจัดกำรเอกสำร  
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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งบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชี 
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(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 1,574,347,148.32  1,593,252,946.28   
เงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม
ผ่านก าไรหรือขาดทุน 6 3,291,765.79         3,243,538.85          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 9,713,053.50         6,001,936.20          
ลูกหน้ีจากการให้เช่า 13 79,112,839.61       79,940,441.44        
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 246,583.76            272,644.18             
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผูกพนั 8 43,332,198.56       43,401,659.71        
สินทรัพยอ่ื์น 844,164.41            853,955.05             

รวมสินทรัพย์ 1,710,887,753.95  1,726,967,121.71   
หน้ีสิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 13 8,194,407.70         9,001,053.12          
เงินมดัจ าค่าเช่า 13 43,250,000.00       43,250,000.00        
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 9 92,635,175.45       129,691,316.72      
หน้ีสินอ่ืน 13 328,462.99            423,909.24             

รวมหน้ีสิน 144,408,046.14     182,366,279.08      
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,566,479,707.81  1,544,600,842.63   

สินทรัพยสุ์ทธิ: 
ทุนจดทะเบียน 10 1,420,148,925.00  1,420,148,925.00   
ส่วนเกินทุน 10 59,959,625.00       59,959,625.00        
ส่วนต ่ากวา่ทุน 10 (64,578,978.00)      (64,578,978.00)      
ก าไรสะสม 11 150,950,135.81     129,071,270.63      

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,566,479,707.81  1,544,600,842.63   

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 8.1950                   8.0805                    
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 191,150,000          191,150,000           

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568
งบฐานะการเงนิ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ
(บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน (บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบนที่ดิน

เพ่ือใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร 
(หมายเหตุ 5) 1,628,104,368.00       1,574,347,148.32   99.79                 1,628,104,368.00    1,593,252,946.28    99.80               

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 1,628,104,368.00       1,574,347,148.32   99.79                 1,628,104,368.00    1,593,252,946.28    99.80               

หน่วย มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ หน่วย มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ
(หน่วย) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน (หน่วย) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์
เงนิลงทุนในกองทุนรวม

กองทุนเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั
- ชนิดหน่วยลงทุน A 276,530.6718             3,291,765.79           0.21                   276,530.6718          3,243,538.85           0.20                 

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 3,291,765.79           0.21                   3,243,538.85           0.20                 

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 1,577,638,914.11   100.00               1,596,496,485.13    100.00             

ประเภทเงนิลงทุน

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568

2568 2567
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(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

รายได้
รายไดค้่าเช่า 13 136,060,020.70     136,432,787.90      
รายไดด้อกเบ้ีย 146,312.12            242,033.73             

รวมรายได้ 136,206,332.82     136,674,821.63      

ค่าใชจ่้าย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 12, 13 6,818,424.62         6,889,296.88          
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 12, 13 5,113,818.45         5,166,972.65          
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 476,044.68            476,044.68             
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 365,000.00            365,000.00             
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 904,814.25            848,750.25             
ตน้ทุนทางการเงิน 5,331,794.62         7,742,743.00          

รวมค่าใชจ่้าย 19,009,896.62       21,488,807.46        
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 117,196,436.20     115,186,014.17      

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน (18,857,571.02)      (21,642,090.13)      

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (18,857,571.02)      (21,642,090.13)      

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 98,338,865.18       93,543,924.04        

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2568
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(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 117,196,436.20     115,186,014.17      
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (18,857,571.02)      (21,642,090.13)      

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 98,338,865.18       93,543,924.04        

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (76,460,000.00)      (76,439,800.00)      

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 21,878,865.18       17,104,124.04        
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 1,544,600,842.63  1,527,496,718.59   
สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 1,566,479,707.81  1,544,600,842.63   

(หน่วย : หน่วย)
การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

(มูลค่าหน่วยละ 7.4295 บาท)
หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 191,150,000.00     191,150,000.00      
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 191,150,000.00     191,150,000.00      

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2568
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(หน่วย : บาท)
2568 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 98,338,865.18       93,543,924.04        
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน

การลดลงในลูกหน้ีจากการให้เช่า 827,601.83            476,851.51             
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 26,060.42              (113,671.66)           
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผูกพนั 69,461.15              (12,421.54)             
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 9,790.64                (60,719.17)             
การลดลงในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (46,862.82)             (124,802.07)           
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในหน้ีสินอ่ืน (95,446.25)             125,902.05             
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 18,857,571.02       21,642,090.13        
ตน้ทุนทางการเงิน 5,331,794.62         7,742,743.00          

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 123,318,835.79     123,219,896.29      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน (37,200,000.00)      (37,200,000.00)      
จ่ายดอกเบ้ีย (5,947,718.49)        (6,054,040.00)        
เงินสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (76,460,000.00)      (76,439,800.00)      

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (119,607,718.49)    (119,693,840.00)    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึนสุทธิ 3,711,117.30         3,526,056.29          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 6,001,936.20         2,475,879.91          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 9,713,053.50         6,001,936.20          

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2568
งบกระแสเงนิสด
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