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สรุปขอมลูสําคัญของกองทรัสต 

1. สาระสําคัญของกองทรัสต 

1.1 ขอมูลท่ีสําคัญของกองทรัสต 

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

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

ชื่อยอ SSTRT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ทุนที่ชําระแลว1) 609,219,000 บาท 

อายุกองทรัสต ไมมีกําหนดอาย ุ

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

หมายเหต ุ1) ณ 31 ธันวาคม 2561 

 

1.2 สรุปขอมูลท่ีสําคัญเกี่ยวกับทรัพยสินหลัก ณ วันส้ินรอบปบัญชี 

ลักษณะการลงทุน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต”) จัดตั้ง ข้ึนตาม

พระราชบัญญัติทรัสต เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 จากการแปลง

สภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) (“กองทุนรวม”) และ

เขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย”) 

เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด (“บลจ.วรรณ”) 

เปนทรัสตีของกองทรัสต และบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) เปนผูจัดการ

กองทรัสต  

กองทรัสตไดทําสัญญาโอนทรัพยสินและภาระกับกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมจะโอนทรัพยสิน 

หนี้สิน และภาระของกองทุนรวมที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม จะไดรับหนวยทรัสตที่ออก

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

คิดเปนเงิน 219.76 ลานบาท เรียบรอยแลว เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 และกองทุนรวมไดดําเนินการ

กระจายหนวยทรัสตของกองทรัสตที่ไดรับจากการแลกเปลี่ยนนี้ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม

แลว เมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ดังนี้ 
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ทรัพยสินที่ลงทุน ลักษณะการลงทุน ตําแหนงที่ตั้ง 
การจัดหา

ผลประโยชน 

ที่ดินประมาณ 5 ไร 3 งาน 52.4 

ตารางวา และสิ่งปลูกสราง ไดแก 

คลังเอกสาร จํานวน 5 อาคาร 

พื้นที่รวม 9,277 ตารางเมตร 

พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ รวมถึง

สวนควบ งานระบบ

สาธารณปูโภค เคร่ืองมือ อุปกรณ 

และทรัพยสนิอ่ืนที่เก่ียวของ 

เก่ียวเนื่อง และจําเปนตอการใช

ประโยชนของอาคารและที่ดิน

ดังกลาว 

กรรมสิทธิ์สมบูรณ 

(Freehold) 

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

บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) เชา

เหมาทั้งหมดเพื่อ

ดําเนินธุรกิจคลัง

เอกสาร 

 

ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาคร้ังลาสุด 

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

ผูประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

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

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

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

823 9 พฤษภาคม 2561 วิธีคิดจากรายได 29  มิถุนายน 2561 

 

1.3  สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการจัดหารายไดจากอสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน 

สรุปสาระสําคัญของสญัญาเชาทรัพยสิน 

กองทรัสตไดนําทรัพยสินที่รับโอนจากกองทุนรวมไปจัดหาประโยชน โดยการรับโอนสิทธิการ

ใหเชาเหมาแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนประกอบ

ธุรกิจคลังเอกสารตอไป และจายคาเชาใหแกกองทรัสต มีระยะเวลาการเชาประมาณ 10 ป 1 เดือน 

(นับแตวันที่รับโอนทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม) โดยบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลง

ชําระคาเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยสําหรับระยะเวลาการเชาเปนจํานวนรวมตอป 

(ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มของการใหเชาสังหาริมทรัพย) ดังนี้  
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ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจําหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของ

ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิ

การเช่า ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการ

ระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด (มหาชน) นั้น  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธ

ก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตามรายละเอียดของ
สัญญาตกลงกระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) ปรากฏในหน้า 27 

  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี (บาท) 
7 ส.ค. 2560 ถึง 6 ส.ค. 2561 65,000,000 
7 ส.ค. 2561 ถึง 6 ส.ค. 2562 65,000,000 
7 ส.ค. 2562 ถึง 6 ส.ค. 2563 65,000,000 
7 ส.ค. 2563 ถึง 6 ส.ค. 2564 67,000,000 
7 ส.ค. 2564 ถึง 6 ส.ค. 2565 67,000,000 
7 ส.ค. 2565 ถึง 6 ส.ค. 2566 67,000,000 
7 ส.ค. 2566 ถึง 6 ส.ค. 2567 69,000,000 
7 ส.ค. 2567 ถึง 6 ส.ค. 2568 69,000,000 
7 ส.ค. 2568 ถึง 6 ส.ค. 2569 69,000,000 
7 ส.ค. 2569 ถึง 6 ส.ค. 2570 71,000,000 
7 ส.ค. 2570 ถึง 31 ม.ค. 2571 34,624,657 

รวม 708,624,657 
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1.4 สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการกูยืมเงิน 

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

ผูขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทําการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

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

วัตถุประสงคการกูยืม เพ่ือการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ  

อัตราดอกเบ้ีย อัตราดอกเบ้ียคงท่ี 5 ป นับจากวันท่ีเบิกเงินกู และอัตราดอกเบ้ีย MLR – 2.00 ตอป 

นับแตวันท่ีครบกําหนด 5 ป 

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

การชําระดอกเบ้ีย ชําระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม และกรกฏาคม ของทุกป 

การชําระคืนเงินตน ทยอยชําระคืนเงินตน ตั้งแตปท่ี 5 เปนตนไป (ระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงินตน

ประมาณ 4 ป) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม และกรกฎาคม 

ของทุกป 

1.5 ขอมูลการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตยอนหลัง 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลังในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวาง วันที่ 13 
ธันวาคม 2560 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีการจายประโยชนตอบแทน
ดังนี้ 

รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชนตอบแทน 

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

1 กรกฎาคม 2561 – 31 ธันวาคม 2561 0.2625 บาท 3.53% 

1 มกราคม 2561 – 30 มิถุนายน 2561 0.2633  บาท 3.54% 

13 ธันวาคม 2560 – 31 ธันวาคม 2560 0.0138 บาท 0.18% 

หมายเหต ุ2) แตละชวงที่มีการลดทุนชําระแลว 

1.6 คาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทรัสตสําหรับรอบปบัญชี 2561 

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

 จํานวนเงิน (พันบาท) รอยละของมลูคาทรัพยสินสุทธ ิ
ถัวเฉลี่ยรายไตรมาส 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต  3,626  3.63 
คาธรรมเนียมทรัสตี  4,000  4.00 
คาธรรมเนียมนายทะเบียน  272  0.27 
คาธรรมเนียมวิชาชีพ  320  0.32 
คาใชจายในการดําเนินงาน3)  5,352  0.49 
ตนทุนทางการเงิน  9,915  9.92 
รวมคาใชจาย  23,485  23.49 

หมายเหต ุ3) รวมคาใชจายรอตัดบัญชีตัดจําหนาย  
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1.7 การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสตถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงิน

ของกองทรัสตในชวงปท่ีผาน 

ขอมูลทางการเงินโดยสรุป 

(หนวย: บาท) 
ป 2561 

ตรวจสอบ 

ป 25604) 

ตรวจสอบ 

งบกําไรขาดทุน   

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

รายไดดอกเบ้ีย 21,018 2,236 

รายไดอื่น 9,736 5,953 

รายไดรวม 67,654,673 2,416,712 

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

ตนทุนทางการเงิน 9,915,056 678,089 

คาใชจายรวม 23,485,900 1,281,458 

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

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุนท่ีเกิดขึ้นและท่ียังไมเกิดขึ้น 1,139,251 0 

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

งบดุล     

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 823,007,440 822,007,440 

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม 9,139,251 0 

เงินฝากธนาคาร 1,284,861 12,008,970 

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผูกพัน 32,561,110 0 

ลูกหน้ี 35,597,864 29,206,581 

ลูกหน้ีกองทุนสําหรับสินทรัพยสุทธิรอรับโอน 151,294 32,651,094 

สินทรัพยอื่นๆ 10,673,320 15,576,844 

รวมสินทรัพย 912,415,141 911,450,929 

รวมหนี้สิน 279,475,063 278,858,275 

สินทรัพยสุทธิ 632,940,078 632,592,654 

อัตราสวนทางการเงินท่ีสําคัญ     

จํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายแลวท้ังหมด ณ วันปลายงวด (หนวยทรัสต) 82,000,000 82,000,000 

มูลคาราคาพารของหนวยทรัสต (บาทตอหนวยทรัสต) 7.4295 7.7007 

สินทรัพยสุทธิตอหนวยทรัสต (บาทตอหนวยทรัสต) 7.7187 7.7145 

อัตราสวนของคาใชจายรวมตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉล่ียระหวางป (%) 3.74  0.20  

อัตราสวนของรายไดจากการลงทุนรวมตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉล่ีย

ระหวางป (%) 

 

10.77  

                                   

0.38  

อัตราสวนของกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉล่ียระหวางป (%) 7.21 0.18 

หมายเหต ุ4) ผลการดําเนินงาน ระหวางวันที่ 13 ธันวาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธนัวาคม 2560 
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สําหรับผลการดําเนินงานสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีรายไดรวมจํานวน 67.65 ลานบาท 

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

เพิ่มข้ึน 43.03 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 3,775 จากงวดเดียวกันของปกอน โดยการเพิ่มข้ึนของรายได

รวมและรายไดจากการลงทุนสุทธิดังกลาวมีสาเหตุมาจากกองทรัสตไดจัดตั้งในวันที่ 13 ธันวาคม 2560 และ

รับโอนทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) เมื่อวันที่ 

19 ธันวาคม 2560 จึงทําใหในป 2560 กองทรัสตมีรายไดการดําเนินงานจํานวน 13 วัน 

งบกําไรขาดทุน 

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

กอนเปนจํานวน 65.24 ลานบาท คิดเปนรอยละ 2,699 เนื่องจากในป 2560 กองทรัสตมีการดําเนินงานรวม

จํานวน 19 วัน ทั้งนี้ รายไดจากการลงทุนทั้งสิ้นประกอบดวยรายไดคาเชาและบริการ จํานวน 67.62 ลาน

บาท คิดเปนรอยละ 99.95 ของรายไดจากการลงทุนรวม โดยรายไดคาเชาและบริการบันทึกตามมูลคาเฉลี่ย

ตลอดอายสุัญญาเชาทรัพยสิน ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชี  

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

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

ตนทุนทางการเงินจํานวน 9.92 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 42 ของคาใชจายรวม ซึ่งเปนคาใชจายที่มาก

ที่สุด และคาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 4.87 ลานบาท คิดเปนรอยละ 21 โดยไดบันทึกคาใชจายรอ

การตัดบัญชีและทยอยตัดเปนคาใชจายโดยใชวิธีเสนตรงเปนระยะเวลา 3 ป รวมถึงคาใชจายสวนใหญเกิด

จากคาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตและคาธรรมเนียมทรัสตี จํานวน 7.63 ลานบาท คิดเปนรอยละ 32.47 

ของคาใชจายรวม  

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนสุทธิจํานวน 44.17 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน

เปนจํานวน 43.03 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3,791 และมีการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน

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

งบดุล 

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

กอนเปนจํานวน 0.96  ลานบาท คิดเปนรอยละ 0.11 จาก ณ 31 ธันวาคม 2560 โดยมีสาเหตุหลักจากเงิน

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

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

คิดเปนรอยละ 0.22  

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

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

ธันวาคม 2560  ที่มีทรัพยสินสุทธิตอหนวยเทากับ 7.7145 บาท  
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อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ 

ในป 2561 กองทรัสตมีอัตราสวนของกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางปเทากับรอย
ละ 7.21 เพิ่มข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 โดยมีปจจัยหลักจากชวงเวลาในการดําเนินงานที่แตกตางกัน 
เนื่องจากกองทรัสตไดมีการจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 จึงเปนการเปรียบเทียบระหวางชวงเวลา 
365 วัน ในป 2561 และ 19 วัน ในป 2560 

2. ความเส่ียงท่ีสําคัญของการลงทุนในหนวยทรัสต 

การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต ผูลงทุนควรพิจารณาปจจัยความเสี่ยงดังตอไปนี้อยาง
รอบคอบกอนที่จะตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ในสวนนี้จะกลาวถึงความเสี่ยงของการลงทุนในหนวยทรัสตโดยสรุป
เทานั้น เนื้อหารายละเอียดของปจจัยความเสี่ยงไดระบุไวในสวนที่ 2 ขอ 4. ปจจัยความเสี่ยง ของแบบแสดง
รายการขอมูลประจําปฉบับนี ้

2.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

2.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงดานรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

2.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบตัิภัย และการกอวินาศกรรม 

2.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปนสาระสําคัญ
ภายใตกฎหมายวาดวยการเวนคืนที่ดิน ทําใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินและ
อาจสงผลกระทบตอผลประกอบการของกองทรัสต 

2.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาลงทุน 

2.1.5 ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงข้ึน 

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

2.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพึ่งพิงผูเชาทรัพยสินเปนหลัก  

2.1.8 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการพึ่งพาเทคโนโลยีที่ใชในคลังเอกสาร  

2.1.9 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการพึ่งพิงทางภาระจํายอมเพื่อใชในการเขาออกทรัพยสิน 

2.1.10 อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองนั้นอาจมีคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง
คาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ เพิ่มมากข้ึน 

2.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับการดําเนินงานและโครงสรางของกองทรัสต 

2.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพรองของทรัพยสินที่อาจไมพบหรือไมสามารถตรวจสอบไดจากการ
ตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุนการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เก่ียวของ 

2.2.2 ความเสี่ยงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

2.2.3 ความเสี่ยงของการลงทนุของกองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กระจุกตัวเมื่อ
เปรียบเทียบกับกองทรัสตและกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

2.2.4 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสิน  
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2.2.5 ความเสี่ยงที่กองทรัสต SSTRT อาจไมไดรับรายไดคาเชาหรือรายไดคาเชาลดลงภายหลงัครบ
อายุสัญญาเชา  

2.2.6 ความเสี่ยงจากการจัดหาผูเชารายใหม  

2.2.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเชาภายหลังครบอายุสัญญาเชา 

2.2.8 ความเสี่ยงเก่ียวกับการประกันภัย 

2.2.9 ความเสี่ยงจากการที่คูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญา 

2.2.10 ความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนจากการกูยืมเงิน 

2.1.11 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสตสวนหนึ่ง ข้ึนอยูกับความสามารถของ

ผูจัดการกองทรัสตในการจัดการและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

2.3 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยของกองทรัสต 

2.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

2.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

2.3.3 ราคาของหนวยทรัสตอาจมกีารเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

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

2.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 

2.3.6 ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

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

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

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

2.3.10 ความเสี่ยงเพิ่มเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม  
 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลของกองทรัสตเพ่ิมเติมไดจากแบบแสดงรายงานขอมูลประจําป 

(แบบ 56-REIT1) ท่ีแสดงไวใน www.sec.or.th หรือเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต  

www.sstrm.co.th  

  

http://www.sstrm.co.th/
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1. ขอมูลท่ัวไป 

1.1 ขอมูลกองทรัสต 

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

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

ชื่อยอ SSTRT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ทุนที่ชําระแลว 609,219,000 บาท 

อายุกองทรัสต ไมมีกําหนดอาย ุ

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

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน 

2.1  วัตถุประสงค เปาหมาย และกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต 

ความเปนมาและวัตถุประสงคของกองทรัสต 

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

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

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

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

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

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

กองทรัสต จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคที่จะลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เชา และ
หรือเชาชวง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเชา และ/หรือ สิทธิการเชาชวงทรัพยสินหลัก โดยจะนําทรัพยสินหลกั
ไปจัดหาประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ หรือรายไดอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ตลอดจนทําการ
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนาและ/หรือจําหนายทรัพยสินตางๆ เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและ
ผลตอบแทนแกกองทรัสต เพื่อประโยชนตอผูถือหนวยทรัสตอยางตอเนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพยสินอ่ืน และ/หรือ หลักทรัพยอ่ืนและ/หรือการหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย
และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดที่เก่ียวของกําหนด  
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กองทรัสตไดเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสราง และระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 
เฟอรนิเจอร วัสดุและอุปกรณที่เก่ียวเนื่องและจําเปนตอการใชประโยชนของที่ดินและอาคาร ของโครงการ
ทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ซึ่งไดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสตตามที่กลาวขางตน โดย
กองทรัสตไดทําสัญญาโอนทรัพยสินและภาระกับกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมจะโอนทรัพยสิน หนี้สิน และ
ภาระของกองทุนรวมที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม จะไดรับหนวยทรัสตที่ออกใหมของ
กองทรัสตจํานวน 82,000,000 หนวยทรัสต พรอมเงินสดจํานวนเงิน 2.68 บาทตอหนวยลงทุน คิดเปนเงิน 
219.76 ลานบาท และกองทรัสตไดนําทรัพยสินที่รับโอนจากกองทุนรวมไปจัดหาประโยชน โดยการรับโอน
สิทธิการใหเชาเหมาแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชน
ประกอบธุรกิจคลังเอกสารตอไป โดยมีโครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต ดังนี้  

2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีสําคัญ  

-ไมมี- 

2.3 โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

แผนภาพโครงสรางการจัดการกองทรัสต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 ผูจัดการกองทรัสต 

 

บริหารจัดการกองทรัสต 

คาธรรมเนียม 

 

 ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 
SSTRT 

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

- คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 
จํานวน 5 อาคาร พ้ืนท่ีรวม 9,277 ตารางเมตร 
พรอมส่ิงปลูกสรางอื่นๆ รวมถึงสวนควบ และงาน
ระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ อุปกรณ และ
ทรัพยสินอื่นท่ีเกี่ยวของ เกี่ยวเน่ือง และจําเปนตอ
การใชประโยชนของอาคารและท่ีดินดังกลาว 

- ท่ีดิน เน้ือท่ีรวมโดยประมาณ 5 -  3 - 52.4 ไร 

กํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสต 

ทรัสตี 

 

คาธรรมเนียม 

ชําระคาเชา 

ผูเชา 

 

ใหเชา

เงินลงทุน จายผลประโยชนตอบแทน 

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

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

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

ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) ในฐานะผูจัดการกองทรัสต โดย

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

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

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

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

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

ชื่อบริษัท ถือหุน

รอยละ 

ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสินคาและทาเทียบเรือ 

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

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

รั บ ฝ า ก สิ น ค า ท่ั ว ไ ป ท่ี ผ ลิ ต ไ ด แ ล ะ ใ ช ห มุ น เ วี ย น ภ า ย ใ น 

ประเทศ เชน เคมีภัณฑและผลผลิตเกษตรกรรมอื่นๆ โดยออกใบ

ประทวนสินคาและใบรับของคลังสินคาเปนหลักฐาน 

2. ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม 

บริษัท มัดแมน จํากัด (มหาชน) 64.27 - ดําเนินธุรกิจในลักษณะ Holding Company  

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

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

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

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

คาเฟ จํากัด 

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

“Au Bon Pain” 

บริษัท โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) จํากัด 64.27 ผลิตและจําหนายโดนัทและเครื่องด่ืม ภายใตแบรนด ดังกิ้น โดนัท 

“Dunkin’ Donuts”  

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

บริษัท เกรฮาวด คาเฟ จํากัด  64.27 ผลิตและจําหนายอาหารและเครื่องด่ืมแบบบริการเต็มรูปแบบ

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

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

รอยละ 

ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

3. ธุรกิจเส้ือผาสําเร็จรูป 

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

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

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

(Everything-Hound) เปนตน 

4. ธุรกิจผูจัดการกองทรัสต 

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

อสังหาริมทรัพย  

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

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

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

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

สามารถบริหารจัดการกองทรัสตดวยความซื่อสัตย สุจริต ดัวยความระมัดระวัง โดยคํานึงถึงประโยชนสุงสุด

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

และกฎหมายที่เก่ียวของ  

ทั้งนี้ ผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต สามารถพิจารณาสัญญากอตั้งทรัสตไดบนเว็บไซตของบริษัท 

www.sstrm.co.th 

2.4 ขอมูลของทรัพยสินของกองทรัสต 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยสิน  

ชื่อโครงการ โครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

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

มูลคาทรัพยสินตามราคาประเมินคาทรัพยสินหรือ

ราคายุติธรรม 

823,007,440 บาท 

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

ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

รอยละ 130.03 

หมายเหต ุ4) กองทรัสตมีรายการเงินกูยมืจากสถาบันการเงิน จากการแปลงสภาพ 

 

  

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

ภาพโครงการทรัพยศรีไทย 

    

 

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

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

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

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

(แปลงทาง) และ 17187 (แปลงทาง)  

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

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ และดําเนินการจดภาระจํายอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต และระบบ

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

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

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน • ท่ีดินท่ีเปนท่ีตั้งของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ  

• อาคารและสิ่งปลูกสรางโครงการทรัพยศรีไทย สมารท  

สโตเรจ ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอรนิเจอร วัสดุ

และอุปกรณท่ีเก่ียวเน่ืองและจําเปนตอการใชประโยชนใน

โครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

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

ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 115 และ 115/7-9 หมูท่ี 6 ถนนสุขสวัสดิ ์ตําบลบางจาก 

อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

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

ขนาด 8 ชองจราจร มีความกวางผิวจราจรประมาณ 24 เมตร 

และแยกเขาซอยสุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเปนถนนสวนบุคคล และถนน

ภาระจํายอม มีสภาพเปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจราจร

กวางประมาณ 6 เมตร จากน้ันแยกเขาถนนโครงการคลังสินคา

ทรัพยศรีไทย  

รายละเอียดท่ีดินท่ีกองทรัสต

ลงทุน 

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17188, 17186, 17184 และ 254934 ตําบล

บางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เน้ือท่ีดินท่ีกองทรัสตลงทุน 5 ไร 3 งาน 52.4 ตารางวา 

อาคารท่ีกองทุนรวมจะเขา

ลงทุน 
• คลังเอกสารหมายเลข 31 พ้ืนท่ีรวม 1,875 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 47 พ้ืนท่ีรวม 2,894 ตารางเมตร  

• คลังเอกสารหมายเลข 48 พ้ืนท่ีรวม 1,894 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 49 พ้ืนท่ีรวม 1,169 ตารางเมตร 

• คลังเอกสารหมายเลข 52 พ้ืนท่ีรวม 1,445 ตารางเมตร 

• สิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ ท่ีเปนสวนควบของอาคารคลังเอกสาร

หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 

อายุของอาคารจนถึงปจจุบัน • คลังเอกสารหมายเลข 31 มีอายุประมาณ 24 ป 

• คลังเอกสารหมายเลข 47,48, 49 และ 52 มีอายุประมาณ 

11 ป 

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

วาจางวิศวกรผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม

ควบคุมและไดข้ึนทะเบียนผูตรวจสอบอาคารเพ่ือดําเนินการ

ตรวจสอบอาคารเปนประจําสม่ําเสมอ เพ่ือใหสอดคลองกับ

ความถ่ีและเจตนารมยของกฎกระทรวงมหาดไทย กําหนด
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ประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 โดย 

ผูตรวจสอบอาคารไดทําการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของ

อาคาร อาทิ ตรวจสอบการตอเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร 

ตรวจสอบการชํารุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของ

โครงสรางอาคาร ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

และตรวจสอบระบบและอุปกรณตางๆ เชน ระบบปองกันและ

ระงับอัคคีภัย เปนตน ผลของการตรวจสอบอาคารลาสุด ณ  

ป พ.ศ. 2561 พบวาอาคารท้ังหมดอยูในสภาพปกติ 

วันเริ่มเปดดําเนินการ ประมาณเดือนกุมภาพันธ พ.ศ. 2536 

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

ลักษณะพ้ืนท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงท่ีดินแตละแปลงใกลเคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผา มี

หนากวางติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 24.00 เมตร, 

25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภาพท่ีดินปรับถม

แลว มีระดับท่ีดินอยูเสมอถนนดานหนา  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา นํ้าประปา ระบบระบายนํ้าและระบบโทรศัพท 
 

(ค) วันที่เขาลงทุนในทรัพยสิน และราคาที่เขาลงทุน 

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

กองทุนรวม เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 ดวยราคาที่เขาลงทุนจํานวนเงิน 822,007,440 บาท 

(ง) ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาคร้ังลาสุด 

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

ผูประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

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

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

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

823 
 

9 พฤษภาคม 2561 วิธีคิดจากรายได 30 มิถุนายน 2561 
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(ค)  สรุปสาระสําคัญของการจดัหาประโยชนของกองทรัสต 

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

ประมาณ 10 ป 1 เดือน (ระยะเวลาการเชานับแตวันที่กองทรัสตรับโอนทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม 

เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560) โดยผูเชามีสิทธิแจงความประสงคในการตออายุสัญญาตอไปไดคราวละ 3 ป 

โดยทําเปนหนังสือใหกองทรัสตทราบลวงหนาไมนอยกวา 1 ป กอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาว  

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

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

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

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

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

ไทย จํากัด (มหาชน) นั้น  

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

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

First Refusal) ของกองทรัสต โดยหนังสือบอกกลาวขอเสนอ ตามรายละเอียดของสัญญาตกลงกระทําการ 

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

รายการขอมูลฉบับนี้ 

รายไดในรอบปบัญชี 

ในป 2561 กองทรัสต มีรายไดรวมอยูที่ 67.65 ลานบาท โดยมีรายไดจากคาเชาจํานวน 67.62 ลาน
บาท และรายไดจากดอกเบี้ย จํานวน 0.021 ลานบาท 

สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพยสิน 

โดยการจัดทําประกันภัยในป 2561 ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีกรมธรรมประกันภัยเพื่อคุมครอง

ทรัพยสินของกองทรัสต ดังนี้ 

ลําดับ ประเภทความคุมครอง วงเงินคุมครอง 
ระยะเวลาการ

คุมครอง 
บริษัทผูรับประกันภัย 

1 ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน  

(Property All Risks) 

427,000,000 บาท 7 สิงหาคม 2561 

ถึง  

7 สิงหาคม 2562 

บริษัท ชับบสามัคคี

ประกันภัย จาํกัด (มหาชน) 

2 ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก

ในสวนคาของเชาท่ีกองทรัสตจะไดรับ 

(Business Interruption) 

65,000,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดตามกฎหมาย

ตอบุคคลภายนอก 

(Public Liability) 

10,000,000 บาท (ตอเหตุการณ

แตละครั้งและตลอดระยะเวลา

ประกันภัย) 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตมีวัตถุประสงคในการลงทุนเพื่อสรางอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับ

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

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

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

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

2.5.2 สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน  

ตามที่ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติใหกองทุนรวมแปลงสภาพเปนกองทรัสต เมื่อ

วันที่ 2 พฤศจิกายน 2560 นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสต จะดําเนินการโดย

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

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

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

และ กองทุนรวมกับกองทรัสตไดทําสัญญาตางๆ เก่ียวกับการโอนทรัพยสินและภาระของกองทุน

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

เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชนดังนี้   

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

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

สัญญาเชางานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณแตละฉบับ โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดภายใต

สัญญาสอดคลองกัน  

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

“ผูใหเชา”)  

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

ทรัพยสินท่ีเชา 

 

ทรัพยท่ีเชาประกอบดวย 

(ก) ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17188, 17186, 17184 และ 254934 เลขท่ีดิน 261, 

259, 257 และ 263 มีเน้ือท่ีตามเอกสารสิทธิ 5 ไร 3 งาน 52.4 ตารางวา 

(“ท่ีดินท่ีเชา”) 

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

รวมประมาณ 9,277 ตารางเมตร พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ บนท่ีดิน 

รวมถึงสวนควบ และงานระบบสาธารณูปโภค (“อาคารท่ีเชา”) 
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(ค) เครื่องมือ อุปกรณ และทรัพยสินอ่ืนท่ีเก่ียวของ เก่ียวเน่ือง และจําเปน

ตอการใชประโยชนของท่ีดิน และอาคารโครงการ (“วัสดุ และอุปกรณ 

ท่ีเชา”)  

ทรัพยสินท่ีกําหนดในขอ (ก) – (ค) รวมเรียกวา “ทรัพยท่ีเชา” 

ระยะเวลาการเชา และการ

ตออายุสัญญาเชา 

 

 

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

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

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

การเชาฉบับเดิมท่ีไดทํากับกองทุนรวม ซึ่งจะครบกําหนดการเชาในวันท่ี 

6 สิงหาคม 2567 โดยการขยายระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาฯ ให

สิ้นสุดในวันท่ี 31 มกราคม 2571 ภายใตเง่ือนไขเมื่อบริษัท ในฐานะ

ผูจัดการกองทรัสตไดดําเนินการเสนอขายหนวยทรัสตใหแกกองทุนรวม

แลว ตามท่ีมติของผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม ท่ีมีมติใหแปลงสภาพ

กองทุนรวมเปนกองทรัสต เมื่อวันท่ี 2 พฤศจิกายน 2560   

2. ผูเชามีสิทธิแจงความประสงคในการตออายุสัญญาเชาออกไปไดคราวละ 

3 ป โดยแจงเปนหนังสือใหกองทุนรวมทราบลวงหนาไมนอยกวา 1 ป

กอนครบกําหนดระยะเวลาการเชา ท้ังน้ี คูสัญญาจะตกลงเรื่องคาเชา

สําหรับระยะเวลาการเชาท่ีตอออกไป โดยกองทุนรวมมีดุลพินิจในการ

พิจารณาวาจะตออายุสัญญาเชาออกไปหรือไม 

คาเชาและการชําระคาเชา 

 

 

 

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

นับแตวันท่ีครบกําหนดชําระคาเชาตามอัตราท่ีระบุไวดังน้ี  

สัญญาเชาฯ ฉบับลงวันท่ี 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเชา

ในชวงปท่ี 
คาเชาตอป  

1 63.0 ลานบาท 

2 63.0 ลานบาท 

3 63.0 ลานบาท 

4 65.0 ลานบาท 

5 65.0 ลานบาท 

6 65.0 ลานบาท 

7 67.0 ลานบาท 

8 67.0 ลานบาท 

9 67.0 ลานบาท 

10 69.0 ลานบาท 
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สัญญาเชาฯ (ฉบับตออายุครั้งท่ี 1) ฉบับลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2560  

ชวงเวลา คาเชาตอป  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 69.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  69.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 71.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 34.6 ลานบาท 

2. ณ วันท่ีลงนามในสัญญาเชาทรัพยสิน ผูเชาตองชําระคามัดจํา และสงมอบ

หนังสือค้ําประกันของธนาคารพาณิชยใหแกกองทุนรวม ดังน้ี 

ก. คามัดจํา ในจํานวนดังตอไปน้ี  

ตามสัญญาเชาฯ ฉบับลงวันท่ี 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเชา

ในชวงปท่ี 
เงินมัดจําตอป  

1 31.5 ลานบาท 

2 31.5 ลานบาท 

3 31.5 ลานบาท 

4 32.5 ลานบาท 

5 32.5 ลานบาท 

6 32.5 ลานบาท 

7 33.5 ลานบาท 

8 33.5 ลานบาท 

9 33.5 ลานบาท 

10 34.5 ลานบาท 

สัญญาเชาฯ (ฉบับตออายุครั้งท่ี 1) ฉบับลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2560  

ชวงเวลา คาเชาตอป  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 34.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  34.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 35.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 35.5 ลานบาท 

โดยดอกผลท่ีเกิดข้ึนจากเงินมัดจําใหตกเปนกรรมสิทธ์ิของผูเชา เวน

แตกรณีท่ีผูเชาปฏิบัติผิดสัญญาเชาและเกิดความเสียหายแกกองทุน

รวม กองทุนรวมมีสิทธิหักคาเสียหายรวมถึงคาเชาท่ีถึงกําหนดชําระ

และคงคางชําระจากเงินคามัดจําได และผูเชาตองวางเงินคามัดจํา

เพ่ิมเติมใหเต็มตามจํานวนท่ีกําหนดไวภายในระยะเวลาไมเกิน 10 วัน 

นับจากวันท่ีไดรับแจงจากกองทุนรวม 
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ข. หนังสือค้ําประกันออกโดยธนาคารพาณิชยเพ่ือเปนหลักประกันการ

ชําระคาเชาคงท่ี และ/หรือ คาเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผูเชา

คางชําระตอกองทุนรวมเปนรายปตลอดระยะเวลา 5 (หา) ปแรกของ

การเชา โดยมีวงเงินค้ําประกันเทากับมูลคาครึ่งหน่ึงของมูลคาคาเชา

สําหรับรอบปน้ัน 

สิทธิและหนาท่ี 

ของผูเชา 

 

 

1. ผูเชามีสิทธิในการใชประโยชนในทรัพย ท่ีเชา เพ่ือการพาณิชยกรรม 

ประเภทคลังสินคาและคลังเอกสาร และธุรกิจท่ีเก่ียวของ และผูเชา ตกลง

จะไมเปลี่ยนแปลงและการใชประโยชนทรัพยสินท่ีเชา เวนแตไดรับความ

ยินยอมลวงหนาเปนลายลักษณอักษรจากกองทุนรวม 

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

เปลี่ยนแปลงสาระสําคัญของทรัพยท่ีเชา ท้ังหมดหรือบางสวน เพ่ือให

สอดคลองกับวัตถุประสงคในการเชาโดยผูเชาตองไดรับความยินยอมเปน

ลายลักษณอักษรลวงหนาจากกองทุนรวม ท้ังน้ี กองทุนรวมจะพิจารณาให

หรือไมใหความยินยอมดังกลาวภายในระยะเวลาท่ีเหมาะสม โดยใหสวนท่ี

กอสราง ตอเติม แกไข ดัดแปลง สิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนกรรมสิทธ์ิของ

กองทุนรวม 

ในกรณีท่ีการกอสรางสิ่งปลกูสรางหรือสวนควบหรือการแกไขดัดแปลงสวน

ใดๆ ในทรัพยท่ีเชาตามความในวรรคกอนกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคล 

หรือกองทุนรวม หรือบริษัทจัดการ หรืออาคารอ่ืนใด หรือกระทําผิด

กฎหมายท่ีเก่ียวของ กฎ ระเบียบ หรือขอบังคับอ่ืนใดของหนวยงานราชการ

ท่ีเก่ียวของ ผูเชาตกลงรับผิดชดใชคาเสียหายน้ันแตเพียงฝายเดียว  

3. ผูเชาจะรักษาและดูแลพ้ืนท่ีรอบ ๆ และภายในทรัพยท่ีเชาใหเรียบรอย และ

จะไมกระทําการใด ๆ ท่ีเปนการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอ่ืนท่ีอยูใน

บริเวณใกลเคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีซึ่งมีอํานาจ

หนาท่ีตามกฎหมาย 

ผูเชาจะไมดําเนินธุรกิจ การคา หรือการใด ๆ ท่ีเปนอันตราย หรือขัดตอ

กฎหมายในทรัพยท่ีเชาไมวาโดยตนเองหรือโดยมอบใหบุคคลอ่ืนดําเนินการ 

และจะไมดําเนินการใด ๆ ท่ีจะเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือ

ศีลธรรมอันดีของประชาชน 

4. ผูเชาจะดําเนินการใหกองทุนรวมหรือตัวแทนของกองทุนรวมเขาตรวจสอบ

ทรัพยท่ีเชาไดโดยกองทุนรวมตองแจงใหผูเชาทราบลวงหนาเปนลายลักษณ

อักษรในระยะเวลาอันสมควร  

ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีเหตุจําเปนเรงดวน กองทุนรวมหรือตัวแทนของ

กองทุนรวมเขาตรวจสอบทรัพยท่ีเชาไดทันที 



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

23 

5. ผูเชามีหนาท่ีในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ท่ี

เก่ียวของกับทรัพยท่ีเชารวมตลอดถึงกฎหมายเก่ียวกับภาษีอากร และ

สิ่งแวดลอม 

6. ผูเชามีหนาท่ีในการแจงใหกองทุนรวมทราบเปนลายลักษณอักษรลวงหนา

โดยไมชักชา ในกรณีท่ีผูเชาไดรับทราบขอมูลหรือเหตุการณใดๆ อันอาจ

สงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการเชาทรัพยท่ีเชาภายใตสัญญาฉบับน้ี

หรือเหตุการณใด ๆ ท่ีมีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบตอการประกอบ

ธุรกิจโดยผูเชา หรือสถานะทางการเงินของผูเชาอยางมีนัยสําคัญซึ่งจะมี

ผลกระทบตอการปฏิบัติหนาท่ีของคูสัญญาตามสัญญาฉบับน้ี 

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

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

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตอไป โดยในกรณีท่ีผูเชาวาจางใหบุคคลภายนอก

เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมเปนลาย

ลักษณอักษรลวงหนาจากกองทุนรวม 

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

ในสภาพใชงานไดตามปกติอยูตลอดเวลา โดยภาระคาใชจายท่ีเกิดข้ึนจาก

การดูแล รักษา ซอมแซม ทรัพยดังกลาวใหเปนความรับผิดชอบของผูเชา 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชา กองทุนรวมและผูเชาตกลงท่ีจะใหผูเชา

จัดหาประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของกองทุนรวมท่ีมี

ตอทรัพยท่ีเชา ตามท่ีกองทุนรวมเปนผูกําหนด โดยหนาท่ีการชําระเบ้ียประกัน

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

เปนผูรับประโยชน  

การบํารุงรักษาทรัพยท่ีเชา ตลอดระยะเวลาการเชา ผู เชามีหนาท่ีบํารุงรักษา ซอมแซมและปรับปรุง

ทรัพยสินท่ีเชาใหคงอยูในสภาพท่ีดี เรียบรอยและเหมาะสมกับการใชงาน ตาม

วัตถุประสงคท่ีกําหนดในสัญญาเชาฯ เชนเดียวกับการซอมแซมและบํารุงรักษา

ทรัพยสินอ่ืนท่ีมีลักษณะใกลเคียงกันกับทรัพยสินท่ีเชา ดวยคาใชจายของ 

ผูเชาเอง  

หากผูเชาไมปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว กองทุนรวมสามารถดําเนินการดังกลาวแทน 

ผูเชา และมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายท่ีเก่ียวของจากผูเชาได 
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เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของสัญญาเชา 

นอกเหนือจากขอกําหนดอ่ืนในสัญญาฉบับน้ี เหตุการณอยางใดอยางหน่ึงตามท่ี

ระบุในกรณีดังตอไปน้ี ใหถือเปนเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคูสัญญาท่ี

เก่ียวของกับเหตุการณดังกลาว แลวแตกรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. คูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงไมปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเปนผูผิดคํารับรองตาม

รายละเอียดท่ีกําหนดภายใตสัญญาฉบับน้ี เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

ท้ังน้ี เหตุสุดวิสัยดังกลาวไมรวมเหตุท่ีเกิดข้ึนจากสถานการณทางการเมือง

และทางเศรษฐกิจ 

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

สูกระบวนการลมละลายหรือฟนฟูกิจการ หรืออยูในข้ันตอนการเลิกบริษัท 

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

หนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามีผลกระทบตอ

ความสามารถของผูเชาในการชําระหน้ีหรือปฏิบัติตามสัญญาเชา 

3. ในกรณีท่ีผูเชาไดหยุดประกอบกิจการท้ังหมด หรือบางสวนซึ่งทําใหกองทุน

รวมไมสามารถหาประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมีนัยสําคัญ หรือทํา

ใหผู เชารายใหมไมสามารถหาประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมี

นัยสําคัญ 

4. ในกรณีท่ีกองทุนรวม ฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีเปนสาระสําคัญ

ตามหนาท่ีของกองทุนรวมท่ีระบุไวในสัญญาเชาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีเปน

สาระสําคัญตามท่ีใหไวในสัญญาเชาน้ี และกองทุนรวมไมสามารถดําเนินการ

แกไขใหถูกตองตามสัญญาไดภายในระยะเวลา 30 วัน เวนแตเปนเหตุ

สุดวิสัย 

เหตุสิ้นสุดสัญญาเชา 

1. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในขอ 1 ถึงขอ 3 ขางตน หรือ กรณีไม

ปฏิบัติตามกฎหมายท่ีกําหนด หรือ ไมดําเนินการตาง ๆ กับหนวยงาน

ราชการท่ีเก่ียวของ และผูเชาไมดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตอง

ภายใน 30 วัน นับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญาน้ัน

เปนลายลักษณอักษร ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาน้ี เวนแตเปนเหตุ

สุดวิสัย 

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

ดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองภายใน 30 วัน นับจากวันท่ีไดรับแจง

หรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญาน้ันเปนลายลักษณอักษร หรือภายใน

ระยะเวลาใด ๆ  ท่ีคูสัญญาไดตกลงกัน ผูเชามีสิทธิบอกเลกิสัญญาเชาน้ี เวน

แตเปนเหตุสุดวิสัย 
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3. หากเกิดกรณีดังตอไปน้ี คูสัญญาตกลงใหสัญญาเชาน้ีเปนอันสิ้นผลทันที 

(ก) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาและไมมีการตออายุสัญญาเชา 

(ข) เมื่อคูสัญญารวมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเชา 

(ค) ทรัพยสินท่ีเชาถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับ

การเวนคืน หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นวา

เหตุการณดังกลาวมีผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการ

อยางมีนัยสําคัญ และไมสามารถแกไข เยียวยาเหตุดังกลาวได 

หรือดําเนินการใด ๆ เพ่ือลดผลกระทบตอการดําเนินงานของ

โครงการได 

ภาษีอากร คาธรรมเนยีม 

และคาใชจาย 

ผูเชาตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน รวมท้ังภาษีอ่ืนๆ หรือ

คาธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหนวยงานราชการเน่ืองดวยหรือท่ีเก่ียวของ

กับการใชประโยชนในทรัพยสินท่ีเชา ตลอดเวลาท่ีสัญญาน้ีมีผลใชบังคับ 

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

สัญญาตกลงกระทําการกับกองทุนรวม โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดที่สําคัญ ดังนี้  

คูสัญญา บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

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

การดํารงสัดสวนการถือ

หนวยลงทุนในกองทุนรวม 

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

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

จํานวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 15 (สิบหา) แตไมเกินกวารอยละ 33 

(สามสิบสาม) ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีเสนอขายท้ังหมดของกองทุนรวม และ 

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

ศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะไม จําหนาย จาย โอนหนวยลงทุนดังกลาว 

หรือกอภาระผูกพันใด ๆ บนหนวยลงทุนดังกลาวท้ังหมดหรือบางสวนตลอด

ระยะเวลา 10 (สิบ) ป นับจากวันท่ีบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

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

หนวยลงทุนของกองทุนรวม เวนแต (1) การจํานําหนวยลงทุนดังกลาวเพ่ือ

เปนหลักประกันการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ (2) ไดรับความยินยอม

จากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร 



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

26 

การวางหนังสือคํ้าประกัน

ภายใตสัญญาเชา 

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

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

ทรัพยสินในโครงการจากกองทุนรวม บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

จะจัดใหมีการประกันการชําระคาเชาคงท่ี และการปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญา

เชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ระหวาง กองทุนรวม และ บริษัท ทรัพยศรีไทย 

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

(มหาชน) (“สัญญาเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง”) และสัญญาเชางานระบบ

สาธารณูปโภคและอุปกรณ ระหวาง กองทุนรวม และ บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของบริษัท (“สัญญาเชางาน

ระบบฯ”) (ใหสัญญาเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง และสัญญาเชางานระบบฯ 

รวมเรียกวา “สัญญาเชาฯ”) สําหรับคาเชาคางชําระ คาเสียหาย และ/หรือ

เงินใดๆ ท่ีผูเชาภายใตสัญญาดังกลาวคางชําระแกกองทุนรวม โดยการวาง

หนังสือค้ําประกันท่ีออกโดยธนาคารพาณิชยของประเทศไทยตอกองทุนรวม 

ตามวงเงินหนังสือค้ําประกัน ระยะเวลาการค้ําประกัน และเง่ือนไขในการวาง

หนังสือค้ําประกันจนครบถวน  

ท้ังน้ี การวางหนังสือค้ําประกันตามวรรคหน่ึง อาจวางแกกองทุนรวมแบบป

ตอปก็ได อยางไรก็ตาม หากปรากฏวาหนังสือค้ําประกันฉบับใดมีอันสิ้นสุดลง

กอนครบกําหนดอายุไมวาดวยเหตุใด ๆ ก็ตาม หรือกองทุนรวมบังคับชําระ

หน้ีเอากับหนังสือค้ําประกันในปใด บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตก

ลงจะจัดหาหนังสือค้ําประกันฉบับใหมทดแทนตามจํานวนและเง่ือนไขท่ี

กําหนดไวในสัญญาเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

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

ประโยชนในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 3702 17187 และ 3699 ท่ีไดจดภาระจํายอม

ใหแกท่ีดินท่ีซื้อขายตามสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน เวนแต จะไดรับ

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

กองทุนรวม โดยบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงท่ีจะดูแล 

ซอมแซม และบํารุงรักษาท่ีดินภาระจํายอมใหอยูในสภาพท่ีดี เพ่ือใหกองทุน

รวมสามารถใชประโยชนในท่ีดินภาระจํายอม เพ่ือใชประโยชนโดยหลักเปน

ทางเขา-ออกของท่ีดินท่ีจะซือ้ขาย 
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สัญญาตกลงกระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดที่สําคัญ ดังนี้  

คูสัญญา บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

สิทธิในการปฏิเสธกอน 

(Right of First 

Refusal)  

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

กองทรัสต โดยมีเน้ือหาดังน้ี  

1. ตลอดระยะเวลาท่ีบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด หรือบริษัท

ท่ีบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูมีอํานาจควบคุมยังคง

เปนผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต ในกรณีท่ีบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และหรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) มีความประสงคจําจําหนาย จาย โอน หรือใหเชาไมวา

ท้ังหมดหรือแตบางสวนของทรัพยสิน ท่ีใชในการประกอบธุรกิจ

อาการคลังสินคาและคลังเอกสาร ท่ีบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

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

(มหาชน)  เปนเจาของกรรทสิทธิหรือมีสิทธิการเชา ใหแกบุคคลใดท่ี

ประสงคจะไดมาซึ่งสินทรัพยดังกลาวในลักษณะเปนการลงทุน หรือ

เพ่ือการระดมทุนของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

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

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

ใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร โดยหนังสือบอกกลาวขอเสนอ

ดังกลาวจะตองระบุถึงรายละเอียดของอาคารคลังสินคาและคลัง

เอกสารดังกลาวท่ีจะขายหรอใหเชา ขอกําหนดและเง่ือนไขท่ีสําคัญ 

รวมถึงชวงราคาซื้อขาย หรือใหเชาของอาคารคลังสินคาและคลัง

เอกสารดังกลาวดวย (“คําเสนอ”) 

3. ในกรณีท่ีกองทรัสตปฏิเสธไมรับขอเสนอดังกลาวโดยการแจงเปนลาย

ลักษณอักษรไปยังบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ 

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

หรือกองทรัสตไมแจงความประสงคเปนประการใดภายในระยะเวลา 

30 วันดังกลาวใหถือวาหนาท่ีในการใหสิทธิท่ีจะปฏิเสธกอน (Right of 

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

บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) 
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จะตองดําเนินการจําหนาย จาย โอน หรือใหเชาอาคารคลังสินคา 

และคลังเอกสารดังกลาวใหแลวเสร็จภายใน 1 ปนับแตวันท่ีกองทรัสต

ปฏิเสธไมรับขอเสนอดังกลาว หรือนับแตวันครบกําหนหดระยะเวลา 

30 วันในกรณีท่ีกองทรัสตไมแจงความประสงค  

4. คูสัญญาตกลงใหถือวาหนาท่ีในการใหสิทธิท่ีจะปฏิเสธ (Right of First 

Refusal) ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท

ยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตามสัญญาน้ีเปนอัน

สิ้นสุดลงเฉพาะในสวนท่ีเก่ียวกับอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารท่ี

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  เสนอตอกองทรัสตในคราวน้ันๆ

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณดังตอไปน้ี 

- ในกรณีท่ีกองทรัสตไมอยูในสถานะท่ีจะลงทุนในคลังสินคาและ

คลังเอกสารดังกลาวไดเน่ืองมาจากจอจํากัดทางดานกฎหมาย 

หรือ 

- ถากองทรัสตไมสามารถดําเนินการลงทุนในอาคารคลังสินคา

และคลังเอกสารใหเสร็จสิ้นไดภายในระยะเวลาใดๆท่ีกําหนด

ขางตน 

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

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

เสนอน้ันมีสิทธิจําหนายจายโอนหรือใหเชาอาคารคลังสินคาและคลงั

เอกสารดังกลาวแกทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืนหรือ

บุคคลอ่ืนโดยมี เ ง่ือนไขวา ราคาและมูลคาการลงทุน รวมถึง

ขอกําหนดและเง่ือนไขท่ีเปนสาระสําคัญท่ีไมไดใหประโยชนแกบุคคล

อ่ืนน้ันมากกวาขอกําหนดและเง่ือนไขท่ีไดเสนอใหแกกองทรัสต 

5. หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ประสงคจะเสนอขอกําหนดและ

เง่ือนไขการจําหนายจายโอนหรือใหเชาอาคารคลังสินคา และคลัง

เอกสารดังกลาวแกทรัสตีเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืนหรือ

บุคคลอ่ืนโดยมีขอกําหนดและเง่ือนไนท่ีเปนสาระสําคัญท่ีใหประโยชน

แกบุคคลอ่ืนน้ันมากกวาท่ีเสนอใหแกกองทรัสต (แลวแตกรณี) บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดําเนินการใหบริษัทยอยของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ใหสิทธิท่ี 

จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทรัสตโดยทําเปน
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หนังสือเพ่ือแจงคําเสนอใหมไปตามกระบวนการท่ีระบุไวขางตนยัง

กองทรัสตเพ่ือพิจารณาอีกครั้ง 

6. การใหสิทธิท่ีจะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทรัสตน้ี

จะไมใชบังคับในกรณีดังตอไปน้ี 

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

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

และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ในฐานะผูใหสัญญาฝาฝนไม

ปฏิบัติตามขอสัญญาหรือขอผูกพันใดๆ หรือ ตกเปนผูผิดนัดตาม

สัญญาหรือขอตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

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

ไดทําไวกอนวันท่ี 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเปนวันท่ีคณะกรรมการของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีมติในเรื่องน้ี 

- การจําหนาย หรือใหเชาแกลูกคาท่ัวไปท่ีใชทรัพยสิน ดังกลาวใน

การดําเนินธุรกิจตามปกติ ท้ังน้ีไมวาจะเปนการตกลงกับลูกคา

กอนหรือหลังวันท่ี 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเปนวันท่ี คณะกรรมการ

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีมติในเรื่องน้ี และ 

- ผูใหสัญญาจะไมครอบคลุมถึงบริษัทท่ีบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) หรือบริ ษัทยอยของบริ ษัท ทรัพยศรี ไทย จํากัด 

(มหาชน) ไมสามารถหรือไมมีอํานาจควบคุมในการดําเนินการให

ปฏิบัติตามขอกําหนดในเรื่องการใหสิทธิในการปฏิเสธกอน 

(Right of First Refusal) น้ี  เชนบริ ษัทจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย หรือ บริษัทรวมทุน เปนตน 

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

สัญญาฉบับน้ีในสวนท่ีเปนสาระสําคัญ และบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 90 วันนับ

จากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญาน้ันหรือภายในระยะเวลา

ใดๆท่ีคูสัญญาไดตกลงกันใหถือเปนเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับน้ี ซึ่งใหสิทธิแก

กองทรัสตในการเรียกคาเสียหายจากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ได 

เวนแต เปนเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญาและเรียก

คาเสียหาย 

1. กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ีโดยบอกกลาวใหแกบริษัท ทรัพยศรีไทย 

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

สัญญาฉบับน้ี และ/หรือดําเนินการตามกฎหมาย ในการเรียกคาเสียหาย
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และ/หรือ คาใชจายอ่ืนใดอันเกิดจากการท่ีมีเหตุผิดนัดตามท่ีกําหนดไวใน

สัญญาฉบับน้ี 

2. ในกรณีคูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ หากมีเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะ

ของกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของหนวยงานของรัฐท่ี

เก่ียวของ ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุน ท้ังน้ี โดยไมใชความรับผิดชอบของผูใหเชา ผูเชา และทรัสตี หรือ

เมื่อผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตใหถือวาสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลง 

โดยท่ีคูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือ

ผลประโยชนตอบแทนอ่ืนๆ จากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได  

2.5.3 ขอมูลผูเชา 

(1) ขอมูลทั่วไป 

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

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

กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002117 

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

โทรสาร 02-318-3490-1 

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

หุนละ 1.00 บาท) 

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

ชื่อผูบริหาร ตําแหนง 

นายสมโภชน  อินทรานุกูล ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 

นายศุภสิทธ์ิ  สุขะนินทร5) รองประธานกรรมการบริษัทและประธาน

กรรมการบริหาร 

นายปลัญชัย  ประดับพงศ5) กรรมการ 

รองประธานกรรมการบรหิารและเลขานุการบริษัท 

นายสุรพงษ  ไพสิฐพัฒนพงษ กรรมการ 

ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นางจิตรา  ถาวระ กรรมการ 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นายทศพร  ซิมตระการ กรรมการ 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นางอินทิรา  สุขะนินทร5) กรรมการ 

นางสาวดวงดาว  ชินธรรมมิตร5) กรรมการ 

นางสาวดวงแข  ชินธรรมมิตร กรรมการ 

   หมายเหต ุ5) กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท 

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

สัญญาเชา 

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

ความเชี่ยวชาญการบริหารจัดการดานคลังเอกสารเฉพาะทาง และยังตองอาศัยชื่อเสียง

และประสบการณที่สั่งสมมานาน รวมกับการบริการและความชํานาญในการบริหาร

จัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถใหบริการ ธุรกิจคลังเอกสารไดอยาง

เต็มรูปแบบและเปนที่นาไววางใจแกลูกคาผูฝากเอกสารอยางที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ดําเนินการอยู และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of 

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

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

กอนที่จะมีกองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินดังกลาว ตลอดจนมีการแปลงสภาพ 

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

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

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

ทรัพยสินทุกประการ  

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

มาตรการดําเนินการ โดยแบงออกเปนกรณีดังนี ้

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

สัญญาเชาฯ และสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตและไม

สามารถดําเนินการแกไขเหตุผิดนัดดังกลาวภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา 

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

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

เชาฯ  กองทรัสตมีสิทธิที่จะดําเนินการตามสัญญาเชาทรัพยสิน ดังนี้ 

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

นั้นๆ จนกวาจะไดชําระเสร็จสิ้น  

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

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

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

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

การหักเงินมัดจําจากกองทรัสต เพื่อใหมูลคาเงินมัดจําครบจํานวนตามที่

ไดระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่

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

มูลคาเงินมัดจําครบจํานวนดังเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาเชา

ทรัพยสิน กองทรัสตสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที หรือ 

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

คางชําระตอกองทรัสตภายใตเงื่อนไขของหนังสือคํ้าประกัน โดยกองทรัสต

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

บังคับหนังสือคํ้าประกันดังกลาว   
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2.6 การกูยืมเงิน  

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

ตางๆ ในการดําเนินการดังกลาว และจะตองนําเงินสดมาเพื่อแลกทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม 

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

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

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

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

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

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

2.6.1 สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืมเงินและการวางหลักประกันการกูยืมเงิน  

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

ผูขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทําการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

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

วัตถุประสงคการกูยืม เพ่ือการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ 

อัตราดอกเบ้ีย อัตราดอกเบ้ียคงท่ี 5 ป นับจากวันท่ีเบิกเงินกู และอัตราดอกเบ้ีย MLR 

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

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

การชําระดอกเบ้ีย ชําระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม และ

กรกฏาคม ของทุกป 

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

ชําระคืนเงินตนประมาณ 4 ป) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของ

เดือนมกราคม และกรกฎาคม ของทุกป 

หลักประกนั - จํานองท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  

- นําสัญญาเชาไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- นําเครื่องจักรไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- โอนสิทธิแบบมีเ ง่ือนไขในการประกันภัยท่ีกองทรัสตได เอา

ประกันภัยประเภทตางๆ อันเก่ียวกับทรัพยสินท่ีลงทุน 

ขอปฏิบัติทางการเงินหลัก ตลอดระยะเวลาท่ีผูกูยังมีหน้ีสินความรับผิดชอบอยูตามสัญญาน้ี ผูกูจะ

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

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

การตรวจสอบรับรองความถูกตองจากผูสอบบัญชีท่ีมีช่ืออยูในบัญชี
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รายช่ือผูสอบบัญชีท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบแลว โดยจะเริ่ม

พิจารณาอัตราสวนทางการเงินของผูกูครั้งแรก เมื่องบการเงินประจําป 

2561 ของผูกูไดรับการตรวจสอบรับรองความถูกตองจากผูสอบบัญชีท่ี

มีช่ืออยูในบัญชีรายช่ือผูสอบบัญชีท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ

แลวเปนตนไป  

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

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

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

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

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

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

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

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

ขอกําหนดในสญัญาเงินกู การกูเงิน การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทําเอกสาร และการดําเนินการ 

หรือการกระทําใดๆ ของผูกูตามท่ีระบุไวในสัญญา ผูกูจะดําเนินการโดย

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

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

จะไมดําเนินการใดๆ ท่ีทําใหสัญญา รวมท้ังเอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกับ

สัญญาท่ีมีผลผูกพันระหวางผูกูและผูใหกูสิ้นผลใชบังคับโดยสมบูรณตาม

กฎหมาย หรือสิ้นผลผูกพันตอภาระหน้ีของผูกู ซึ่งสามารถบังคับไดตาม

เง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญา หรือเอกสารอ่ืนใดดังกลาวทุกประการ 

ผูกูจะคงสถานะทางกฎหมายของกองทรัสตท่ีกอตั้งข้ึนโดยชอบตาม

พระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และกฎหมาย

ท่ีเ ก่ียวของ การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทําเอกสาร และการ

ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีระบุไวในสัญญา ตลอดจนกระทําการตางๆ ท่ี

เก่ียวเน่ืองกับสัญญา จะปฏิบัติตามเง่ือนไขแหงสัญญา วัตถุประสงค 

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

ตามขอกําหนดซึ่งเปนสาระสําคัญของสัญญา  

คาธรรมเนียมการชําระหนี้

กอนครบกําหนด 

ไมม ี
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2.6.2 สถานะของการกูยืม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561  

จํานวนเงินกูยืม (บาท) มูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต (บาท) 

สัดสวนการกูยืมเงินตอมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต (%) 

240,000,000.00 912,415,140.66 26.30 

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

3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน  

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของป 2561 ขยายตัวรอยละ 3.7 เพิ่มข้ึนจากการขยายตัวรอยละ 3.2 ใน

ไตรมาสกอนหนา และเมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแลว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของป 2561 ขยายตัวจาก

ไตรมาสที่สามของป 2561 รอยละ 0.8 

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

ประกอบดวย  

(1) การใชจายภาคครัวเรือนยังมีแนวโนมขยายตัวในเกณฑดีและสนับสนุนการขยายตัว 

ทางเศรษฐกิจอยางตอเนื่อง 

(2) การปรับตัวดีข้ึนของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มข้ึนของอัตราการใชกําลังการผลิต และ

การเพิ่มข้ึนของมูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุน 

(3) การเรงตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่

สําคัญๆ 

(4) การเพิ่มข้ึนของแรงขับเคลื่อนจากภาคการทองเที่ยวตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวน

และรายไดจากการทองเที่ยว 

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

ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก 

ทั้งนี้ คาดวามูลคาการสงออกสินคาจะขยายตัวรอยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวม

ขยายตัวรอยละ 4.2 และรอยละ 5.1 ตามลําดับ อัตราเงินเฟอทั่วไปเฉลี่ยอยูในชวงรอยละ 0.5 –1.5 และ

บัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอยละ 6.2 ของ GDP 

ท่ีมา : สํานักยุทธศาสตรและการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ภาวะ

เศรษฐกิจไทยไตรมาสท่ีส่ี ท้ังป 2561 และ แนวโนมป 2562 วันท่ี 18 กุมภาพันธ 2562 
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3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังเอกสารในไทย 

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

ธุรกิจดานบริการที่ครอบคลุมในดานบริการรับฝากเอกสาร การจัดหาและบรรจุกลองเอกสาร บริการ

รับ-สงเอกสารระหวางวัน บริการสืบคนและตรวจสอบเอกสาร รวมไปถึงบริการทําลายเอกสาร  

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

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

ไวเพื่อตรวจสอบหรืออางอิงตามที่กฎหมายกําหนดไว โดยเฉพาะสถาบันทางการเงินซึ่งกําหนดใหมีการ

จัดเก็บเอกสารบางประเภทในรูปแบบตนฉบับกระดาษ อาทิ เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน 

เอกสารนิติกรรมตางๆ ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่มีความสําคัญทางกฎหมายและภาษีอากรเพื่อเปน

ประโยชนตอการตรวจสอบ กํากับดูแล และสืบคนตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว ดังนั้น 

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

แตละบริษัทกอนที่จะถึงชวงที่กําหนดทําลายเอกสาร  

ถึงแมวาบริษัทบางแหงมีการเก็บเอกสารในรูปแบบขอมูลอิเล็กทรอนิกสเพิ่มมากข้ึน เนื่องจาก

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

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

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

เนื่องจากบริษัทสวนใหญยังคงใหความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับในรูปแบบกระดาษ เพราะ

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

สมบูรณของเอกสารดั่งเชนเอกสารอิเล็กทรอนิกส (ภายใตประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทาง

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

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

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

และตราประทับ และอาจถูกเปลี่ยนแปลงหรือแกไขไดโดยงายหากมีการรักษาความปลอดภัยไม

เพียงพอ รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีในอนาคตทําใหเอกสารที่จัดเก็บเหลานั้นอาจ

นําไปเรียกใชอีกคร้ังไดยากข้ึน  
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จากขอมูลที่กลาวมาขางบน ธุรกิจคลังเอกสารนั้นมีแนวโนมเติบโตตามการพัฒนาของเศรษฐกิจ 

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

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

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

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

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

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

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

จัดเก็บเอกสารไวเพื่อนําไปใชทางธุรกิจและทางกฎหมาย และจากภาระคาเชาพื้นที่สํานักงานในการ

จัดเก็บเอกสารที่เพิ่มข้ึน ตลอดจนจากพัฒนาการของระบบคลังเอกสารที่มีความทันสมัยและปลอดภัย

ยิ่งข้ึน ลดความเสี่ยงดานเอกสารเสียหายและสูญหายเมื่อเทียบกับการเก็บเอกสารไวที่บริษัทเอง สงผล

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

การจัดเก็บเอกสารในรูปสื่ออิเล็กทรอนิกสมีราคาถูกลง และเปนการอํานวยความสะดวกในการจัดเก็บ

และสืบคนเอกสาร บริษัทตางๆ ยังคงเล็งเห็นความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับในรูปแบบ

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

นําไปใชทางกฎหมายเมื่อเทียบกับเอกสารรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ดังนั้นการลดลงของความตองการใช

บริการคลังเอกสารอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีจึงเปนแนวโนมที่ยังไมเกิดข้ึนใน

อนาคตอันใกล 

กลาวโดยสรุป อุตสาหกรรมการใหบริการคลังเอกสารนั้น มีความสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจ

ระดับมหภาค และมีแนวโนมที่จะเติบโตอยางตอเนื่อง  โดยมีปจจัยสนับสนุนหลักจากปริมาณธุรกรรม

และเอกสารที่เพิ่มข้ึน อันเนื่องมาจากการเติบโตของธุรกิจ ผลบังคับของกฎเกณฑภายในบริษัท ขอ

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

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

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

เดิมในธุรกิจการใหบริการคลังเอกสาร 

3.2  นโยบายการตลาดและการแขงขันของโครงการกองทรัสต  

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

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

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

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

การบริการ Scan เอกสารเพื่อจัดเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส และบริการ Cloud Storage ซึ่ง

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

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

รับฝากเอกสารครบวงจร ไดแก บริษัท รีคอล เอ็นเตอรไพรซ (ประเทศไทย) จํากัด บริษัท กรุงเทพคลัง

เอกสาร จํากัด และบริษัทในเครือ บริษัท เจดับเบิ้ลยูดี อินโฟโลจิสติกส จํากัด (มหาชน) 
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จากสภาพแขงขันในอุตสาหกรรม ผูประกอบการคลังเอกสาร ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

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

ขนาดใหญ มีระบบระบายอากาศภายในคลังเอกสาร มีชั้นสําหรับวางและจัดเก็บเอกสารเปนชั้นเหล็ก

สําเร็จรูปแข็งแรงและทนทาน สะดวกตอการจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษาสภาพกลองเอกสารและมีระบบ

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

เดียวในประเทศไทยมาใชสําหรับบริการจัดเก็บเอกสาร มีระบบการควบคุมการจัดเก็บดวยระบบ

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

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

ตรวจสอบไดรวดเร็ว 

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

ความสําคัญของเอกสารซึ่งถือเปนเอกสารลับเฉพาะของผูฝากแตละราย โดยจัดใหมีระบบการ

ควบคุมดูแลรักษาความปลอดภัยในดานการปองกันขอมูลร่ัวไหล ตลอดไปจนถึงระบบการปองกัน

อัคคีภัยที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ คลังเอกสารมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 

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

อุปกรณสัญญาณเตือนภัย รวมทั้งระบบตรวจจับแสงอินฟราเรดภายในอาคาร ติดตั้งระบบตรวจจับกลุม

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

ดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนยเก็บเอกสาร มีการติดตั้งทอสงน้ําเพื่อใชในการดับเพลิง และระบบตัดไฟ

อัตโนมัติ โดยมีการตรวจสอบและทดสอบการใชงานเปนประจํา นอกจากนี้ยังมีการฉีดพนเพื่อปองกัน

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

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

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

ตอเนื่อง 
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4. ปจจัยความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต  

4.1.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงดานรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

การพัฒนาอยางตอเนื่องทางเทคโนโลยีทําใหปจจุบันตนทุนในการจัดเก็บเอกสารในรูปสื่อ
อิเล็กทรอนิกสมีคาบริการที่คอนขางถูกลง หลายบริษัทสามารถจัดเก็บเอกสารใหอยูในรูปสื่อ
อิเล็กทรอนิกสไดโดยสะดวก อีกทั้งยังงายตอการจัดเก็บและสืบคนมากกวาการจัดเก็บเอกสารในรูป
เดิม ซึ่งหากผูฝากเอกสารเปลี่ยนมาใชสื่ออิเล็กทรอนิกสในการจัดเก็บเอกสารมากข้ึน จะทําใหระดับ
ความตองการฝากเอกสารในคลังเอกสารลดลง และผูเชาตามสัญญาเชาอาจไดสงผลกระทบตอผล
ประกอบกิจการ โดยอาจสงผลกระทบใหไมสามารถชําระคาเชาไดตามสัญญาเชา และจะสงผล
กระทบโดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตไดอยางแนนอน 

อยางไรก็ตาม การใชบริการคลังเอกสารยังคงเปนที่ตองการของกลุมบริษัทในประเทศไทย 
ดวยกฎเกณฑภายในของบริษัทตางๆ เชน สถาบันการเงินบางแหง กําหนดใหมีการจัดเก็บเอกสาร
บางประเภทในรูปแบบตนฉบับกระดาษ อาทิเชน เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน เอกสารนิติ
กรรมตางๆ ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่มีความสําคัญทางกฎหมายและภาษอีากร เพื่อเปนประโยชนตอ
การตรวจสอบ กํากับดูแล และสืบคนตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว ดังนั้น ผูประกอบการสวน
ใหญมักกําหนดใหมีการจัดเก็บรักษาเอกสารดังกลาว เพื่อการตรวจสอบอยางนอย 5-10 ป หรือ
เปนไปตามนโยบายของแตละบริษัทกอนที่จะถึงชวงที่ กําหนดทําลายเอกสาร ถึงแมวา
พระราชบญัญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.2544 และฉบับแกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 จะ
อนุญาตใหใชขอมูลที่จัดเก็บรักษารูปขอมูลอิเล็กทรอนิกสตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ใหถือ
วาไดมีการนําเสนอหรือเก็บรักษาเปนเอกสารตนฉบับตามกฎหมายแลว ผูใชบริหารตางๆ ยังเล็งเห็น
ความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับกระดาษ เพราะสามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายได
โดยมิตองผานกระบวนการตรวจสอบที่ซับซอน เพื่อรับรองความสมบูรณของเอกสารดั่งเชนเอกสาร
อิเล็กทรอนิกส (ภายใตประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เร่ือง หลักเกณฑและ
วิธีการในการจัดทําหรือแปลงเอกสารและขอความใหอยูในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553) 
เพื่อลดความเสี่ยงที่เอกสารอิเล็กทรอนิกสนั้นอาจไมสามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายได ซึ่งอาจมี
ความเสี่ยงในการพิสูจนองคประกอบสําคัญในเอกสาร เชน ลายเซ็น และตราประทับ และอาจถูก
เปลี่ยนแปลงหรือแกไขไดโดยงายหากมีการรักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ รวมถึงความเสี่ยงจาก
การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีในอนาคต ทําใหเอกสารที่จัดเก็บเหลานั้นอาจนําไปเรียกใชอีกคร้ังได
ยากข้ึน    
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4.1.2 ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ แมจะมีโอกาส
เกิดข้ึนไมบอยคร้ัง แตหากเกิดข้ึนในบริเวณที่ตั้งอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ก็อาจจะกอใหเกิด
ความเสียหายตอทรัพยสินของกองทรัสต และทรัพยสินของผูเชาใชบริการคลังเอกสาร ถึงแมวา
ทรัพยสินของกองทรัสตจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัย(ไมรวมการ
กอการราย) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยเพื่อประโยชนของบุคคลภายนอก
อยางเพียงพอ และเหมาะสมตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของอยูตลอดเวลา แตการกอสราง
อสังหาริมทรัพยข้ึนใหมหรือการซอมแซมสวนที่ไดรับความเสียหายหนัก อาจมีภาระคาใชจายสูง
และใชระยะเวลาในการดําเนินการในเร่ืองดังกลาวนาน อาจทําใหกองทรัสตสูญเสียรายไดอยางมี
นัยสําคัญตลอดชวงระยะเวลาดังกลาว และมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานและสถานะทางการ
เงินของกองทรัสต 

4.1.3 ความเส่ียงเรื่องการเวนคืนทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุนท้ังหมดหรือในสวนท่ีเปน

สาระสําคัญภายใตกฎหมายวาดวยการเวนคืนท่ีดิน ทําใหกองทรัสตไมสามารถใช

ประโยชนในทรัพยสินและอาจสงผลกระทบตอผลประกอบการของกองทรัสต 

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

ในกรณีดังกลาว กองทรัสตอาจไมไดรับคาทดแทนภายใตกฎหมายวา ดวยการเวนคืนเลย
เนื่องจากไมเปนไปตามเงื่อนไขตางๆ ที่กําหนดในกฎหมายดังกลาวหรือกองทรัสตอาจไดรับ
คาชดเชยในจํานวนที่นอยกวา (ก) คาตอบแทนในการเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 
และ/หรือ (ข) คาขาดประโยชนที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน ซึ่ง
จะกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต อาทิ 
อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยดังกลาว ไดตามวัตถุประสงคในการลงทุน 
และรายไดที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 

4.1.4 ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการ

ของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุน 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และ
อาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย
ดังกลาวอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมหภาคอ่ืน ๆ เชน ปจจัยทางการเมือง 
การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากร การไดรับผลกระทบจากภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไมสงบในประเทศ เปนตน 
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4.1.5 ความเส่ียงจากการแขงขันท่ีสูงข้ึน 

ผลประกอบการของกองทรัสต อาจได รับผลกระทบจากการเพิ่ม ข้ึนของจํานวน
ผูประกอบการในตลาด โดยการที่มีจํานวนผูประกอบการใหบริการเชาคลังเอกสารในบริเวณ
ใกลเคียงกับที่ตั้งของทรัพยสินของกองทรัสต สงผลใหอุปทานของตลาดเพิ่มข้ึน มีการแขงขันสูงข้ึน 
จนอาจจะสงผลกระทบตอการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต  

อยางไรก็ดี ธุรกิจการใหบริการคลังเอกสาร เปนธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเขามาของคูแขง
รายใหม (barrier to entry) คอนขางสูง เพราะธุรกิจดังกลาว ตองอาศัยทักษะความเชี่ยวชาญการ
บริหารจัดการดานคลังเอกสารเฉพาะทาง และข้ึนอยูกับความไดเปรียบดานพื้นที่เพื่อใชเปนคลัง
เอกสาร ทําใหปจจุบันยังไมมีผูประกอบการรายใหมที่ไมมีที่ดินสะสมเขามาในอุตสาหกรรมการ
ใหบริการคลังเอกสาร สงผลใหคูแขงรายใหมที่จะเขามาดําเนินธุรกิจคลังเอกสารมีคอนขางจํากัด 

4.1.6 ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเม่ือตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

การปรับปรุงหรือการบํารุงรักษาประจําปหรือการตรวจสอบ และการซอมแซมทรัพยสินใน
กรณีปกติ รวมทั้งการปรับปรุง หรือการบํารุงรักษาและการซอมแซมทรัพยสิน อันเนื่องมาจากการ
เสื่อมสภาพตามธรรมชาติ อายุการใชงานของทรัพยสินที่เพิ่มสูงข้ึน จะไมกอใหเกิดผลกระทบตอการ
ดําเนินงานใหเชาพื้นที่ของอาคารคลังเอกสาร เนื่องจากกองทรัสต ไดกําหนดใหผูเชามีหนาที่ตอง
ดําเนินการซอมบํารุงโดยคาใชจายของผูเชา  

นอกจากนี้ ความเสี่ยงดังกลาวยังคงถูกจํากัด เนื่องจากกองทรัสตยังคงมีสิทธิที่จะบังคับ
หลักประกันการเชา หากผูเชาไมรักษาทรัพยสินใหอยูในสภาพที่สมบูรณพรอมใชงานได อีกทั้ง
กองทรัสตจะทําการติดตามผลของการตรวจสอบอาคารอยางใกลชิด เพื่อใหสามารถแกปญหาได
โดยเร็วหากเกิดเหตุการณผิดปกติตอทรัพยสินของกองทรัสต  

แตหากมีกรณีที่อาคารคลังเอกสารและทรัพยสินอ่ืนๆ ที่กองทรัสตใหเชาไดรับความ
เสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวน ซ่ึงเปนสาระสําคัญและสงผลใหผูเชาไมสามารถใช
ประโยชนในอาคารคลังเอกสารและทรัพยสินอ่ืนๆ ที่เชาจากกองทรัสตได อาจสงผลกระทบอยางมี
นัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต อยางไรก็ตาม กรณีที่
เกิดความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวนเกิดข้ึน กองทรัสตจะนําคาสินไหมทดแทนมา
ซอมแซมสินทรัพยที่เชา จากที่ไดจัดใหมีการทําประกันวินาศภัยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 
และกองทรัสตยังไดจัดใหมีประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อใหกองทรัสตไดรับคาสินไหมทดแทนมา
ใชจายในชวงเวลาที่ตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสิน อีกทั้งกองทรัสตอาจพิจารณาดําเนินการ
กันสํารองคาใชจายเพื่อการซอมแซมหรือปรับปรุงไวลวงหนา 
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4.1.7 ความเส่ียงเกิดจากการพ่ึงพิงผูเชาทรัพยสินเปนหลัก  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาเหมาทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อประกอบ
ธุรกิจคลังเก็บเอกสาร อันเปนธุรกิจที่มีผูประกอบการจํานวนไมมากนัก และทรัพยสินที่เปนคลัง
เอกสารก็มีลักษณะเฉพาะ ตองอาศัยชื่อเสียงและประสบการณที่สั่งสมมานาน รวมกับการบริการ
และความชํานาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถใหบริการธุรกิจคลัง
เอกสารไดอยางเต็มรูปแบบและเปนที่นาไววางใจแกลูกคาผูฝากเอกสารอยางที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย 
จํากัด (มหาชน) ดําเนินการอยู ดวยขอจํากัดดังกลาว ทําใหกองทรัสตตองพึ่งพิง บริษัท ทรัพยศรี
ไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชาทรัพยสินเพื่อนําไปบริหารจัดการหาผลประโยชนเปนหลัก หาก
บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ปฏิเสธที่จะไมเชาทรัพยสินหรือไมบริหารทรัพยสินตอไปอาจ
สงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสตได 

อยางไรก็ตาม กองทรัสตไดมีสัญญาเชาระยะยาว ประมาณ 10 ป 1 เดือน กับบริษัท 
ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เพื่อลดความเสี่ยงดังกลาว และเมื่อใกลครบกําหนดสัญญาเชา 
ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเจรจากับทางผูเชา เพื่อพิจารณาตออายุสญัญาเชาไวลวงหนา หาก
กองทรัสตไมสามารถตกลงเงื่อนไขในการตออายุสัญญาเชาได ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการสรร
หาผูเชาใหมที่เปนผูประกอบธุรกิจคลังเอกสารหรือธุรกิจใกลเคียงที่สามารถนําทรัพยสินของ
กองทรัสตไปดําเนินการจัดหาประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการดําเนินการตออายุสัญญา
เชาหรือการสรรหาผูเชารายใหมจะยึดผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.1.8 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการพ่ึงพาเทคโนโลยีท่ีใชในคลังเอกสาร  

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

อยางไรก็ดี กองทรัสตไดกําหนดใหผูเชามีหนาที่ตองดําเนินการซอมบํารุงทรัพยสินตลอด
ระยะเวลาการเชา โดยคาใชจายของผูเชา ซึ่งผูเชาตกลงจะดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยสินที่เชาให
อยูในสภาพที่เรียบรอยเหมาะสมกับการใชงาน 

อีกทั้งหากเกิดเหตุการณที่อุปกรณจัดเก็บเอกสารบกพรอง ชํารุด หรือเสียหายข้ึนจริง โดย
ที่มิไดเปนความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัยทั้งหมด โอกาสที่กองทรัสตจะสูญเสียรายไดจากการ
ใหบริการพื้นที่จะยังคงอยูในระดับต่ํา เนื่องจากกองทรัสตจะยังไดรับคาเชาเหมาตามปกติ 
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4.1.9 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจํายอมเพ่ือใชในการเขาออกทรัพยสิน 

การเขาออกทรัพยสินของกองทรัสต ตองผานที่ดินของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และที่ดินสวนบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์โดยบุคคลธรรมดา ซึ่งทางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และเจาของที่ดินสวนบุคคลดังกลาว ไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกที่ดินที่กองทรัสต
ลงทุน ในเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต และสาธารณูปโภคโดยรอบทรัพยสินของกองทรัสต หากบริษัท 
ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือเจาของที่ดินสวนบุคคลดังกลาว ไมดูแลที่ดินภารยทรัพย
ดังกลาวใหอยูในสภาพที่เหมาะสม พรอมใชงานเปนทางเขาออกของโครงการ หรือดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนของที่ดินภาระจํายอมดังกลาว ยอมอาจสงผลใหเกิดอุปสรรค
ตอการขนสงกลองเอกสารเพื่อเขาเก็บในอาคารคลังเอกสารของกองทรัสตได ซึ่งอาจสงผลให
ทรัพยสินของกองทรัสตสูญเสียโอกาสที่จะสรางรายไดไดอยางเต็มที่ อีกทั้งในอนาคต หากกองทรัสต
ตัดสินใจจะขายทรัพยสินของโครงการนี้ออกไป ผูที่สนใจจะซื้ออาจพิจารณาปรับลดราคาซื้อ 
เนื่องจากทรัพยสินของกองทรัสตไมสามารถเชื่อมตอถึงทางสาธารณะไดโดยตรง 

อยางไรก็ดี ตามสัญญาตกลงกระทําการที่ไดกําหนดใหบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินภารยทรัพยดังกลาว จะไมเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนใน
ที่ดินภาระจํายอมเวนแต จะไดรับความเห็นชอบรวมกันระหวางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และกองทรัสต อีกทั้งบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดูแล ซอมแซมและ
บํารุงรักษาที่ดินภาระจํายอมใหอยูในสภาพที่ดี เพื่อที่กองทรัสตจะไดใชที่ดินภาระจํายอมดังกลาว
เขา-ออกทรัพยสินของกองทรัสตไดอยางเหมาะสม นอกจากนี้ ในอนาคตหากกองทรัสตตัดสินใจที่
จะขายทรัพยสินของโครงการออกไป ภาระจํายอมดังกลาวยอมติดไปกับทรัพยสินที่กองทรัสตจะ
ขายไปยังเจาของกรรมสิทธิรายใหมตามผลของกฎหมาย จึงทําใหเจาของกรรมสิทธิ์รายใหม
สามารถใชที่ดินภาระจาํยอมดังกลาว เพื่อเขาออกทรัพยสินไดโดยถูกตองตามกฏหมาย 

4.1.10  อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตถือครองนั้น อาจมีคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

รวมท้ังคาใชจายในการดําเนินการตางๆ เพ่ิมมากข้ึน 

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

ปจจัยที่อาจสงผลใหคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการเพิ่ม
สูงข้ึนไดแก 

- การเพิ่มข้ึนของภาษีที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งคาธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตาม
กฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะ
เพิ่มคาใชจายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายที่
เปลี่ยนแปลงนั้น  
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- การเพิ่มข้ึนของคาบริการสําหรับผูใหบริการดานตางๆ 

- การเพิ่มข้ึนของอัตราเงินเฟอ 

- การเพิ่มข้ึนของอัตราดอกเบี้ย  

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

- การเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงานอ่ืนที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและการ
จัดหาประโยชนของกองทรัสต 

4.2 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการดําเนินงานและโครงสรางของกองทรัสต  

4.2.1 ความเส่ียงจากความบกพรองของทรัพยสินท่ีอาจไมพบหรือไมสามารถตรวจสอบได

จากการตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุน  

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

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

การประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินโดยที่ปรึกษา

กฎหมาย และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร เปนตน อยางไรก็ตาม

การดําเนินการดังกลาวมิไดเปนการประกันวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวปราศจากความเสียหาย 

หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือซอมแซม รายงานการประเมิน

มูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  

และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร ที่ผูจัดการกองทรัสตใชเปน

พื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจาก

ความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพยอาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได 

เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืนๆ ที่เปน

ขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัทประเมินราคาและวิศวกร 

4.2.2 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

ผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐาน

บัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไมสามารถควบคุม

หรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ 

แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่ง ของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือ

เปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น จึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบจาก

การเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผล

กระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต 
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4.2.3 ความเส่ียงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย หรือการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอน

สิทธิการเชา (ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนโดยการเชาอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระ

ภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซ้ือหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนหรือรับ

โอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยซึ่งกองทรัสต อาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน โดยที่

อัตราภาษีและอัตราคาธรรมเนียมที่กองทรัสตจะตองชําระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตราที่

เปนอยูในปจจุบัน 

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต และ/หรือ ภาระภาษีของผูถือหนวยทรัสต

ที่เก่ียวของกับการลงทุน และ/หรือ การซ้ือขายหนวยทรัสต และการไดรับเงินปนผลจาก

กองทรัสต อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เปนอยูในปจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ

ระเบียบดานภาษีอากรหรือดานอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ 

4.2.4 ความเส่ียงของการลงทุนของกองทรัสตท่ีกระจุกตัวเม่ือเปรียบเทียบกับกองทรัสต

และกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

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

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

อสังหาริมทรัพย ในขณะที่กองทรัสต และ/หรือ กองทุนรวมประเภทอ่ืนอาจมีนโยบายการ

กระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตาง ๆ 

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

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

เพียงแหลงเดียวของกองทรัสต ดังนั้น กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและ

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

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

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

สงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสตได  

4.2.6 ความเส่ียงท่ีกองทรัสตอาจไมไดรับรายไดคาเชาหรือรายไดคาเชาลดลงภายหลัง

ครบอายุสัญญาเชา  

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

ไดรับคาเชาจากผูเชาลดลง ดังนั้น ผูถือหนวยทรัสตจึงอาจไดรับผลกระทบเนื่องจากผลตอบแทนที่

ผูถือหนวยทรัสตไดรับอาจลดลง 

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

หาบุคคลอ่ืน เพื่อเขามาเปนคูสัญญารายใหมของสัญญาเชาเพื่อเชาทรัพยสินที่เชาตอไป ซึ่งบุคคล

ดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถที่เหมือนกับผูเชาเดิม และ/หรืออาจไมตกลงเงื่อนไข

การเชาที่ดีเทียบเคียงกับสัญญาเชาในปจจุบันได 
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4.2.7 ความเส่ียงจากการจัดหาผูเชารายใหม  

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะไมมีการตออายุสัญญาเชา

กับผูเชารายปจจุบัน และมีความจําเปนตองจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทน ซึ่งกองทรัสตอาจตอง

ใชเวลาในการจัดหาผูเชารายใหม และอาจทําใหกองทรัสตไมไดรับรายไดคาเชาระหวางที่จัดหาผู

เชารายใหม นอกจากนี้ กรณีที่กองทรัสตสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนได กองทรัสตอาจ

มีความเสี่ยงที่คาเชาที่เขาทําสัญญาใหมนั้นจะลดลง รวมถึงความเสี่ยงเก่ียวกับความสามารถของผู

เชารายใหมในการชําระคาเชาตามสัญญา ซึ่งอาจสงผลกระทบทําใหผลตอบแทนที่ผู ถือ

หนวยทรัสตไดรับลดลง 

4.2.8 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงรูปแบบของสัญญาเชาภายหลังครบอายุสัญญาเชา 

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่อาจจะไมสามารถตออายุ

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

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

ความขัดแยงทางผลประโยชนจากการบริหารงานของผูเชาในกรณีที่ผูเชามีคลังเอกสารจํานวนหลาย

คลัง และคลังเอกสารเหลานั้นผูเชาไมไดเชาจากกองทรัสตทั้งหมด ทําใหผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับ

ผลกระทบเนื่องจากผลตอบแทนทีผู่ถือหนวยทรัสตไดรับอาจลดลง อยางไรก็ตาม กองทรัสตสามารถ

กําหนดและกํากับดูแลใหผูเชาวางระบบบริหารจัดการที่ดีเพื่อปองกันการขัดแยงทางผลประโยชนที่

อาจเกิดข้ึน 

4.2.9 ความเส่ียงเกี่ยวกับการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเสี่ยงดานการดําเนินการและการใชประโยชนใน

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

กองทรัสตลงทุนอยางเพียงพอและเหมาะสมตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของแลวก็ตาม แต

กองทรัสตอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดข้ึนได เชน 

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

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

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

ทั้งหมดหรือบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมประกันภัย

ดังกลาวไดโดยที่ไมใชความผิดของกองทรัสต  

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณรายแรงที่

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

ประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ 
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4.2.10 ความเส่ียงจากการท่ีคูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตนั้น กองทรัสตรับโอนสัญญาเชา 

สัญญากระทําการ และสัญญาตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพยสินของ

กองทุนรวม เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต และผูกพันใหคูสัญญาปฏิบัติ

ตามขอกําหนดในสัญญาดังกลาว  

อยางไรก็ตาม ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญา คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิด

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

บอกเลิกสัญญา เรียกคาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคาขาดประโยชน และ/หรือ คาเชาที่ชําระไป

แลวก็ตาม (แลวแตกรณี) แตเหตุการณที่คูสัญญาผิดสัญญาดังกลาว ทําใหกองทรัสตอาจไมไดรับ

ผลประโยชนหรือบังคับการใหเปนไปตามสัญญาตามที่กําหนดไวดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับ

ใหเปนไปตามสิทธิของกองทรัสตตามขอกําหนด หรือ คูสัญญาไมชําระคาเสียหายตามที่กองทรัสต

เรียกรอง ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจตองนําเร่ืองดังกลาวเขาสูกระบวนการยุติธรรมโดยการฟองรองตอ

ศาล ซึ่งการดําเนินการดังกลาว กองทรัสตไมสามารถคาดการณไดถึงระยะเวลาในการดําเนินการ 

และจํานวนเงินที่กองทรัสตจะไดรับชดเชย เยียวยา ตอความเสียหายตาง ๆ นอกจากนี้ ผลแหงคดี

ข้ึนอยูกับคําพิพากษาของศาล และถึงแมศาลจะมีคําพิพากษาใหกองทรัสตชนะคดี กองทรัสตอาจ

ประสบความยุงยากในการบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล ผูถือหนวยทรัสตจึงมีความเสี่ยง

ที่จะไมไดรับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไว 

4.2.11 ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากการกูยืมเงิน 

กรณีกองทรัสตดําเนินการกูยืมเงินตามหลักเกณฑที่กําหนดไว กองทรัสตอาจมีความเสี่ยง

เกิดข้ึนจากการกูยืมเงินดังกลาวได เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ย

ที่ปรับสูงข้ึน ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต ทําใหกองทรัสตมีสภาพคลองไม

เพียงพอ รวมถึงกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ย

ลดลง และอาจสงผลกระทบตอความสามารถของในการจายประโยชนตอบแทนใหกับผูถือ

หนวยทรัสต ทั้งนี้ กองทรัสตจะใชความพยายามในการดําเนินการใดๆ เพื่อบริหารความเสี่ยง

ดังกลาว เชน การปองกันความเสี่ยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลา

การชําระหนี้ เปนตน อยางไรก็ตาม การดําเนินการใดๆ ดังกลาว กองทรัสตจะดําเนินการโดย

คํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 
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4.2.12 ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการของกองทรัสตสวนหนึ่ ง ข้ึนอยูกับ

ความสามารถ ของผูจัดการกองทรัสตในการจัดการและจัดหาประโยชนจาก

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  

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

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

ที่เก่ียวของ ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตจะอยูภายใตการกํากับดูแลของทรัสตี และ

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

ความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของ

กองทรัสตใหประสบความสาํเร็จข้ึนอยูกับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ รวมถึงความสามารถใน

การหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับหลักเกณฑการลงทุนของกองทรัสต รวมทั้ง

การไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสตจึงไมสามารถรับรองไดวา การดําเนินการ

ตามกลยุทธการลงทุนของผูจัดการกองทรัสตในความเปนจริงจะเปนไปตามแผนที่วางไว หรือ

สามารถทําไดภายในระยะเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม ทั้งนี้ หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถ

ดําเนินการตามกลยุทธใหประสบผลสําเร็จ อาจสงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

ซึ่งจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต 

4.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต  

4.3.1 ความเส่ียงโดยท่ัวไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตรา
เงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคา
อสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย และ
หนวยงานราชการอ่ืน ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของ
กองทรัสต และภาวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต ซึ่งอาจสงผลกระทบตอราคาซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ํากวาราคาที่ไดเสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหนวยทรัสตที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยอาจไดรับผลกระทบจาก
ปจจัยภายนอกหลายประการ ซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได อาทิ ความเคลื่อนไหว
หรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุนในตางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ  
อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออก 
เงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ ปจจัยความเสี่ยงในการ
ดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ระเบียบ
ขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอ่ืนใดของรัฐบาล เปนตน ซ่ึงไมสามารถประกันไดวา ความ
เปลี่ยนแปลงของปจจัยภายนอกดังกลาว จะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอราคาของ
หนวยทรัสต ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการของกองทรัสต 
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4.3.2 ความเส่ียงทางการเมือง 

หากมีเหตุการณความไมสงบหรือความขัดแยงทางการเมืองเกิดข้ึน อาจสงผลกระทบตอ
สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะกอใหเกิด
ผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทรัสต ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวา สภาวะทาง
การเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรืออนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมือง
ของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบรายแรงตอการดําเนนิกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ 
และการเติบโตของกองทรัสต 

4.3.3 ราคาของหนวยทรัสตอาจมีการเปล่ียนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหนวยทรัสตของกองทรัสตในตลาดหลักทรัพย ไมสามารถ
ประกันไดวาสภาวะการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของ
หนวยทรัสตอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และอาจไม
สอดคลองกับมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสต ซึ่งราคาซื้อขายของหนวยทรัสตนั้นข้ึนอยูกับหลาย
ปจจัย อาทิเชน ผลการดําเนินงานของกองทรัสต ความผันผวนของหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพย 
และปริมาณการซื้อขายของหนวยทรัสต ฯลฯ  ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถจะขายหนวยทรัสตได
ในราคาที่เสนอขายหนวยทรัสต หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทรัสต 

4.3.4 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสตอาจมิไดเปนมูลคาท่ีแทจริง ซ่ึงกองทรัสตจะไดรับ

หากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต 

มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสต ซ่ึงไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจาก
รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสตตองจําหนาย
ทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อการปรับโครงสรางการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต มูลคาดังกลาว
อาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทรัสตจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมดหรือ
บางสวนหรือมีการเลิกกองทรัสต 

4.3.5 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสต เปนกองทรัสตประเภทที่ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขาย
คืนหรือไถถอนหนวยทรัสต และเปนกองทรัสตที่จดทะเบียนซื้อขายในตลาดหลักทรัพย สภาพคลอง
ในการซื้อขายหนวยทรัสตจะอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) 
ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการที่กองทรัสตไม
สามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หนวยทรัสตนี้จะ
ขาดสภาพคลองในการซื้อขายในตลาดรอง 
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4.3.6 ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

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

4.3.7 ความเส่ียงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ในการกําหนด

ราคาซ้ือขายหนวยทรัสต 

การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ที่กองทรัสตประกาศและเปดเผย 
เปนการคํานวณโดยใชรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือรายงานการสอบทานการประเมินคา
คร้ังลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขาย
ไดจริงในตลาดหลักทรัพย เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยจะข้ึนอยูกับปจจัยอ่ืนๆ ดวย 
เชน อุปสงคและอุปทานของหลักทรัพย การไหลเขาออกของเงินลงทนุของนักลงทุนตางประเทศ 

ทั้งนี้ ขอมูลที่กองทรัสตไดเปดเผยในแบบแสดงรายการขอมูลของกองทรัสตฉบับนี้ บริษัท
ไดปฏิบัติตามกฎเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถอยคําใหกระชับรัดกุมและไมทําใหผู
ลงทุนสําคัญผิด รวมถึงไมมีเหตุผลที่ทําใหคิดไดวามีขอมูลที่อาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผู
ลงทุนที่ยังมิไดเปดเผย 

4.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต อาจจะนอยกวาจํานวน

เงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

กรณีที่มีการเลิกกองทรัสต ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวา ผูถือหนวยทรัสตจะ
ไดรับเงินลงทุนของตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี้ข้ึนอยูกับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต และ
หลักเกณฑการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต 
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4.3.9 มูลคาของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนตามการประเมินมูลคา โดยบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินไมไดเปนเครื่องแสดงมูลคาท่ีแทจริงของอสังหาริมทรัพย และ

ไมสามารถรับประกันไดวา ราคาขายของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามท่ี

ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ รวมถึงปจจัยบาง
ประการที่เปนนามธรรมที่เก่ียวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรงทาง
การเงิน ความสามารถในการแขงขันและสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัย
ดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอ
สมมติฐานอาจไมเกิดข้ึนตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดการณ
ไว ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต จึงไมอาจรับประกันไดวา ขอสมมติฐานที่วางไวจะเกิดข้ึนตามที่
คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตจะขายทรัพยสินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ํากวามูลคาที่
กําหนดโดยบริษัทประเมินราคาหรือต่ํากวาราคาที่กองทรัสต ไดเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว ซึ่งจะทําใหกองทรัสตมีผลขาดทุนจากการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพย อันจะมีผลกระทบ
ตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4.3.10 ความเส่ียงเพ่ิมเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม  

นอกเหนือจากปจจัยเสี่ยงที่ไดกลาวไวเก่ียวกับทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนและการ
เสนอขายหนวยทรัสตแลว ในกรณีที่มีการลงทุนเพิ่มเติม ราคาของหนวยทรัสตเพิ่มเติมที่ออกและ
เสนอขายแกผูลงทุนอาจจะเทากับ หรือ สูงกวา หรือต่ํากวา มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยทรัสต ณ 
ขณะนั้น การเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติมในราคาที่ต่ํากวามูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยทรัสต ณ 
ขณะนั้น อาจสงผลใหมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยทรัสต (Net Asset Value per Unit) เดิม
ปรับตัวลดลงได 

 

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

-ไมมี- 

 

6. ขอมูลสําคัญอ่ืน   

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

7.1  หนวยทรัสต 

7.1.1 ขอมูลหนวยทรัสต 

จํานวนเงินลงทุนในโครงการ 609.22 ลานบาท 

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

จํานวนหนวยทรัสต 82,000,000 หนวย 

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

7.1.2 ราคาหลักทรัพย 

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

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

มูลคาการซื้อขายเฉลี่ยตอป  28.29 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2560 632.39 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 632.94 ลานบาท 

7.1.3 การลดทุนชําระแลว  

คร้ังท่ี เหตุของการลดทุน 
จํานวนเงิน วันท่ี 

บาท บาทตอหนวย ปดสมุดทะเบียน เฉลี่ยเงิน 

1 
 
 

กองทรัสตมีเงินสดคงเหลือจาก
คาเชาคางรับของกองทุนรวม 

22,238,400 
 
 

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

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

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

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

2 บริษัท กิจกมลสุโกศล จํากัด 1,787,400 2.18 

3 นางกมล ีปจฉิมสวัสดิ ์ 1,500,000 1.83 

4 นางปทมา เลาวงษ 1,010,000 1.23 

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

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

7 นางวิไลวรรณ ฉัตรอมรวงศ 857,500 1.05 

8 นายจีรศักดิ์ เลาวงษ 794,000 0.97 

9 นายเกรียงชัย ประสงคสุกาญจน 785,000 0.96 

10 นางนุต ศรีสิทธิพจน 670,000 0.82 

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

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

 รวม (Total) 82,000,000 100 

7.2.2 ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยทรัสตตั้งแตรอยละ 10 ข้ึนไป โดยรวมกลุม

บุคคลเดียวกัน) ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 

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

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

7.2.3 กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสตท่ีมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการ

จัดการหรือการดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ  

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

7.3.1 นโยบายการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต จะเปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

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

ละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนที่จะจายใหแกผูถือ

หนวยทรัสตนั้นแบงเปนประโยชนตอบแทนสําหรับรอบบัญชี และประโยชนตอบแทนระหวางกาล 

(หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 (สี่) 

คร้ังตอรอบปบัญชี  

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

หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณี 

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

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

ทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตาม

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

(ข) การหักดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืม

เงินของกองทรัสตตามวงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน 

หรือแบบแสดงรายการขอมูลประจําป แลวแตกรณี 

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

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

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

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

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

ตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

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

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

กองทรัสตสงวนสิทธิ์ที่จะไมจายประโยชนตอบแทนในคร้ังนั้นและใหยกไปจายประโยชนตอบแทน

พรอมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจายประโยชนตอบแทนที่กําหนดไว 
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ขั้นตอนและวิธีการจายประโยชนตอบแทน 

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

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

ทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อการจาย

ประโยชนตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย หาก

ปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวาอัตราที่

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะไมมีสิทธิไดรับ

ประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนด 

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

หนวยทรัสตตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เพื่อกําหนดสิทธิในการรับประโยชนตอบแทน

และอัตราประโยชนตอบแทน 

7.3.2 ขอจํากัดและวิธีการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต  

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

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

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

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

ดังกลาวและใหประโยชนตอบแทนในสวนที่ไมอาจจายใหแกผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผู

ถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 

7.3.3 ประวัติการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

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

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

 

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

วันที่จายประโยชน
ตอบแทน 

1 19 ธันวาคม – 31 ธันวาคม 2560 0.0138 29 มีนาคม 2561 

2 1 มกราคม – 30 มิถุนายน 2561 0.2633 7 กันยายน 2561 

3. 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม 2561 0.2625 29 มีนาคม 2562 
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8.  โครงสรางการจัดการ 

8.1  ผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1 ขอมูลผูจัดการกองทรัสต 

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

เปนบริษัทจํากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งข้ึนในประเทศไทย เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2560 โดยมีทุนจด

ทะเบียนซึ่งเรียกชําระแลว 10,000,000 บาท แบงออกเปนหุนสามัญจํานวน 100,000 หุน มูลคาที่

ตราไวหุนละ 100 บาท  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด  

ท่ีต้ังบริษัท 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป         

เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 29 กันยายน 2560 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 

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

หุนละ 100 บาท)  

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

อสังหาริมทรัพย (REIT Manager) 

โทรศัพท 02-318-5514-5 

โทรสาร 02-318-3490-1 

เว็บไซต www.sstrm.co.th 

อีเมล info@sstrm.co.th 
 

8.1.2 โครงสรางการถือหุนของผูจัดการกองทรัสต 

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

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

2. นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร 1 0.001 

3. นายปลัญชัย ประดบัพงศ 1 0.001 

4. นางสุรางค จนัทรสถาพร 1 0.001 

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

ดําเนินงานของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ 

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

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

ปฏิบัติงาน ซึ่งถือเปนฝายงานหลักของผูจัดการกองทรัสต เนื่องจากอยูระหวางสรรหาบุคลากรใน

ตําแหนงงานดังกลาว 

8.1.3 โครงสรางจัดการ 

โครงสรางการจัดการของบริษัท ในฐานะผู จัดการกองทรัสต  (REIT Manager) 

ประกอบดวยคณะกรรมการบริษัท กรรมการผูจัดการ และฝายงานตางๆ ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

นางสาวลิลาวรรณ วัดจัง ซ่ึงพนสภาพการเปนพนักงาน  

  

คณะกรรมการบริษัท 

กรรมการผูจัดการ 

นายเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนา 

 

ฝายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

นางพีรญา รัตนพิศฏิฐ 
ฝายกํากับ ตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยง 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ฝายสนับสนนุการ

ปฏิบัติงาน 

นางอรนุช คงกัน6) 

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



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

58 

 

รายชื่อและประวัติคณะกรรมการบริษัท 

 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การดํารงตําแหนงในปจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจการตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 
การตลาด การเงิน และธุรกิจ
ระหวางประเทศ มหาวิทยาลัย 
ไมอามี ประเทศสหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation 
Program (50/2006) สมาคม
สงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจาหนาท่ีบริหาร และ
กรรมการผูจดัการ บมจ. ทรัพยศรไีทย 

- กรรมการบริหาร บจ. รวมศุภกิจ 
- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- ประธานกรรมการบริหาร บมจ. มดัแมน 
- ประธานกรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด คาเฟ 
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 
- กรรมการ Mudman Internationnail Limited 

นายปลัญชัย ประดับพงศ 
กรรมการ 

- นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลยั
รามคําแหง 

- ประกาศนียบัตรช้ันสูงทาง
บริหารธุรกิจ สถาบันบัณฑิตพัฒ
นบริหารศาสตร 

- Director Accreditation 
Program (49/2005) สมาคม
สงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธานกรรมการบริหาร 
บมจ. ทรัพยศรไีทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- กรรมการ บมจ. มดัแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป   
- กรรมการ Mudman Internationnail Limited 

นางสุรางค จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธุรกิจ วิชาเอก การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

- ปริญญาบริหารธุรกิจ มหาบัณฑิต 
วิชาเอกธุรกิจระหวางประเทศ 
University of Hartford 

- ผูจัดการท่ัวไป - ฝายการจัดการการขนสงสินคา 
บริษัท หยัง ก้ี กรุป (ประเทศไทย) จํากัด 
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รายชื่อและประวัติผูบริหาร  

ชื่อและตําแหนง ประวัติการศึกษา ประสบการณทํางาน 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผูจัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการ

จัดการ มหาวิทยาลัยราชภัฏราช

นครินทร 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  

บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

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

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 

วิชาเอกการจัดการท่ัวไป 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา

บริหารธุรกิจ วิชาเอกการตลาด 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

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

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ 

ผูจัดการฝายบริหารทรัพยสิน 

- นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลยั

รามคําแหง 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

ตําแหนง ผูชวยผูจดัการฝายคลังเอกสาร สาย

งานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ผูจัดการฝายกํากับตรวจสอบ 

และบรหิารความเสี่ยง 

- วิทยาศาสตรบัณฑิต คณะ

เศรษฐศาสตรและบริหารธุรกิจ 

วิชาเอกบัญชี 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

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

(2559 - ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน 

ผูจัดการฝายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 

Hawaii Pacific University 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

ตําแหนง รองผูจัดการฝายปฏิบัติการ 

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

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่ง

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

จะปฏิบัติหนาที่ภายใตการกํากับดูแลของทรัสตีโดยมีหนาที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

หนาที่โดยทั่วไป 

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

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

ที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่

เก่ียวของ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการ

ขอมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต และมติของที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต พระราชบัญญัติหลักทรัพย และกฎหมายอ่ืนที่

เก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานใน

การประกอบวิชาชีพที่กําหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย หรือ

องคกรที่เก่ียวของกับธุรกิจหลักทรัพยที่สํานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม

สนับสนุน สั่งการ หรือใหความรวมมือแกบุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝาฝน

กฎหมายหรือขอกําหนดดังกลาว 

3) จัดใหมีเงินทุนที่เพียงพอตอการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดข้ึนจาก

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

4) จัดใหมีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการดําเนินธุรกิจหรือการ

ปฏิบัติงานของบริษัท ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงาน

ของบริษัท  

5) บริหารจัดการทรัพยสินใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดําเนินงานของบริษัท มติ

ของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

6) ไมนําขอมูลจากการปฏิบัตหินาที่ผูจัดการกองทรัสตไปใชประโยชนอยางไมเหมาะสม

เพื่อตนเอง หรือทําใหเกิดความเสียหาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของ

กองทรัสต 

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

มีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน จะดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการ

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

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

9) ดําเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

ระเบียบและกฎหมาย ที่เก่ียวของ 

หนาที่ในการจัดทํารายงาน และการเปดเผยขอมูล 

1) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต ใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมาย

วาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการเงินดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลา

ที่กําหนด  

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

ตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน  

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

ตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับ

ของตลาดหลักทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวของเชน การคํานวณ และ

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

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

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

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

ตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวของ 

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

สํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กําหนด  

หนาที่เก่ียวกับการลงทุนหรือการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

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

เหมาะสมโดยจัดใหมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน 

และดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต 

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

สัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต มีการดําเนินการเปนไปอยาง

ถูกตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย 

3) จัดใหมีการดําเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย 

และประเมินความเสี่ยงในดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนว

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

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

การซอมแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี 

6) จัดใหมีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลัก

นั้น โดยครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย และการ

ประ กัน ภัยความ รับผิดตอบุคคลภายนอกที่ อาจได รับความเสียหายจาก

อสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืน

เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

7) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของกับกองทรัสตและ

ทรัพยสินของกองทรัสต แผนการกูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงิน

ประจําปของกองทรัสต 

หนาที่เก่ียวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความ

สะดวกในการสํารวจทรัพยสินหลัก 

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมาย

วาดวยการบัญชี และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑที่กําหนด 

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

ดําเนินงานประจําวัน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใต

วงเงินที่ไดรับอนุมัติจากทรัสตี 

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

ที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมาย 

ที่เก่ียวของ  

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

ความเห็นและวิเคราะหผลกระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

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

1) บริษัทมีหนาที่จัดทําและจัดเก็บขอมูลและเอกสารหลักฐานตางๆ ในการบริหาร

จัดการ การควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับกองทรัสต โดยเมื่อทรัสตี

ประสงคจะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด บริษัทจะใหความรวมมือในการนําสง

ขอมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้ ง ให เข า ไปตรวจสอบในสถานที่ตั้ งของ

อสังหาริมทรัพยตามที่ทรัสตีรองขอ เพื่อใหทรัสตีสามารถตรวจสอบใหเปนที่มั่นใจได

วาบริษัทไมมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนดของกองทรัสตหรือไมรักษา

ประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 
 

2) ในชวงระยะเวลากอนจัดตั้งกองทรัสต ทรัสตีจําเปนตองรูและเขาใจในรายละเอียด

ของกองทรัสตที่จะจัดตั้งข้ึน (เชน การจัดโครงสรางของกองทรัสต วิธีการปลอยเชา 

การจัดหาและจัดเก็บรายได คาใชจายตางๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สัญญาวาจางระหวางกองทรัสตและบริษัท หรือบุคคลตางๆ เปนตน) เพื่อนํามาวาง

แผนการปฏิบัติงานในการกํากับดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุม

ภายใน และการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทมี

หนาที่ตองจัดสงขอมูลและเอกสารที่เก่ียวของเพื่อใหทรัสตีสามารถวางแผนการ

ปฏิบัติงานขางตนได นอกจากนี้ บริษัทและทรัสตีตองประสานงานและทําขอตกลง

เก่ียวกับลักษณะของขอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทําธุรกรรม อาทิ การเขา

ลงทุนเพิ่มเติม การจําหนายอสังหาริมทรัพย การกอภาระหนี้ และรายงานตางๆ (เชน 

ลูกหนี้คางชําระ รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนตน) รวมทั้งความถ่ีและ

ระยะเวลาที่บริษัทตองนําสงขอมูลและเอกสารดังกลาวใหแกทรัสตี ทั้งนี้เพื่อ

ประโยชนในการกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต 

การแบงฝายงานและหนาที่ความรับผิดชอบของแตละฝายงานในผูจัดการกองทรัสต 

บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดแบงฝายงานออกเปน 4 ฝาย เพื่อใหการปฏิบัติ

หนาที่ในการเปนผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามนโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต โดยหนาที่ความรับผิดชอบของแตละ

ฝายสามารถสรุปไดดังนี้ 

ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย 

1) จัดทําโครงสรางเงินทุนและการจัดหาเงินทุน  
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2) พิจารณาและดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่

จะเขาลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนที่

เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถามี) ที่

มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทดวยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณา

กอนเขาลงทุน โดยจะทําบันทึกและจดัเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการ

คัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใด

ทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย และนําเสนอรายงาน Due Diligence ตอ

กรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท  

3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสรางและแหลงเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการกอภาระ

หนี้ของกองทรัสตเพื่อใชในการลงทุนในทรัพยสินหลัก เพื่อเสนอตอกรรมการ

ผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

4) พิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักที่มีอยู โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ

บริษัท 

5) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนหรือจาํหนายไป รวมถึงจัดใหมี

การประเมินและสอบทานมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาที่กําหนด 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

1) จัดใหมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

รวมทั้งควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต

วาจางใหบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสต (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญาที่เก่ียวของ 

และประเมินผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตประจําป 

2) ดูแลบริหารจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหเปนไปตามสัญญาที่เก่ียวของและ

ควบคุมดูแลคุณภาพของทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่มีผลตอความสามารถในการ

จัดหาผลประโยชนเพิ่มข้ึน โดยจัดใหมีการปรับปรุง ซอมแซมและบํารุงรักษา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตใหอยูในสภาพพรอมใชจัดหาประโยชนไดอยางตอเนื่อง

ในระยะยาว 

3) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย

ของกองทรัสต การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับ

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง 

ประกันภัยอ่ืนที่เก่ียวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เชน 

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

4) จัดทําทะเบียนทรัพยสินและควบคุมดูแลทรัพยสินของกองทรัสต 
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ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

1) ใหความรูคําแนะนําและคําปรึกษาเก่ียวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เก่ียวของ 

รวมถึงคําแนะนําตางๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตาม

กฎเกณฑที่กําหนด 

2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยง

ที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของ

บริษัทใหเปนไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญา

กอตั้งทรัสต กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของ 

3) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัท และการดําเนินการตาม

หลักเกณฑในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต 

4) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน ทดสอบการ

เขาถึงขอมูลในแตละฝายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อปองกันการใชขอมูลที่มี

คนเขาถึงได เพื่อเสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

5) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เก่ียวของ โดยเฉพาะ

อยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต เพื่อเสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

6) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของบริษัทในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต และตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบ

การปฏิบัติงานของแตละฝายงานเพื่อใหการปฏิบัติงานของบุคลากรและฝายงาน

เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ เพื่อเสนอ

ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

7) ดําเนินการใหมีการตรวจสอบภายใน ทั้งในระดับทรัพยสิน และในระดับกองทรัสต 

เปนรายปหรือเมื่อกรรมการอิสระเห็นสมควร เพื่อตรวจสอบและสอบทานระบบการ

ควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทั้งประเมินความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบตอ

กองทรัสต 

8) ประสานงานกับฝายงานที่เก่ียวของเพื่อดําเนินการจัดการกับขอพิพาท 
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ฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

1) พิจารณาการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก 

2) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) มูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต งบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิน้ป 

โดยใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแตละ

ลักษณะ และจัดใหมีงบการเงินของกองทรัสตซึ่งผานการสอบทานและตรวจสอบโดย

ผูสอบบัญชีรับอนุญาตที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

3) จัดการเร่ืองรายรับ รายจายของกองทรัสต รวมทั้งการจัดเก็บคาเชาใหมีประสิทธิภาพ 

จัดทํางบประมาณประจําปของกองทรัสต และติดตามผลการดําเนินงานจริงของ

ทรัพยสิน จัดทําแผนรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูนอก

งบประมาณประจําป (รายจายนอกงบประมาณ) ตรวจสอบผลประกอบการของ

กองทรัสตเพื่อจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4) จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกป หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาด

รายการตามเกณฑที่กฎหมายและประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของกําหนด 

5) จัดทําการยื่นคําขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผลการ

เสนอขาย รวมทั้งจัดทําและเปดเผยขอมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของ

กําหนด เพื่อเสนอใหกรรมการผูจัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

6) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเร่ืองรองเรียนของผูถือหนวยทรัสต เพื่อหาแนวทางใน

การแกไข 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูจัดการฝายงานตางๆ เห็นสมควร ผูจัดการฝายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอ

วาระตางๆ เพื่อใหที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหความเห็น

เพิ่มเติมจากกระบวนการทํางานโดยทั่วไปของฝายงานนั้นได 
 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตัวผูจัดการกองทรัสต 

(ก)  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต มีดังตอไปนี้ 

(1)  ผูจัดการกองทรัสตลาออกตามหลักเกณฑและวิธีการตามที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้ง ทรัสต 
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(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่เมื่อปรากฏเหตุ ดังตอไปนี้ 

• เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ใหถูกตอง 

และครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต พระราชบัญญัติทรัสต หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือ

ประกาศที่เก่ียวของอ่ืนใด และการไมปฏิบัติหนาที่นั้นเปนการกอใหเกิด

ความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต เชน ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสต

ไมจัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินหลัก จนเปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถ

ทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิมไดเมื่อเกิดความเสียหาย

อยางมีนัยสําคัญกับทรัพยสินหลัก เปนตน และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต และ

ไมสามารถเยียวยาแกไขความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาตามที่กําหนด

ไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

• ปรากฏขอเท็จจริงวา ผูจัดการกองทรัสตมีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑ

ในหมวด 1 หรือฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตาม

ประกาศ สช. 29/2555 และไมปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือ

ปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

กําหนด 

• ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตของ

สํานักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง และผูจัดการกองทรัสตไมไดรับการตออายุการ

ใหความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม

สามารถแกไขไดภายใน 90 วัน 

(3) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือ

สั่งพักการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตาม

ประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย  

ไมวาจะเปนคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม 
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(ข)  วิธีการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตตามที่กําหนดไวในขอ (ก) 

ใหทรัสตีเปนผูมีอํานาจในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสตโดยไมตองมีการขอ

มติผูถือหนวยทรัสต โดยในการดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 

60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามที่ กําหนดไว และแตงตั้ งบุคคลที่ผู ถือ

หนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม

สามารถดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามวิธีการดังกลาว 

ใหทรัสตีดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึง

ประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมตามระยะเวลาที่จําเปนและ

สมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตตามขอ (ก)(2)วรรคแรก 

ใหทรัสตีเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อขอมติผูถือหนวยทรัสตในการถอด

ถอนผูจัดการกองทรัสต และในการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 

60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามขอดังกลาว และแตงตั้ งบุคคลที่ผู ถือ

หนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอ

มติเพื่อถอดถอนผูจัดการกองทรัสตและแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม

แลวแตไมสามารถดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามวิธีการ

ดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการถอดถอนผูจัดการกองทรัสตรายเดิม และแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือ

หนวยทรัสตโดยรวมตามระยะเวลาที่จําเปนและสมควร 

การถอดถอนผูจัดการกองทรัสต ใหมีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีไมตองรับผิดชดใชคาเสียหายใดๆ ที่เกิดข้ึนกับ

ผูจัดการกองทรัสตเพราะการถอดถอนผูจัดการกองทรัสต โดยอาศัยเหตุตาม

สัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจนประกาศ

อ่ืนๆ ที่เก่ียวของ 

(2) ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมมีหนาที่ดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหทรัสตี หรือ

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมแลวแตกรณี สามารถปฏิบัติหนาที่ตอไปได ซึ่งการ

ดําเนินการดังกลาวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกตอง

ครบถวนของสิ่งที่สงมอบใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย 
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 (ค) การลาออกจากการเปนผูจัดการกองทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการลาออกเปนหนังสือใหผูถือ

หนวยทรัสต โดยการเผยแพรขาวผานระบบเผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพย

และทรัสตีทราบลวงหนาไมนอยกวา 120 วัน กอนวันที่กําหนดใหการลาออกมีผลใช

บังคับ และในระหวางที่การลาออกยังไมมีผลใชบังคับนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตให

ความชวยเหลือตามสมควรแกทรัสตใีนการแตงตั้งบุคคลใหม (ซึ่งมีคุณสมบัติและไดรับ

ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.) ใหเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมของ

กองทรัสตแทนที่ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยในระหวางที่ทรัสตียังไมสามารถ

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมทําหนาที่ตอไป

จนกวาผูจัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขาปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสต

ไดอยางสมบูรณตามสัญญากอตั้งทรัสต 

8.2  ทรัสตี 

8.2.1 ขอมูลท่ัวไป 

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธนทาวเวอร ชั้น 9, 24 ถนน

พระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

วันที่จดทะเบียนจดัตั้งบริษัท 19 มีนาคม 2535 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535050244 

ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บาท (หุนสามัญ 10,500,000 หุน มูลคาที่

ตราไวหุนละ 10 บาท) 

ประเภทธุรกิจ การประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทกิจการจัดการลงทุน 

รวมถึงการประกอบธุรกิจทรัสต ี 

โทรศัพท 02 659 8888 

โทรสาร 02 659 8860 

เว็บไซต www.one-asset.com 

อีเมลล reittrustee@one-asset.com 

 
  



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

70 

 

8.2.2 โครงสรางการถือหุน 

ลําดับ รายชื่อ 
จํานวนหุนที่ถือ 

(หุน) 

สัดสวน 

(รอยละ) 

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

2 นายวอง ไซ ฮัง  25,000  0.24 

3 นางสาวจนัทรเพ็ญ  ชูวงษ  11,381  0.11 

4 นางสาวอุมาพร  แผวรคุณ  9,574  0.09 

5 นางสาวพรอุมา  เทวาหุด ี  9,041  0.09 

6 นางสาวอรนชุ  อัศวปรีชา  6,919  0.07 

7 นางสาวเบญจมาศ  สุริยาเดช  6,028  0.06 

8 นายวิญู  ศรีวิริยานนท  4,960  0.05 

9 นางสาวสะการะ  ชาตสิุทธิพนัธุ 3,254 0.03 

10 นายสนุทร  ธรรมเสต ุ  3,165  0.03 

 รวม  10,489,573 99.90 

หมายเหตุ: 7) KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เปนผูถือหุนรายใหญโดยตรงของบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ 

(ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) โดยถือหุนในบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) รอยละ 

34.97 โดยผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลท่ัวไปของบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ใน

เว็บไซตของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยท่ี www.set.or.th 

8.2.3 หนาท่ีและความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่ดวยความซื่อสัตยสุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ โดยใชความรู 

ความสามารถ และความชํานาญ ดวยความเอาใจใส ปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม  

มีการบริหารจัดการและควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต

ระบบบริหารความเสี่ยงที่เพียงพอ ตามมาตรฐานของผูมีวิชาชีพในลักษณะเดียวกันนั้นพึงกระทํา 

เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน

กฎหมายที่เก่ียวของและขอผูกพันดังตอไปนี้ 

1) ดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ โดยในกรณีที่

มีการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

(ก) ดูแลใหการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเปนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไว

ในสัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายที่

เก่ียวของ 
  

http://www.set.or.th/
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(ข) ในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาไมเปนไปตามขอ 1(ก) ขางตน ใหทรัสตี

ดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และตาม

พระราชบัญญัติทรัสต เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชนของผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑเก่ียวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการ

กองทรัสตที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย และตามพระราชบัญญัติทรัสต

ที่มีการแกไขเปลี่ยนแปลงในภายหลังและสัญญากอตั้งทรัสตมีขอกําหนดที่ไม

เปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลง

สัญญากอตั้งทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑนั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต หรือตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. มี คําสั่ งตามมาตรา 21 แหง

พระราชบญัญัติทรัสต 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลักใหเปนหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต  

เวนแต ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑตามที่

กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดย

ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่

กองทรัสตตั้งอยู 

3) ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากบัญชีอ่ืนๆ 

ของทรัสต ี 

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง ตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแต

ละกองแยกตางหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบัน 

รวมทั้งในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีตองแยกกองทรัสตไวตางหากจากทรัพยสินสวนตัว

ของทรัสตี และทรัพยสินอ่ืนที่ทรัสตีครอบครองอยู และในกรณีที่ทรัสตีจัดการ

กองทรัสตหลายกอง ตองแยกกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 

4) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 3 ขางตน จนเปนเหตุใหกองทรัสต

ปะปนอยูกับทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของ

กองทรัสตและทรัพยสินใดเปนทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีเอง ใหสันนิษฐานวา 

(ก) ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

(ข) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนความ

เสียหายและหนี้ที่เปนสวนตัวของทรัสตี 
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(ค) ผลประโยชนที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ถูก

เปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นดวย 

5) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 3 ขางตน จนเปนเหตุใหกองทรัสต

แตละกองปะปนกันจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตใด ให

สันนิษฐานวาทรัพยสินนั้น รวมทั้งทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไป

จากทรัพยสินนั้นและประโยชนใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดข้ึนจากการจัดการทรัพยสิน

ดังกลาว เปนของกองทรัสตแตละกองตามสัดสวนของทรัพยสินที่นํามาเปนตนทุน 

ที่ปะปนกัน 

6) การใชอํานาจและการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสตเปนเร่ือง

เฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

(ก) การทําธุรกรรมที่มิใชเร่ืองที่ตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวิชาชีพ

เยี่ยงทรัสตี 

(ข) การทําธุรกรรมที่ โดยทั่วไปผู เปนเจาของทรัพยสินซึ่ งมีทรัพยสินและ

วัตถุประสงคของการจัดการในลักษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสตจะพึง

กระทําในการมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(ค) การเก็บรักษาทรัพยสิน การจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต การติดตามการ

จายประโยชนตอบแทน หรือการปฏิบัติงานดานการสนับสนุน รวมถึงการ

ติดตอประสานงาน การใหขอมูล การยื่นเอกสาร และนําสงคาธรรมเนียมและ

ภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีหนาที่ตองชําระ

ภาษีหัก ณ ที่จายอันเนือ่งจากการบริหารจัดการดังกลาว และ/หรือ ภาษีอ่ืนใด

ที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย และ/หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวตอพนักงานเจาหนาที่ของหนวยงานราชการที่เก่ียวของ ใหผูจัดการ

กองทรัสต นายทะเบียนรายอ่ืนที่ไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย หรือบุคคล

อ่ืนใดที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานที่มอบหมาย ดําเนินการได ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสต นายทะเบียนรายอ่ืนที่ไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย หรือบุคคล

อ่ืนใดที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานที่มอบหมายดังกลาวอาจมอบอํานาจชวง

ใหบุคคลอ่ืนรับดําเนินการดังกลาวไดโดยเปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต  
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(ง) เร่ืองอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไว

ในสัญญากอตั้งทรัสตหรือหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 

14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดที่

เก่ียวของ 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งท

รัสตแลว นอกเหนือจากเร่ืองที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูดําเนินการตามสัญญา

กอตั้งทรัสตหรือหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดที่เก่ียวของ 

ใหทรัสตีเลือกผูรับมอบหมายดวยความรอบคอบและระมัดระวัง และตองกํากับ

ดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอยางเพียงพอ โดยตองกําหนดมาตรการใน

การดําเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ 

กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะกําหนดมาตรการในการ

ดําเนินงานในเร่ืองดังตอไปนี ้

- การคัดเลือกผูที่สมควรไดรับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพรอมดาน

ระบบงานและบุคลากรของผูที่ไดรับมอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทาง

ผลประโยชนของผูรับมอบหมายงานและกองทรัสต 

- การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูไดรับมอบหมายงาน 

- การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวาผูที่ไดรับมอบหมายไมเหมาะสมที่จะ

ไดรับมอบหมายงานอีกตอไป 

7) ทรัสตีมีหนาที่ในการตรวจสอบการจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตเพื่อให

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต พระราชบัญญัติทรัสต และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ 

8) ทรัสตีมีหนาที่เขารวมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกคร้ัง โดยหากมีการขอมติจาก

ผูถือหนวยทรัสตเพื่อดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(ก) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือเร่ืองที่ขอมติวา

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมายที่เก่ียวของหรือไม 
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(ข) ทักทวงและแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาว หรือเร่ืองที่

ขอมติไมสามารถกระทําได หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมาย

ที่เก่ียวของ 

ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต หากตองมีการออกเสียงหรือ

ดําเนินการใดๆ ในฐานะผู ถือหนวยทรัสต ใหทรัสตี คํานึงถึงและรักษา

ผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความ

ซื่อสัตยสุจริต และรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความขัดแยงหรือ

กระทบตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

9) ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอ

สัญญาระหวางกองทรัสตกับบุคคลอ่ืน 

10) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาที่

เปนทรัสตีไปหักกลบลบหนี้ กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตี อันสืบ

เนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ การกระทําที่ฝาฝนขอหามนี้ ใหการกระทํา

เชนนั้นตกเปนโมฆะ 

11) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตางๆ กับบุคคลภายนอก ใหทรัสตีแจง

ตอบุคคลภายนอกทราบเปนลายลักษณอักษรเมื่อเขาทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บุคคลภายนอกวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของ

นิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

12) ทรัสตีมีหนาที่จัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสตโดยทรัสตีอาจมอบหมายใหผูไดรับ

ใบอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย

ดําเนินการแทนได โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ่ืนเปนนายทะเบียนหนวยทรัสต ทรัสตี

มีหนาที่กํากับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาวปฏิบัติตามหลักเกณฑในสัญญา

กอตั้งทรัสต เวนแตมีการจัดทําหลักฐานตามระบบ และระเบียบขอบังคับของศูนยรับ

ฝากหลักทรัพยในสวนที่เก่ียวของกับนายทะเบียนหลักทรัพย 

13) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยมีหนาที่จัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสต 

หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต 
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14) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต

ในรายงานประจําปของกองทรัสต ซ่ึงผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดทํารายงาน

ดังกลาวเสนอตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเก่ียวกับการ

ปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการกองทรัสตเปนอยางไร 

สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต รวมทั้งกฎหมายประกาศ และ

ขอกําหนดอ่ืนๆ ที่เก่ียวของหรือไม หากผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเปนไปตาม

ขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอกําหนดที่

เก่ียวของอ่ืนใดนั้น ใหระบุเร่ืองดังกลาว ตลอดจนการดําเนินการของทรัสตีในการ

แกไขใหมีความถูกตอง 

15) ทรัสตีมีหนาที่ใหการรับรองรายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต ณ วันทําการสุดทายของแตละไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑ 

ที่เก่ียวของประกาศกําหนด เพื่อที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงาน

ดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาสนั้น 

16) ทรัสตีมีหนาที่แยกงบการเงินของกองทรัสตออกจากงบการเงินของกองทรัสตอ่ืน 

หรือของทรัสตี โดยคํานึงถึงมาตรฐานที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี โดย

งบการเงินที่จัดทําข้ึนตองมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชีกอน 

ที่จะยื่นตอสํานักงาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลักเกณฑที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดังกลาวตองเปนผูไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. และตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี 

17) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอ่ืน  

(ถามี) ดําเนินการในงานที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญา

อ่ืนที่เก่ียวของ และกฎหมายที่เก่ียวของ ดังนี้ 

(ก) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู 

(ข) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและ

ปฏิบัติใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมาย 

ที่เก่ียวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูรับมอบหมายรายเดิมและการแตงตั้งผูรับ

มอบหมายรายใหม 

(ค) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ

กฎหมายที่เก่ียวของ 
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(ง) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่

กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(จ) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื่อกองทรัสตของ

ผูจัดการกองทรัสตและผูรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติ

จากผูถือหนวยทรัสต การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือ

เมื่อสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

ทรัสตีอาจกําหนดใหผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตาม

สมควร และไมเปนการกอภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่

กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เก่ียวของ  

ทั้งนี้ เร่ืองที่ใหผูจัดการกองทรัสตดําเนินการดังกลาวตองไมขัดหรือแยงกับ

สัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หลักเกณฑ กฎ ระเบียบ และขอบังคับของ

หนวยราชการที่เก่ียวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิดภาระและคาใชจายแก

ผูจัดการกองทรัสตมากเกินสมควร ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะตกลง

รวมกันตอไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการจน

กอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาที่ตามสัญญากอตั้งท

รัสตหรือกฎหมายที่เก่ียวของ ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้ 

(1) รายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึง

เหตุการณดังกลาว 

(2) ดําเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสต

ตามที่เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไม

สามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมี

การแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม  
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ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กําหนดไวในประกาศ กร. 14/2555 โดยใหทรัสต ี

มีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความ

เสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และ

ดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสต 

ในการดําเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตแทนใน

ระหวางนั้นก็ได ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้ง 

ทรัสตไดระบุไว รวมทั้งมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามอํานาจ

หนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสต 

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมปฏิบัติหนาที่ใหถูกตองและ

ครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต หรือพระราชบัญญัติทรัสต ประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวของอ่ืนใด เปนการกอหรืออาจกอใหเกิดความ

เสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต และไมสามารถ

เยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอันสมควร ใหทรัสตีสามารถเขาไป

ดําเนินการแทนผูจัดการกองทรัสตไดตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได 

8.3  ขอมูลบุคคลที่เกี่ยวของ 

8.3.1 ผูสอบบัญชี 

ชื่อบริษัท บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั 503/31 อาคารเค.เอส.แอล.ทาวเวอร ชั้นที่ 18 (เอ) ถนนศรีอยุธยา 

แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท 02-642-6172-4 
 

8.3.2 นายทะเบียนหนวยทรัสต 

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท 02-009-9000 
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8.3.3 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ชื่อบริษัท บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จาํกัด 

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

พระราม 9 เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท 02-643-8223 

 

9.  การกํากับดูแลกิจการ 

9.1 นโยบายการกํากับดูแลกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายในการกํากับดูแลกองทรัสต โดยจะดําเนินการลงทุนในทรัพยสินที่มี

ศักยภาพและบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อสรางรายไดในเชิงพาณิชยใหแกกองทรัสตและ

กอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที่

กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต และหลักเกณฑพระราชบัญญัติทรัสต รวมทั้งประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยกําหนด 

9.2 คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท มีคณะกรรมการจํานวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 3 ทาน โดยมี

กรรมการบริษัทฯ อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหนงกรรมการอิสระ 

โดยกรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวา

ดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผูมีอํานาจใน

การจัดการตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข 

และวิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีการแกไข

เพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืนๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

โดยคณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไมรวมถึงการมอบ

อํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่

ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือมีผลประโยชนในลักษณะอ่ืนใดขัดแยงกับ

ผลประโยชนของกองทรัสต 
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9.2.1 ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ 

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทตอบริษัท 

1) ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค และขอบังคับของบริษัท ตลอดจน

มติคณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมของผูถือหุนของบริษัทฯ ดวยความ

ซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน และเปนธรรมตอผูถือหุนของ

บริษัท 

2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของบริษัท และกํากับควบคุมดูแลใหฝายบริหาร

ดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตการกํากับดูแลกิจการที่ดี  

3) รายงานผลประกอบการของบริษัท ใหผูถือหุนทราบ 

4) ควบคุม ดูแล ใหฝายงานตางๆ ของบริษัท มีการปฏิบัติตอผูมีสวนไดเสียอยางเปน

ธรรม และมีความเทาเทียมกัน 

5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเร่ืองที่สําคัญที่คณะกรรมการควร

พิจารณา และยังมิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการบริษัท แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง 

รวมทั้งคัดเลือก เสนอแตงตั้งกรรมการเพิ่มเติมตอผูถือหุนของบริษัท 

7) พิจารณาและอนุมัติเร่ืองที่เก่ียวของกับการดําเนินงานที่สําคัญของบริษัท เชน การ

จายเงินปนผลใหแกผูถือหุนของบริษัท การจัดประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ ตามที่

กฎหมายกําหนด แผนการตรวจสอบประจําปของบริษัท การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง 

และเสนอคาตอบแทนของผูสอบบัญชีของบริษัท เปนตน 

8) ใหความเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ 

หลักเกณฑ และขอบังคับที่เก่ียวของใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 คร้ัง ซ่ึงในการ

ประชุมคณะกรรมการบริษัทแตละคร้ัง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวน

เกินก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่

ประชุมคณะกรรมการใหถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้

กรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการบริษัทเพื่อนําเสนอวาระในการประชุม

ตามที่แตละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ และเอกสารที่เก่ียวของกับการประชุมดังกลาว 

11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจัดการ

ดํารงตําแหนงกรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขา

รวมพิจารณา และไมมีสวนรวมในการตัดสินใจ 
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หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทตอกองทรัสต  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายทีส่ําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการ

กองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การ

จัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เปนตน เพื่อใหฝายงานที่เก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

2) พิจารณาอนุมัติ การลงทุนหรือไดมาซึ่ งอสั งหา ริมทรัพยห รือสิทธิการเช า

อสังหาริมทรัพยในคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อให

เปนไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ รวมทั้ง 

พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตางๆ ที่

เก่ียวของ 

3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสต

เพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของกับการดูแล

จัดการกองทรัสต เพื่อใหฝายงานที่เก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตางๆ ในการจัดการความ

ขัดแยงทางผลประโยชนที่เก่ียวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือ

แนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต

โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนข้ึน  

6) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต และ

กองทรัสตกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวาง

กองทรัสตกับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับ

ที่เก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียวของ ตามหลักเกณฑและกฎ

ขอบังคับที่เก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต  

9) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติตามสัญญาของผูเชาทรัพยสิน

หลักของกองทรัสต 
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10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหผูใหบริการภายนอก (Outsource) เปน

ผูรับดําเนินการ ตามกฎเกณฑที่เก่ียวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการ

ภายนอก (Outsource) ดังกลาว 

11) พิจารณาอนุมัติการวาจางที่ปรึกษาที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต 

12) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต และ

ผูรับมอบหมาย ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เก่ียวของ รวมทั้งการรายงานเร่ืองที่สําคัญตอคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือ

เมื่อมีเหตุอันควรตองรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผูจัดการ 

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป  

14) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูนอกงบประมาณ

ประจําป 

15) กํากับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถามี) ตามแผนการและ

หลักเกณฑที่กําหนด  

16) พิจารณาอนุมัติผลการดํา เนินงานและการจายประโยชนตอบแทนใหแก 

ผูถือหนวยทรัสต 

17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปของผู ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ

เห็นสมควรใหมีการประชุมเพื่อประโยชนในการจัดการกองทรัสต หรือผู ถือ

หนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสต

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตโดย

ระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น 

18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญ

เก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสตตามที่เห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพื่อให

ดําเนินการแกไขขอรองเรียนและขอพิพาทเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจาก

บุคคลภายนอกหรือผูถือหนวยทรัสต ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย

ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล และหนังสือชี้ชวน 
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20) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคล

อ่ืนใดปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจ

ดังกลาวจะไมรวมถึงการมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือ

ผูรับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมี

ความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือมีผลประโยชนในลักษณะอ่ืนใดขัดแยงกับผลประโยชน

ของกองทรัสต 

21) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทที่เกิดข้ึน  

9.2.2 กรรมการอิสระ 

บทบาท หนาที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทกําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเปนผูที่มี

ความรูความเชี่ยวชาญที่เปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทํางาน

ของผูบริหารและฝายงานของบริษัท เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให

ความเห็นสนับสนุนตอนโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต หรือ

คัดคานเม่ือเห็นวาบริษัท อาจตัดสินใจที่สงผลกระทบกับกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต

ในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ 

รวมทั้งไมมีสวนเก่ียวของหรือมีสวนไดเสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของบริษัทฯ และมี

บทบาทหนาที่ ดังนี้ 

1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเก่ียวกับรายการกับบุคคลที่เก่ียวของของ

กองทรัสต หรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือ

จําหนายไปซึ่งทรัพยสินที่มีนัยสําคัญ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเร่ืองที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของ

บริษัทฯ นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เปนตน 

3) ใหความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดข้ึนและ

หลักเกณฑวิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแกบริษัท ในการจัดทํางบการเงินของบริษัท 

และกองทรัสต ใหมีความถูกตองครบถวน  

5) เสนอแนะเร่ืองที่สําคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเก่ียวกับ

แผนการดําเนินงาน ประเมินผลงาน และใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเก่ียวกับผล

การประเมินผลงาน ของผูตรวจสอบภายใน (ถามี) รวมถึงนําเสนอและใหความเห็น

เก่ียวกับรายงานการตรวจสอบภายในตอที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท 

7) พิจารณาใหมีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 
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คุณสมบัติของกรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ตองมีคุณสมบัติอยางนอย ดังนี้ 

1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัท บริษัท

ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท ทั้งนี้ 

ใหนับรวมการถือหุนของผูที่เก่ียวของของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ดวย 

2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได

เงินเดือนประจํา หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม 

บริษัทยอยลําดับเดียวกัน ผูถือหุนรายใหญ หรือของผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เวน

แตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป ทั้งนี้ ลักษณะตองหาม

ดังกลาวไมรวมถึงกรณีที่กรรมการอิสระเคยเปนขาราชการ หรือที่ปรึกษา ของสวน

ราชการซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท 

3) ไมเปนบุคคลที่มีความสัมพันธทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย 

ในลักษณะที่เปนบิดา มารดา คูสมรส พี่นอง และบุตร รวมทั้งคูสมรสของบุตร ของ

กรรมการรายอ่ืน ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ ผูมีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดรับ

การเสนอใหเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท หรือบริษัท

ยอย 

4) ไมมีหรือเคยมีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม  

ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวาง

การใชวิจารณอยางอิสระของตน รวมทั้งไมเปนหรือเคยเปนผูถือหุนที่มีนัยหรือผูมี

อํานาจควบคุมของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย 

บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เวนแตจะไดพนจาก

การมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป 

ทั้งนี้ ความสัมพันธทางธุรกิจดังกลาว รวมถึงการทํารายการทางการคาที่กระทําเปน

ปกติเพื่อประกอบกิจการ การเชาหรือใหเชาอสังหาริมทรัพย รายการเก่ียวกับ

สินทรัพยหรือบริการ หรือการใหหรือรับความชวยเหลือทางการเงิน ดวยการรับหรือ

ใหกูยืม คํ้าประกัน การใหสินทรัพยเปนหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติการณอ่ืน

ทํานองเดียวกัน ซึ่งเปนผลใหบริษัทหรือคูสัญญามีภาระหนี้ที่ตองชําระตออีกฝายหนึ่ง 

ตั้งแตรอยละ 3 ของสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท หรือตั้งแต 20 ลานบาทข้ึนไป 

แลวแตจํานวนใดจะต่ํากวา ทั้งนี้ การคํานวณภาระหนี้ดังกลาวใหเปนไปตามวิธีการ

คํานวณมูลคาของรายการที่เก่ียวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

วาดวยหลักเกณฑในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน โดยอนุโลม แตในการพิจารณา

ภาระหนี้ดั งกลาว ใหนับรวมภาระหนี้ที่ เ กิด ข้ึนในระหวาง 1 ปกอนวันที่มี

ความสัมพันธทางธุรกิจกับบุคคลเดียวกัน 
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5) ไมเปนหรือเคยเปนผูสอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุน

รายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจ

ควบคุม หรือหุนสวนของสํานักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูสอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ 

บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู 

เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป 

6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษา

กฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 ลานบาทตอปจาก

บริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุม

ของบริษัท และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการ

ทางวิชาชีพนั้นดวย เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 

2 ป  

7) ไมเปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งข้ึนเพื่อเปนตัวแทนของกรรมการบริษัท ผูถือหุน

รายใหญ หรือผูถือหุนซึ่งเปนผูที่เก่ียวของกับผูถือหุนรายใหญ 

8) ไมประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของ

บริษัท หรือบริษัทยอย หรือไมเปนหุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่

มีสวนรวมบริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจํา หรือถือหุน

เกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอ่ืน ซึ่งประกอบ

กิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท หรือ

บริษัทยอย 

9) ไมเปนบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยเห็นวาไมสมควรเปนผูบริหารตามขอบังคับของตลาด

หลักทรัพย และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ขอ (4) 

ของประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และ

วิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และ

ที่จะมีแกไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืนๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงใน

อนาคต 

10) ไมเคยตองคําพิพากษาวาดวยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวา

ดวยการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กฎหมาย

วาดวยการธนาคารพาณิชย กฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย กฎหมายวาดวย

การปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินใน

ทํานองเดียวกัน ไมวาจะเปนกฎหมายไทยหรือกฎหมายตางประเทศ โดยหนวยงานที่

มีอํานาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ในความผิดเก่ียวกับการกระทําอันไมเปนธรรมที่

เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเปนการหลอกลวง 

ฉอฉลหรือทุจริต  
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11) ไมมีลักษณะอ่ืนใดที่ทําใหไมสามารถใหความเห็นอยางเปนอิสระเก่ียวกับการ

ดําเนินงานของบริษัท 

ทั้งนี้ ในสวนนี้ คําวา “บริษัทใหญ” “บริษัทยอย” “บริษัทยอยลําดับเดียวกัน” 

“บริษัทรวม” “ผูที่เก่ียวของ” “ผูบริหาร” “ผูถือหุนรายใหญ” “ผูมีอํานาจควบคุม” 

“บุคคลที่อาจมีความขัดแยง” ใหมีความหมายเชนเดียวกับบทนิยามของคําดังกลาวที่

กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาตและการ

อนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม 

ขอบเขตอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการ 

1) กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุน การ

ตัดสินใจลงทุน การวางกลยุทธและนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน

จากอสังหาริมทรัพย ภายใตนโยบายของบริษัท  

2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป  

3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการวาจาง และอนุมัติการเลิกจาง รวมถึงเร่ืองอ่ืนๆ ที่

เก่ียวของกับการวาจางบุคลากรของบริษัท  

4) ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต รวมถึงการกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัท และประเมินผล

งานบุคลากรของบริษัท ใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของบริษัท มติ

คณะกรรมการบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และ

กฎหมายที่เก่ียวของกับการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต 

5) พิจารณาอนุมัติการเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของกับบริษัท และการดําเนินงานของ

กองทรัสต 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทที่เกิดข้ึน  

7) เปนตัวแทนบริษัท ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายใหบุคคลดําเนินการในการติดตอกับ

หนวยงานราชการและหนวยงานกํากับดูแลที่เก่ียวของ 

8) มีอํานาจในการออก แกไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และขอบังคับที่

เก่ียวกับการทํางานของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสตภายในกรอบนโยบายที่

ไดรับจากคณะกรรมการบริษัท 

9) มีอํานาจหนาที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ไดรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่

ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 
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10) ใหมีอํานาจในการมอบอํานาจชวง และ/หรือ มอบหมายใหบุคคลอ่ืนปฏิบัติงาน

เฉพาะอยางแทนได โดยการมอบอํานาจชวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลาวใหอยู

ภายในขอบเขตแหงการมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจที่ใหไว และ/หรือ ให

เปนไปตามระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของบริษัท ไดกําหนดไว 

ทั้งนี้การมอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการนั้น

จะตองไมมีลักษณะเปนการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการ

ผูจัดการ หรือผูรับมอบอํานาจจากกรรมการผูจัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือ

บุคคลที่อาจมีความขัดแยงอาจมีสวนไดเสียหรืออาจไดรับประโยชนในลักษณะใดๆ 

หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนอ่ืนใดกับกองทรัสต 

9.3  การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

9.3.1 ขอกําหนดการประชุม 

บริษัทไดกําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณารับทราบในเร่ืองตางๆ 

และอนุมัติการดําเนินการที่จําเปนในการดําเนินงานของบริษัทและของกองทรัสตเปนอยางนอยปละ 

4 คร้ัง โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1) เร่ืองที่กําหนดใหมีการนําเขาประชุมของผูจัดการ  

ก) วาระพิจารณารับทราบ เชน ผลประกอบการของกองทรัสต ความคืบหนาในการ

ดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดท่ีกําหนดข้ึน เหตุ อ่ืนใดท่ีอาจมี

ผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต และผลการปฏิบัติงานของฝายงาน

ตางๆ ของผูจัดการกองทรัสต ท่ีเก่ียวของ 

ข) วาระพิจารณาอนุมัติ เชน งบประมาณประจําปของกองทรัสต แผนธุรกิจประจําป 

รวมถึงกลยุทธทางธุรกิจของกองทรัสตประจําปท่ีไดจัดทําข้ึน แนวทางในการ

ดําเนินการตอขอพิพาทและขอรองเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของ

กองทรัสต รายการระหวางกันและรายการใดๆ ท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนกับการดําเนินงานของกองทรัสต การจายประโยชนตอบแทนหรือ

ผลประโยชนอ่ืนใดใหแกผูถือหนวยทรัสต เรื่องอ่ืนใดท่ีตองมีการพิจารณาและอนุมัติ

โดยท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต เรื่องอ่ืนใดท่ีสําคัญและมีความเก่ียวของกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต 
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2) องคประชุมและออกเสียงลงมต ิ

องคประชุมและออกเสียงลงมติ ตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินก่ึงหนึ่ง

ของจํานวนกรรมการทั้ งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมีมติของที่ประชุม

คณะกรรมการใหถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่ประชุม ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสีย

ในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียงในเร่ืองดังกลาว  

ทั้งนี้ บริษัทจัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่

แตละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ และเอกสารที่

เก่ียวของกับการประชุมดังกลาว  

9.3.2 การทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตที่เสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการ 

สําหรับการทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตที่เสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการลง

อสังหาริมทรัพยและทรัสตในรอบปบัญชี 2561 โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

คร้ังท่ี

ประชุม 
วันท่ีประชุม วาระการประชุม 

มติท่ีประชุมและเหตุผลของการ

ตัดสินใจ 

1/2561 28 ก.พ. 61 1. พิจารณาอนุมติการจายประโยชน

ตอบแทน (ผลการดําเนินงานตั้งแต

วันท่ี 13 ธันวาคม 2560 ถึง 31 

ธันวาคม 2560) และกําหนด

รายช่ือผูถือหนวยทรสัตท่ีมสีิทธิ

ไดรับประโยชนตอบแทน  

มติท่ีประชุม: อนุมัต ิ

เหตุผล: เน่ืองจากกองทรัสตมีกําไร

สุทธิของรอบระยะเวลาดังกลาว  

 

 

 

  2. พิจารณาอนุมัติลดทุนชําระแลว

ครั้งท่ี 1  

มติท่ีประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล: เน่ืองจากกองทรัสตมี

กระแสเงินสดท่ีเกิดจากการชําระคา

เชาท่ีไดรับโอนทรัพยสินและภาระ

จากกองทุนรวมตามเง่ือนไขของการ

แปลงสภาพเปนกองทรัสต  

  3. พิจารณาอนุมัติกําหนดการประชุม

ผูถือหนวยทรัสตสามัญประจําป 

2561 ของกองทรัสต และวาระ

การประชุม 

มติท่ีประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล: เพ่ือใหเปนไปตามสัญญา

ก อตั้ งทรั สต  และหลัก เกณฑ ท่ี

เก่ียวของ 
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คร้ังท่ี

ประชุม 
วันท่ีประชุม วาระการประชุม 

มติท่ีประชุมและเหตุผลของการ

ตัดสินใจ 

2/2561 10 ส.ค. 61 1. พิจารณาอนุมติการจายประโยชน

ตอบแทน (ผลการดําเนินงานตั้งแต

วันท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 30 

มิถุนายน 2561) และกําหนด

รายช่ือผูถือหนวยทรสัตท่ีมสีิทธิ

ไดรับประโยชนตอบแทน 

มติท่ีประชุม: อนุมัต ิ

เหตุผล: เน่ืองจากกองทรัสตมีกําไร

สุทธิของรอบระยะเวลาดังกลาว  

 

9.4 การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน 

บริษัทจัดใหมีการแบงแยกหนวยงานของบริษัทเปนสัดสวนชัดเจน โดยกําหนดแนวทางการปองกัน

การลวงรูขอมูลภายใน และการปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน ดังนี้ 

1. ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการตรวจสอบวาแตละฝายงานมีการ

จัดทําบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เก่ียวของกับฝายงานของตนอยางนอยปละ 1 

คร้ัง โดยตองมีการจัดทําบัญชีและจัดเก็บเอกสารอยางนอยในเร่ืองดังนี้ 

1) การจัดตั้งกองทรัสต หรือการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหม 

2) การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต (ถามี) 

4) การลดทุนของกองทรัสต (ถามี) 

5) การดําเนินการใด ๆ ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอ

รองเรียนจากผูถือหนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก 
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2. จัดใหมีระบบ Chinese Wall เพื่อปองกันการร่ัวไหลของขอมูลภายใน ไดแก 

1) กําหนดบุคคลที่มีสวนรวมในการพิจารณาและรับทราบขอมูลภายใน (Access Person) 

ไดแก 

1.1) บุคคลที่มีหนาที่เก่ียวของกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ 

วิเคราะห และ/หรือเสนอแนะเก่ียวกับการซื้อขายทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

1.2) บุคคลที่ไดรับอนุญาตใหเขาถึงขอมูลภายในที่ไมไดเปดเผยเปนการทั่วไป เชน 

ขอมูลทางการเงิน การดําเนินงานของกองทรัสต ขอรองเรียนหรือขอพิพาท 

เปนตน 

ทั้งนี้ ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการปรับปรุงรายชื่อ

บุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) ใหเปนปจจุบันทุกคร้ังที่

มีการโยกยายหรือเปลี่ยนแปลงตําแหนงหนาที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) อาจเปนกรรมการ ผูบริหาร 

หรือพนักงาน หรือบุคคลอ่ืนจากภายนอก โดยฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความ

เสี่ยงจะกําหนดใหบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑที่เก่ียวของของ

บริษัท โดยเครงครัดและอนุญาตใหเขาถึงไดเฉพาะขอมูลที่จําเปนตองใชปฏิบัติงาน 

โดยไมมีลักษณะงานหรือตําแหนงงานที่กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 

2.1) บริษัทจะจัดใหบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) มี

รหัสผานในการเขาถึงขอมูลอิเล็กทรอนิกส และสถานที่จัดเก็บขอมูลที่อยูในรูป

ของเอกสารในสวนที่เก่ียวของกับการปฏิบัติงานของตนแยกตางหากจากกัน  

2.2) บริษัทจะจัดใหมีระบบปองกันมิใหบุคคลที่ไมใชกลุมบุคคลที่สามารถเขาถึง

ขอมูลภายใน (Access Person) เขาถึงขอมูลภายในของกองทรัสตที่จัดเก็บใน

ระบบคอมพิวเตอร และบริษัทจะควบคุมมิใหมีการร่ัวไหลของขอมูลสําหรับ

ขอมูลที่อยูในรูปของเอกสาร 

3. คณะกรรมการ ผูบริหาร พนักงาน และผูที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตมีหนาที่

รายงานใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงทราบถึงการถือหนวยทรัสตของ

กองทรัสตที่บริษัท บริหารจัดการที่ตนเองและบุคคลที่เก่ียวของถืออยู โดยแจงปรับปรุง

ขอมูลใหเปนปจจุบันตอบริษัท ทุกสิ้นไตรมาส ทั้งนี้ หามคณะกรรมการ ผูบริหาร พนักงาน 

และผูที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต และบุคคลที่เก่ียวของของบุคคลนั้นที่ไดรับ

ทราบหรืออาจไดรับทราบขอมูลภายในที่ยังไมเปดเผยตอสาธารณชน ทําการซื้อขายหุนหรือ

ชักชวนใหบุคคลอ่ืนซื้อ หรือขาย หรือเสนอซ้ือ หรือเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสตที่

บริษัท บริหารจัดการ ไมวาจะดวยตนเอง หรือผานนายหนา ในขณะที่ยังครอบครองขอมูลที่

ยังไมเปดเผยตอสาธารณชนอยู ในการนี้ ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงอาจ

ดําเนินการสุมตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพยของบุคคลดังกลาว และผูฝาฝนจะถูก

ลงโทษทางวินัยตามนโยบายของบริษัท  



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

90 

 

4. แนวทางดําเนินการ เพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน และแนวทางในการ

ดําเนินการกรณีที่มีการฝาฝน ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงไดกําหนด

แนวทางดําเนินการสําหรับกรณีขางตนดังนี ้

1) รวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่จะตองควบคุมดูแลการซื้อขายของ

กรรมการ ผูบริหาร และพนักงาน ซึ่งในเบื้องตนไดแก หลักทรัพยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) หนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัทบริหารจัดการ รวมทั้งตราสาร

ที่เก่ียวของกับหลักทรัพยดังกลาว ภายหลังจากที่หลักทรัพยไดจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว 

2) ประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทรับทราบถึงกําหนด

ระยะเวลาที่หามซื้อขายหลักทรัพยดังกลาว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทจะมี

การเปดเผยขอมูลที่อาจมีผลกระทบตอราคาหลักทรัพยตามกําหนดระยะเวลาที่ตอง

เปดเผย เชน การเปดเผยงบการเงินของกองทรัสต หรือระหวางที่บริษัทอยูระหวาง

เตรียมกําหนดการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต ซึ่งขอมูลดังกลาวยัง

ไมถูกเปดเผยตอสาธารณะ อยางไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสตจะเขาทํารายการที่อาจมี

ผลกระทบตอราคาหลักทรัพยซึ่งเปนรายการที่เกิดข้ึนเปนคร้ังคราว เชน การเขาลงทุน

ในสินทรัพยใหม จะไมมีการประกาศระยะเวลาหามซื้อขายหลักทรัพย (Blackout 

Period) ดังกลาว เพื่อมิใหบุคคลที่ไมเก่ียวของทราบวาจะมีการเขาทํารายการ 

3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคน จะตองรายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ 1) 

ขางตนของตนเอง รวมถึงคูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ ตอฝายกํากับ ตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยง ตามแบบแจงขอมูลการถือครองของหลักทรัพยของบริษัท เมื่อเร่ิมเขา

ดํารงตําแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร และ/หรือ พนักงานของบริษัท และรายงานใหทราบ

ทุกคร้ังเมื่อสิ้นไตรมาส  

4) ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่หาม

การซื้อขายเพิ่มเติมได หากเปนหลักทรัพยที่บริษัทมีโอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัท 

ผูออกหลักทรัพยดังกลาว เชน จากการศึกษาเพื่อเขาทํารายการกับบริษัทผูออกหลักทรัพย

นั้นๆ  

5) ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวา

กรรมการ ผูบริหาร และพนักงาน ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของ

บริษัท รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ และ/หรือ คําสงของหนวยงานที่เก่ียวของ โดยคํานึงถึง

ความเสี่ยงที่พนักงานอาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ 
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9.5  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยใดๆ นั้น ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย โดยความ

รวมมือและสนับสนุนจากทุกฝายงาน จะจัดใหมีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย

ที่กองทรัสตจะลงทุนทั้งการลงทุนคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติมดวยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคลอง

กับนโยบายการลงทุนตามสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงคในการจัดตั้ง

กองทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ โดยตองบันทึกและจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับ

การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งไวเปน

หลักฐานอางอิง  

ข้ันตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

1) ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจัดทําการคัดเลือกทรัพยสินหลักที่จะลงทุน ภายใต

แผนการปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเปนไป

ไดในการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักนั้น รวมทั้ง

รายละเอียดในเบื้องตนเก่ียวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพยสิน และการจัดโครงสราง

เงินทุนของกองทรัสตในการลงทุนในทรัพยสินนั้น และเสนอตอกรรมการผูจัดการ และเมื่อ

กรรมการผูจัดการพิจารณาวามีความเหมาะสมนาลงทุน และสอดคลองกับนโยบายการ

ลงทุนของกองทรัสตสําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาว กรรมการผูจัดการจะจัด

ใหมีการนําเสนอตอคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องตน ทั้งนี้ 

ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาคัดกรองทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะ

ลงทุน โดยเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

1.1) เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง โดย

หากเปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ จัดเปนการไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีการออก น.ส.3ก. 

(2) เปนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่มีการออกตราสารแสดง

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใดๆ เวน

แต บริษัท และทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวาการอยู

ภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทนั้นไมกระทบตอการหาประโยชน

จากอสังหาริมทรัพยดังกลาวอยางมีนัยสํา คัญ และเงื่ อนไขการไดมาซึ่ ง

อสังหาริมทรัพยนั้นยังเปนประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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1.3) การทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใดๆ ที่

อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม 

( ในขณะที่มีการจําหนาย)  เชน  ขอตกลงที่ ใหสิทธิแก คู สัญญาในการซื้ อ

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอน

ลวงหนาแลว เปนตน หรืออาจมีผลใหกองทรัสตมีหนาที่มากกวาปกติที่ผูเชาพึงมี

เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

1.4) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชน โดยคิดเปนมูลคารวมกัน

ไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคาหนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวน

เงินกูยืม (ถามี) ทั้งนี้กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จได 

โดยมูลคาของเงินลงทุนที่จะทําใหไดมาและใชพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จ

เพื่อนําไปจัดหาประโยชนตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต (ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต) และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุน

หมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกลาว โดยไมสงผลกระทบกับความอยูรอดของ

กองทรัสต 

2) หากไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท บริษัทจะมีการจางที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะทาง เชน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูสอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทาง

วิศวกรรม เปนตน เพื่อมาดําเนินการศึกษาในประเด็นตางๆ ที่มีความเก่ียวของกับการ

พิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุน และประเมินความเสี่ยงดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ พรอมทั้งจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดวย เพื่อให

มั่นใจไดวาบริษัทไดมีการศึกษาและพิจารณาขอมูลและปจจัยตางๆ ที่สําคัญเก่ียวกับการ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางครบถวน ถูกตอง และเพียงพอ  

3) เมื่อพิจารณาขอมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามขางตนแลว และฝายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพยพิจารณาวาอสังหาริมทรัพยนั้นผานเกณฑที่บริษัทกําหนด ฝายพัฒนา

ธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะนําเสนอตอกรรมการผูจัดการเพื่อพิจารณาขอมูลกอนการ

ดําเนินการตามกระบวนการการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่ง

รวมถึงการดําเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีวาการลงทุน และ/หรือ ไดมาใน

ทรัพยสินดังกลาวเปนไปตามขอกําหนดของสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาที่เก่ียวของ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ และการดําเนินการขออนุมัติตามเกณฑที่กําหนดตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 
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กระบวนการการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม 

เมื่อฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยพิจารณาคัดเลือกทรัพยสินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการ

ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) เสร็จสิ้นแลว และคณะกรรมการบริษัท เห็นสมควรให

ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ในการดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสินหลักจะตองเปนไปตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1) การลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในคร้ังแรกและ

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาว บริษัทจะมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

1.1) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน รวมทั้งดําเนินการ

ใหเปนไปตามหลักเกณฑการลงทุนในทรัพยสินตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. โดย

ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการสงรายการอสังหาริมทรัพยที่

ไดรับการคัดเลือกในเบื้องตนใหผูประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อประเมินมูลคา

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน โดยมีหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศที่สํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลัก 

(2) เปนการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและ

เปนไปเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน โดย 

ผูประเมินมูลคาทรัพยสินอยางนอย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสรางเงินทุนในการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย 

1.3) พิจารณาในดานสาระสําคัญของรายการดังตอไปนี ้

(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม 

(4) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจ

เขาทําธุรกรรมนั้น 
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1.4) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามที่มีการประกาศไวตามหลักเกณฑการลงทุนใน

ทรัพยสินตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และที่จะไดแกไขเพิ่มเติม 

2) นอกจากนี้ในการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เพิ่มเติม (Ongoing) บริษัทจะมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1) ในดานสาระของรายการพิจารณาวาเปนธุรกรรมที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ 

(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม 

(4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่

เปนธรรมและเหมาะสม 

(5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจ

เขาทําธุรกรรมนั้น 

2.2) ในดานระบบในการอนุมัติตองดําเนินการดังตอไปนี ้

(1) กรณีเจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชามิไดเปนบริษัท หรือบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับบริษัท 

ก. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวา เปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่เปนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักที่มีมูลคาต่ํากวารอยละ 30 

ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต  ตองได รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัท  

- ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ข้ึน

ไปของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ตองไดรับมติของที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียง

ทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบัง คับที่ เ ก่ียวของ บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ 

หลักเกณฑ และขอบังคับที่เก่ียวของที่ไดแกไขดังกลาว 
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(2) กรณีเจาของผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชาเปนบริษัท หรือบุคคลที่เก่ียวโยง

กันกับบริษัท เมื่อพิจารณาขนาดรายการและดําเนินการตามขอ (1) ขางตน

แลว จะตองดําเนินการดังตอไปนี้เพิ่มเติมดวย 

ก. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาไมถึง 20 ลานบาท หรือไมเกินรอยละ 

3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20 ลานบาทข้ึนไป หรือเกินรอย

ละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูง

กวา ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไม

นอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี้  บริษัท จะตองจัดใหม ี

ที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับ

ทรัพยสินดังกลาวขางตนเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ

เปดเผยขอมูลที่ถูกตอง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบัง คับที่ เ ก่ียวของ บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ 

หลักเกณฑ และขอบังคับที่เก่ียวของที่ไดแกไขดังกลาว 

3) ในกรณีที่ตองขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตตอง 

มีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย 

โดยจะนําสงหนังสือเชิญประชุมลวงหนาตามสวนที่วาดวยการเปดเผยขอมูลตามประกาศ 

บจ/ร 29-00 เร่ืองการรับ การเปดเผยสารสนเทศ และการเพกิถอนหนวยทรัสตของทรัสต

เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เร่ืองขอกําหนด

เก่ียวกับรายการและขอความในสัญญากอตั้งทรัสต ของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติม 
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กระบวนในการสรรหาผูเชา 

ฝายบริหารทรัพยสินจะดําเนินการพิจารณาและคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต โดยใน

การพิจารณาทําสัญญากับผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตคร้ังแรก หรือทําสัญญากับผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตรายใหมนั้น บริษัทฯ จะพิจารณาและดําเนินการตามข้ันตอน ดังตอไปนี้ 

1) ฝายบริหารทรัพยสินจะตรวจสอบคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดย

พิจารณาจากคุณสมบัติเบื้องตน โดยอยางนอยตองมีบุคลากรและทีมงานของผูเชาทรัพยสิน

หลักที่เปนผูมีประสบการณ ความเชี่ยวชาญในการทําหนาที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย (เชน 

ดานการตลาด การจัดหาผูรับบริการ การดูแลและซอมบํารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัย

ของอาคารและอุปกรณ การบริหารจัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

จัดทําบัญชีรายรับรายจายจากการใหเชา เปนตน) และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน 

(Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยางตอเนื่องใน

ระยะยาวและเปนไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต ทั้งนี้ ฝายบริหารทรัพยสินจะ

ประเมินคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด โดย

ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีคุณสมบัติผานเกณฑตามแบบประเมินที่บริษัทฯ 

กําหนดเทานั้น ทั้งนี้ ฝายบริหารทรัพยสินจะจัดใหมีการทบทวนคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสนิ

หลักของกองทรัสต อยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด  

2) ในกรณีที่มีผูเสนอเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตมากกวา 1 ราย ฝายบริหารทรัพยสินจะ

พิจารณาคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยเปรียบเทียบคุณสมบัติตาง ๆ เชน 

อัตราคาเชา ความสามารถในการปฏิบัติงาน โครงสรางคาเชา ชื่อเสียง และฐานะการเงิน  

เปนตน  

3) เมื่อฝายบริหารทรัพยสินสรุปผลการคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตที่มีคุณสมบัติ

ตามที่บริษัทกําหนด ฝายบริหารทรัพยสินจะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพรอมทั้งเหตุผลในการ

เลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด และเสนอตอ

กรรมการผูจัดการเพื่ออนุมัติ  

4) กรรมการผูจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และอัตราเชา 

ที่คาดวาจะไดรับตามขอมูลที่ไดรับจากฝายบริหารทรัพยสิน เมื่อกรรมการผูจัดการพิจารณา

แลววาบุคคลดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวนและเหมาะสมในการเปนผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสต กรรมการผูจัดการจะใหความเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกลาว 

รวมทั้งอนุมัติและนําเสนอตอคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติตอไป 
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5) คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเปนผูเชาทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสตจากขอมูลที่ได รับจากกรรมการผูจัดการและฝายบริหารทรัพยสินเพื่อ

ดําเนินการอนุมัติดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทที่เขารวม

ประชุม และมีสิทธิออกเสียงในการอนุมัติการคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และ

เสนอใหทรัสตีใหความเห็นชอบตอไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทไมอนุมัติ คณะกรรมการ

บริษัทจะแจงใหฝายบริหารทรัพยสินและกรรมการผูจัดการทราบเพื่อดําเนินการพิจารณาและ

นําเสนอผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตรายใหม 

9.6  การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีวัตถุประสงคหลักที่จะบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตเพื่อประโยชนสูงสุด

ของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม โดยผูจัดการกองทรัสตจะมีแนวทางและระบบในการติดตามและ

ดูแลผลประโยชนจากทรัพยสิน ดังตอไปนี้ 

1) กองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน

หลัก โดยการนําทรัพยสินหลักใหเชาแกผูเชาเหมา เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนและจาย

คาตอบแทนใหกับกองทรัสต 

2) ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตในแตละป โดยการ

เปรียบเทียบผลการดําเนินงานและรายไดคาใชจายกับงบประมาณประจําป  

3) ผูจัดการกองทรัสตและผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะรวมกันในการสรางความ

เจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธที่ดีกับลูกคา พรอมทั้งบริหารจัดการใหอัตรา

การเชาอยูในระดับที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต  

4) ผูจัดการกองทรัสตและผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะทํางานกันอยางใกลชิด เพื่อเพิ่ม

ศักยภาพของทรัพยสินหลัก ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวจะรวมถึงการดูแลและบํารุงรักษา

ทรัพยสินหลักและการปรับปรุงภาพลักษณของทรัพยสินหลัก 

5) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําหรือมอบหมายใหผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจัดทํา

ประกันภัยเพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

(Insurance All Risk) โดยมีวงเงินประกันไมนอยกวาราคาประเมินตนทุนทดแทนที่จัดทําโดย

ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน (Replacement Cost) ที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสต (เชน 

ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสราง รวมถึง โครงสรางอาคาร ระบบน้ํา ระบบไฟฟา ทรัพยสิน

ภายในสิ่งปลูกสราง เปนตน) คืนกลับในสภาพที่เหมาะสม และประกันภัยสําหรับความรับผิด

ต อบุ ค คลภายนอก  ( Public Liability Insurance) ที่ อ า จ ไ ด รั บ ค ว าม เ สี ย ห า ยจาก

อสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 

รวมทั้งประกันภัยอ่ืนที่เก่ียวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามที่บริษัท เห็นสมควร เชน ประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

  



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

98 

6) การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ และเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต  

- ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะตองเปนธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเปนธรรม 

- บุคคลที่มีสวนไดเสียกับการทําธุรกรรมไมวาทางตรงหรือทางออมจะตองไมเขามามีสวน

รวมในการตัดสินใจเขาทําธุรกรรม 

- การคิดคาใชจายที่เกิดจากการเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันตองใชราคาและ

อัตราที่เปนธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

9.7 คาตอบแทนของผูจัดการกองทรัสต 

1) คาธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) 

อัตรารอยละ 0.40 ตอป ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (TAV) แตไมต่ํากวา 3.50 

ลานบาทตอป (จากที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต อัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต) โดยทรัสตีตกลงชําระคาธรรมเนียมพื้นฐานใหแกผูจัดการกองทรัสต

เปนรายคร่ึงป 

2) คาธรรมเนียมในการไดมาจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 

คาธรรมเนียมในการไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพยของกองทรัสต  

(Acquisition/Disposal Fee) 

(1) กรณไีดมาซึ่งสินทรัพยของบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาทรัพยสินท่ีไดมาของ

กองทรัสต 

(2) กรณไีดมาซึ่งสินทรัพยของบุคคลอ่ืน ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาทรัพยสินท่ีไดมาของ

กองทรัสต 

(3) กรณีจําหนายไปซึ่งสินทรัพยหลักของ

กองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาทรัพยสินท่ีจําหนายไป

ของกองทรัสต 

9.8 การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต 

บริษัทโดยฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะจัดใหมีการเปดเผยขอมูลที่เพียงพอให 

ผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุนทราบอยางเปนธรรมถึงสวนไดเสีย หรือการไดรับประโยชนของบริษัท และ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทจากบุคคลใดที่เปนคูคากับกองทรัสต ตามลักษณะดังนี้ 

1. เปดเผยผานตลาดหลักทรัพย ตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย หรือชองทางอ่ืนใดที่ผูถือ

หนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทําธุรกรรม ไดแก หนังสือชี้ชวน แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติทํารายการตางๆ และรายงานประจําปของ

กองทรัสต 
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2. มีระยะเวลาในการเปดเผยที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน หรือตามกฎเกณฑ

ประกาศที่เก่ียวของ 

ทั้งนี้ บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสตยังตระหนักถึงความสําคัญของการเปดเผยขอมูล

สารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสตอยางเพียงพอ ถูกตอง ครบถวน รวดเร็ว และโปรงใส โดยการเปดเผย

ขอมูลของกองทรัสตจะตองสอดคลองกับหลักเกณฑและขอกําหนดเก่ียวกับการเปดเผยขอมูลของ

สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ประเภทขอมูล ระยะเวลาท่ีตองเปดเผย 

การรายงานขอมูล

ตามรอบระยะเวลา

บัญช ี

• มูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสิน

สุทธิและมูลคาหนวยทรัสต 

ภายใน 45 วัน นับแตวันสุดทาย 

ของแตละไตรมาส 

• งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจําป (ตรวจสอบ) 

• รายงานวิเคราะหและคําอธิบาย

ระหวางกาลของฝายจัดการ(Interim 

Management Discussion and 

Analysis) 

 

- 45 วัน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี  

- 2 เดือนนับแตสิ้นรอบป  

• รายงานความคืบหนาโครงการลงทุน 

- กรณีลงทุนในอสั งหาริมทรัพย 

ท่ีไมแลวเสร็จ 

- กรณีแกไขการลงทุนในทรัพยสิน

หลัก 

 

- ภายใน 30 วัน นับแตวันสุดทายของ

รอบระยะเวลา 6 เดือน 

- นําสงพรอมงบการเงินรายไตรมาส 

• แบบแสดงรายการขอมลูประจําป 3 เดือน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

• รายงานประจําป 120 วัน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

การรายงานขอมูล

ตามเหตุการณ 

• ข อ มู ล ท่ี ส ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต อ ร า ค า

หลักทรัพย 
เปดเผยทันที 

• ขอมูลท่ีควรเปดเผย เปดเผยภายใน 3 วันทําการ 

• ขอมูลท่ีเปนหลักฐานอางอิง นําสงภายใน 14 วัน นับแตเกิดเหตุการณ 

 

ชองทางการเปดเผยขอมูล  

1. การรายงานผานตลาดหลักทรัพย ซึ่งเปนชองทางหลักในการเปดเผยขอมูลอยางเปนทางการของ

กองทรัสตเว็ปไซต (www.set.or.th) 

2. การรายงานสื่อสารผานสื่อ เว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต (www.sstrm.co.th) 

  

http://www.set.or.th/
http://www.sstrm.co.th/
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9.9 การจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้ 

ก. การประชุมสามัญประจําปซ่ึงตองจัดใหมีข้ึนภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของ

กองทรัสต 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชมุคราวอ่ืนที่มิใชการประชุมสามัญประจําปซึ่งจะจัดใหมีข้ึน

เมื่อมีรายการหรือเหตุที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

(1) เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสต

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนใน

หนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต

ภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

(2) ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหที่ประชมุ 

ผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการ

ประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไมตัด

สิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(3) ในกรณีอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรที่จะเสนอเร่ือง

ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้นเพื่อประโยชนในการจัดการ

กองทรัสต ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุ

จําเปนดังกลาว 

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑข้ันต่ําดังนี้ 

ก. จัดทําหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต โดย

อยางนอยตองมีขอมูลเก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระ

การประชุม และเร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให

ชัดเจนวาเปนเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลวแตกรณี รวมทั้ง

ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเร่ืองดังกลาว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผูถือ

หนวยทรัสต ใหรวมถึงความเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่ผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับจากการลง

มติในเร่ืองนั้นๆ ดวย 

ข. จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนากอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 
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(1) 14 วันในกรณีที่ เปนการประชุมผู ถือหนวยทรัสตซึ่ งมีวาระที่ตองไดมติผู ถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

(2) 7 วันในกรณีอ่ืนนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหงทองถ่ินอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 

วันกอนวันประชุม 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 1 

เดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ จากทรัสตี แลวแตกรณี ใหทรัสตี

ดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตไดโดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวใน

วรรคหนึ่งของหัวขอนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดข้ึน (ถามี) จากการ

จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑเก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต  

ไวเปนการเฉพาะ ใหเปนไปตามหลักเกณฑในเร่ืองนั้น 

องคประชุมและประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 คนหรือไม

นอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 

1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในกรณีที่ปรากฏวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตคร้ังใด เมื่อลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมง 

จํานวน 

ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมาเขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กําหนดเอาไวในวรรค

หนึ่ง หากวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นไดเรียกนัดเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอตามที่

กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต การประชุมเปนอันระงับไป ถาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นมิใช

เปนการเรียกประชุมเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอ ใหนัดประชุมใหมและใหสงหนังสือเชิญประชมุ

ไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ในการประชุมคร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตอง

ครบองคประชุม 

การดําเนินการประชุม ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังน้ี 

(ก) การดําเนินการประชุม ใหเปนไปตามลําดับระเบียบวาระที่กําหนดไวในหนังสือนัดประชุม  

เวนแตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลําดับระเบียบวาระดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตซึ่งมาประชุม 
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(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีหนวยทรัสตนับรวมกันไดไม

นอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณา

เร่ืองอ่ืนนอกจากที่กําหนดไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได 

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเร่ืองตามลําดับระเบียบวาระไมเสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเร่ือง

ที่ผูถือหนวยทรัสตเสนอไมเสร็จตาม (ข) แลวแตกรณี และจําเปนตองเลื่อนการพิจารณา ให

ที่ประชุมกําหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมคร้ังตอไป และใหผูจัดการกองทรัสตสง

หนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถือหนวยทรัสต

ไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ทั้งนี้ ใหโฆษณาคําบอกกลาวนัดประชุมในหนังสือพิมพไม

นอยกวา 3 วันกอนวันประชุมดวย 

ทั้งนี้ ใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต การพิจารณาของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตมีสวนไดเสีย ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และใหผูจัดการกองทรัสต

นําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานใน

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ในวาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งข้ึนเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใน

วาระนั้นๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตมีสวนไดเสีย ใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทน

ของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต) 

ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใหมีอํานาจและหนาที่ดังตอไปนี้ 

(1) ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยทั่วไปใหมีความเรียบรอย 

(2) กําหนดใหใชวิธีการอ่ืนใดในการดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่ประธานในที่

ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือจําเปนเพื่อใหการประชุมผู ถือหนวยทรัสต 

ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเร่ืองตางๆ เปนระเบียบเรียบรอย

และมีประสิทธิภาพ 
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(3) เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตและประกาศที่เก่ียวของมี

ความเปนระเบียบเรียบรอย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตในเร่ืองใดๆ ได 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตเทากัน ใหประธานใน

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีเสียงชี้ขาด โดยการใชอํานาจในการตัดสินชี้ขาดของ

ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเทากันนี้ ให

เปนที่สุด 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตอาจมอบฉันทะใหบุคคลอ่ืน หรือทรัสตี 

ตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได โดยในการ

สงหนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตจัดสงหนังสือมอบฉันทะใหแกผูถือ

หนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ผูรับมอบฉันทะจะตองสงมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะ

ตามที่กําหนดในหนังสือเชิญประชุม ใหแกประธานในที่ประชุมกอนเร่ิมการประชุม 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสตที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มี

สิทธิออกเสียงลงคะแนนตองไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 

มติของผูถือหนวยทรัสต 

1. ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน 

2. ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาใน

สัญญากอตั้งทรัสต 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่ง

มีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา  
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(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต 

(9) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่กองทรัสตเขาทํากั 

บผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงินมัดจําดังกลาวในรูปแบบ

ของเงินสด  

อนึ่ง มติของผูถือหนวยทรัสตที่จะเปนผลใหกองทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตมีลักษณะที่

ขัดหรือแยงกับหลักเกณฑที่ กําหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ อ่ืนตาม

พระราชบัญญัติหลักทรัพย หรือพระราชบัญญัติทรัสต ใหถือวามตินั้นไมมีผลบังคับ 

9.10  การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพนจากตําแหนง คณะกรรมการบริษัท ที่เหลืออยูจะ

พิจารณาคัดเลือกและนําสงรายชื่อกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระที่ไดรับการสรรหาเบื้องตนใหฝาย

กํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเปนผูตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ ในกรณีที่มี

คุณสมบัติครบถวน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยูจะดําเนินการแตงตั้งกรรมการรายใหมตาม

กระบวนการตามกฎหมายตอไป 

ในกรณีที่กรรมการผูจัดการพนจากตําแหนง คณะกรรมการบริษัท จะพิจารณาคัดเลือกและนําสง

รายชื่อกรรมการผูจัดการที่ไดรับการสรรหาเบื้องตนใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเปน 

ผูตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ ทั้งนี้ กรรมการผูจัดการจะตองมีคุณสมบัติเบื้องตน

ดังตอไปนี้  

1) เปนผูที่มีประสบการณการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขา

ลงทุน หรือ 

2) เปนผูที่มีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวงระยะเวลา 5 ปที่ผานมา 

และ 

3) ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  
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คณะกรรมการบริษทัมอบหมายใหกรรมการผูจัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู

ความสามารถ และประสบการณในการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต

เขาไปลงทุน เพื่อรับผิดชอบเก่ียวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต การบริหารจัดการ

ลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย โดยเมื่อบุคลากรในตําแหนงใดวางลง 

กรรมการผูจัดการจะพิจารณาและดําเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร และ/หรือ ผูบริหาร เพื่อ

รับผิดชอบการปฏิบัติหนาที่ในบริษัท โดยมีคุณสมบัติและความเหมาะสมตามสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เก่ียวของ ทั้งนี้ บุคคลากรดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติเบื้องตนดังตอไปนี้ 

1) เปนผูที่มีประสบการณการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทนุ 

หรือสอดคลองกับหนาที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัท 

2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเขามาทําหนาที่รับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการ

ทรัพยสินของกองทรัสต บุคคลดังกลาวจะตองมีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการ

ลงทุนหรือจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายใน

ชวงระยะเวลา 5 ปที่ผานมา และ 

3) ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  

รวมทั้ง ดําเนินการคัดเลือกใหเปนไปตามหลักเกณฑและนโยบายของบริษัท รวมถึงสัญญา

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

กฎหมายที่เก่ียวของ และอนุมัติการรับบุคคลดังกลาวเขาเปนบุคลากรของบริษัทตอไป  

เมื่อมีการอนุมัติการเขาเปนกรรมการผูจัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทแลว คณะกรรมการ

บริษัทจะจัดใหมีการตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ และ/หรือ 

บุคลากรของบริษัทอยางสมํ่าเสมอ ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในระบบการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของ

ผูจัดการกองทรัสตและบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต และการตรวจสอบ ดูแลผูรับมอบหมายในงานที่

เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต เพื่อใหการปฏิบัติงานเปนไปตามนโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เก่ียวของ 

คณะกรรมการบริษัท จะจัดใหมีการตรวจสอบใหบริษัทมีบุคลากรครบถวนและมีความพรอม

เพื่อรับผิดชอบในการปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตตามกฎหมายที่เก่ียวของตลอดระยะเวลาที่

บริษัทปฏิบัติหนาที่โดยในกรณีที่บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

หรือบุคลากรทานอ่ืนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมวาดวยสาเหตุใดๆ คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ 

กรรมการผูจัดการจะจัดใหมีการคัดเลือกบุคลากรเขามาแทนที่บุคลากรที่ไมสามารถปฏิบัติงานได

ดังกลาวโดยไมชักชา  
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9.11 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

กองทรัสตไดแตงตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด เปนผูสอบบัญชีสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีรายละเอียดคาตอบแทนของผูสอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) 

คาตอบแทนจากการสอบบัญช ี(Audit Fee) 320,000 

คาบริการอ่ืน (Non-audit Fee) 0 

 

10. ความรับผิดชอบตอสังคม 

ผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาและเล็งเห็นถึงความสําคัญของความรับผิดชอบตอสังคมทั้งที่เก่ียวของโดยตรง

กับกองทรัสต จึงดําเนินงานพัฒนากิจการบนพื้นฐานของการดําเนินธุรกิจที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีการกํากับดูแล

กิจการที่ดีมีความรับผิดชอบตอผูมีสวนไดเสียทุกฝาย ครอบคลุมทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม โดย

มีแนวทางในการดําเนินธุรกิจอยางรับผิดชอบตอสังคมตามนโยบายเดียวกับบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ซึ่งสรุปสาระสําคัญไดดังนี้ 

1. การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรม 

การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรมเปนจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผูจัดการกองทรัสตให

ความสําคัญ และใชปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตไดบริหารกองทรัสต

ภายใตกฎหมายที่เก่ียวของอยางเครงครัด ไดแก พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

พ.ศ. 2535 (และที่แกไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

กฎเกณฑของหนวยงานกํากับดูแล และสัญญากอตั้งทรัสต หลีกเลี่ยงการดําเนินการที่อาจกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน รวมถึงมีการกํากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผิดชอบตอผูมีสวนไดเสีย

ทุกฝาย เพื่อผลประโยชนรวมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

2. การตอตานการทุจริตคอรรัปชั่น 

บริษัทถือปฏิบัติอยางเครงครัดตอกฎหมายที่เก่ียวของในดานตางๆ ทั้งคุณภาพชีวิต สิ่งแวดลอม

ความปลอดภัย แรงงาน การจัดการดานบัญชีและภาษีอากร ลิขสิทธิ์ และทรัพยสินทางปญญา การ

ปองกันจากการทุจริต รวมทั้งประกาศตางๆ ของทางราชการที่เก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจของ

บริษัทและกองทรัสต นอกจากนี้กองทรัสตมีกระบวนการและการกําหนดอํานาจหนาที่ในการ

ปฏิบัติงานอยางชัดเจนและโปรงใสเพื่อลดการใชดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน  
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บริษัทมีการจัดทํานโยบายการจัดซื้อจัดจางเพื่อเปนแนวปฏิบัติตอคูคาอยางเหมาะสม เปนธรรม 

และเสมอภาค ไมเรียก หรือไมรับ หรือจายผลประโยชนใดๆ ที่ไมสุจริตในทางการคากับคูคา และไม

ใชวิจารณญาณหรือความสัมพันธสวนตัวเขามาตัดสิน เพื่อใหมั่นใจวาคูคาทุกรายของบริษัทไดรับ

ความเปนธรรมอยางเทาเทียมกัน ปฏิบัติตามสัญญาหรือเงื่อนไขตางๆ ที่ตกลงกันไวอยางเครงครัด 

3. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทใหความสําคัญในเร่ืองของการเคารพสิทธิมนุษยชนและเคารพในศักดิ์ศรีสวนบุคคล ความเปน

สวนตัว และสิทธิของแตละบุคคลที่ไดมีปฏิสัมพันธดวยในระหวางการปฏิบัติหนาที่ และไมกระทํา

การใดๆ หรือสงเสริมใหมีการละเมิดหรือลวงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  

บริษัทยึดมั่นในหลักของเสรีภาพ เสมอภาค ในการปฏิบัติตอแรงงาน ไมจํากัดเชื้อชาติ ศาสนา และ

เพศ ใหความเทาเทียมกัน ไมกดข่ี ไมจํากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิด และการเขารวมกิจกรรมทาง 

การเมือง แตตองไมกระทบหรือนําความสียหายมาสูองคกร 

4. การปฏิบัติตอแรงงานอยางเปนธรรม 

บริษัทตระหนักดีวาพนักงานคือสินทรัพยที่มีคาและเปนหัวใจสําคัญในการผลักดันองคกรไปสู

ความสําเร็จและการเติบโตอยางยั่งยืน บริษัทจึงใหความสําคัญตอการเคารพสิทธิมนุษยชนของ

บุคคลทุกคน โดยปฏิบัติตอพนักงานทุกคนอยางเทาเทียมกัน ปราศจากการเลือกปฏิบัติ หลีกเลี่ยง

การกระทําที่เปนการละเมิดสิทธิมนุษยชน 

บริษัทใหความสําคัญตอคุณภาพชีวิตของพนักงาน การดูแลใหมีสภาวะแวดลอมในการทํางานที่ดี  

มีความปลอดภัย ไมเปนอัตรายตอสุขภาพ และไดรับสวัสดิการที่เหมาะสม 

5. ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 

เนื่องดวยกองทรัสตไดใหผูเชาทรัพยสินหลัก คือ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เชาเพื่อ

ดําเนินธุรกิจใหบริการรับฝากและจัดเก็บเอกสาร โดยผูเชาไดยึดถือปฏิบัติใหความสําคัญในเร่ือง

ความพึงพอใจของลูกคา และการปฏิบัติที่เปนธรรมและรับผิดชอบตอลูกคาไวดังนี้ 

1) สงมอบสินคาและใหบริการที่มีคุณภาพและมีประสิทธิภาพ ตรงตามหรือสูงกวาความ

คาดหมายของลูกคาภายใตเงื่อนไขและราคาที่เปนธรรม พรอมทั้งใหคําแนะนําเก่ียวกับการ

ใชสินคาและบริการของบริษัทอยางมีประสิทธิภาพและเปนประโยชนสูงสุดตอลูกคา 

2) ใหขอมูลเก่ียวกับสินคาและการบริการที่ถูกตอง เพียงพอ และทันตอเหตุการณแกลูกคา 

เพื่อใหลูกคามีขอมูลเพียงพอในการตัดสินใจ ซึ่งขอมูลที่ใหตองไมเกินความเปนจริงจนเปน

เหตุใหลูกคาเขาใจผิดเก่ียวกับคุณภาพ ปริมาณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินคาหรือบริการ 
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4) ปฏิบัติตามขอตกลงที่ไดทําไวกับลูกคาอยางถูกตองครบถวน ภายใตขอบังคับและกฎหมาย

อันเก่ียวกับการประกอบวิชาชีพของบริษัท และไมกระทําการใดๆ อันเปนการละเมิดหรือผิด

สัญญากับลูกคา 

5) มีระบบการจัดเก็บรักษาขอมูลของลูกคาอยางปลอดภัย มีมาตรการรักษาความลับของลูกคา 

ไมสงตอขอมูลโดยไมไดรับความยินยอมจากลูกคา และไมนําขอมูลของลูกคาไปเผยแพร 

หรือใชประโยชนเพื่อตนเองหรือผูอ่ืน 

6) จัดใหมีระบบและกระบวนการที่ใหลูกคารองเรียนเก่ียวกับคุณภาพ ปริมาณ ความปลอดภัย

ของสินคาและบริการ รวมทั้งความรวดเร็วในการตอบสนองหรือสงมอบ และดําเนินการ

อยางถึงที่สุดเพื่อใหลูกคาไดรับการตอบสนองอยางรวดเร็ว 

7) จัดใหมีการสํารวจความพึงพอใจดานการบริการลูกคาอยางตอเนื่องทุกป เพื่อทราบความ

ตองการของลูกคาอยางแทจริง และนํามาปรับปรุงเพื่อการใหบริการที่ดียิ่งข้ึน 

8) ปฏิบัติกับลูกคาดวยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ และเปนที่วางใจไดของลูกคา ดวยยึดมั่นใน

คติพจนของบริษัท คือ “บริการดวยความรวดเร็ว ทันเวลา ถูกตอง สุภาพ มีน้ําใจ และมุงมั่น

พัฒนาอยางตอเนื่อง” ตลอดระยะเวลาของการปฏิบัติงานและการใหบริการ 

9) ไมเรียก ไมรับ หรือไมใหผลประโยชนใดๆ ที่ไมสุจริตกับลูกคา 

6. การดูแลสิ่งแวดลอม 

บริษัทใหความสําคัญและยึดมั่นในการดูแลรักษาสิ่งแวดลอมและความปลอดภัย อาชีวอนามัยใน

การประกอบกิจกรรมตางๆ อันเปนธุรกิจของบริษัท รวมถึงการดําเนินกิจกรรมที่รวมสรางสรรค

สังคม ชุมชน เพื่อใหเกิดประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม จึงสนับสนุนนโยบายของผูเชาทรัพยสิน

หลักในการจัดการ การประหยัดพลังงานไฟฟาโดยใชหลอด LED ในการสรางคลังจัดเก็บเอกสาร 

การจัดหาผลิตภัณฑกลองกระดาษที่ใชเยื่อกระดาษนอยลงเพื่อเปนการชวยรักษาปาไม และ

สิ่งแวดลอม เปนตน 

7. ดานอาชีวอนามัยและความปลอดภัย  

ความรับผิดชอบตอสังคมในดานอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเปนอีกบทบาทหนาที่หนึ่งซ่ึงมี

การกําหนดไวเปนกฎหมายที่ผูประกอบการตองปฏิบัติตามโดยเครงครัดตามพระราชบัญญัติ

คุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดลอมใน

การทํางาน พ.ศ. 2554 ซึ่งไดวางมาตรการควบคุม กํากับดูแล และบริหารจัดการดานความ

ปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดลอมในการทํางานใหแกลูกจาง 
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ความปลอดภัยถือเปนสิ่งสําคัญสําหรับพนักงาน และทรัพยสินของกองทรัสต บริษัทและกองทรัสต

จึงไดดูแลใหผูเชาทรัพยสินหลักมีการดําเนินการเก่ียวกับ 

- การวางแผนตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัยอยางสม่ําเสมอ 

- การฝกอบรมและซอมหนีไฟใหกับพนักงานเปนประจําทุกปอยางนอยปละ 1 คร้ัง รวมถึงซอม

แผนฉุกเฉินอ่ืนๆ เชน แผนฉุกเฉิน กรณีน้ําทวม พนักงานประทวง ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ

ลม โดยใหมีการปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินตางๆ ทุกป และรายงานตอผูจัดการกองทรัสต 

- ใหมีทีมวิศวกรซึ่งผานการอบรมและข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและอุปกรณ ใหมา

ดําเนินการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ตรวจสอบระบบลิฟต ระบบไฟฟา ระบบ

ปรับอากาศ ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย สมรรถนะของ

ระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคาร ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคารเปนประจํา

ทุกป 

11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทไดใหความสําคัญตอระบบการควบคุมภายในของระบบกํากับดูแลการปฏิบัติงานภายในของผูจัดการ

กองทรัสตในการบริหารจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ คณะกรรมการไดมอบหมายใหฝายกํากับตรวจสอบ และบริหารความ

เสี่ยงสอบทานและประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัท 

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทในดานตางๆ ทั้ง 5 องคประกอบ คือ การควบคุมภายใน

องคกร (Control Environment) การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) การควบคุมการปฏิบัติงาน (Control 

Activities) ระบบสารสนเทศและการสื่อสารขอมูล (Information & Communication) และระบบการติดตาม 

(Monitoring Activities) โดยคณะกรรมการบริษัทเห็นวา ระบบควบคุมภายในของบริษัทในการทําหนาที่เปนผูจัดการ

กองทรัสตมีความเพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งมีระบบติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของบริษัท และผูเชา

ทรัพยสินหลัก ทําใหสามารถปองกันทรัพยสินของกองทรัสตจากการที่กรรมการหรือผูบริหารนําไปใชโดยมิชอบหรือไม

มีอํานาจ รวมถึงการทําธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความขัดแยงและบุคคลที่เก่ียวโยงกันอยางเพียงพอ 
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12.  การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  

12.1 รายการระหวางกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผานมา  

 - ไมมี -  

12.2. นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน  

1)  การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

1.1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมที่เขาลักษณะตามที่กําหนดไวในขอ 8.1.4 (1) 

(ข) แหงสัญญากอตั้งทรัสต 

1.2) ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลว

ในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการ

เขาทํารายการดังตอไปนี ้

ก) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ

กฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตข้ึนไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

อนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

ค) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ 3 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติ

ของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียง

ทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอนี้เปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การ

คํานวณมูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมด

ของแตละโครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่

เก่ียวเนื่องกับโครงการนั้นดวย 
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1.3) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการ

ขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติ

ของผูถือหนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กําหนดไวในขอ 8.1.4 (1) (ข) แหงสัญญากอตั้งท

รัสตโดยอนุโลม และในกรณีที่เปนการขอมติของผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผู

ถือหนวยทรัสตดังกลาวตองมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการ 

ขอมติจากผูถือหนวยทรัสตดวย  

2)  การทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตี  

2.1) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของ

ผูอ่ืน เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

ก) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสต ี 

ข) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปน

ธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอ

แลว โดยผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยาง

ใด การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที่

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

2.2) เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน 

การเปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี ้ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอตอผู

ถือหนวยทรัสต หรือผูลงทุนกอนการเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต 

ก) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่

เก่ียวกับเร่ืองดังกลาว หรือชองทางอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูล

การจะเขาทําธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

ข) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน 

ค) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน 

โดยระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือ

หนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการขอมติผูถือ

หนวยทรัสตนั้น 
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2.3) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตาม 

ขอ 13.2.3 แหงสัญญากอตั้งทรัสต ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสต

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทําธุรกรรมที่เปนการ

ขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตไมได 

13. ขอมูลทางการเงินท่ีสําคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผูสอบบัญชีรับอนุญาตในระยะ 1 ป 19 วัน ที่ผานมา ซึ่งผูสอบ

บัญชีไดใหความเห็นอยางไมมีเงื่อนไขดังนี้ (กองทรัสตไดจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560) 

ผูสอบบัญชไีดใหความเห็นสําหรับงบการเงินป 2560 ดังน้ี 

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ทรัพยศรีไทย วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

กระแสเงินสด และขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 13 ธันวาคม 2560 (วันจัดตั้ง

กองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน 

ผูสอบบัญชไีดใหความเห็นสําหรับงบการเงินป 2561 ดังน้ี 

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ทรัพยศรีไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

กระแสเงินสด และขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญ

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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(หน่วย : บาท)

2561 2560

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 823,007,440.00        822,007,440.00        

(ราคาทุน 31 ธันวาคม 2561 : 822.01 ล้านบาท และ

 31 ธันวาคม 2560 : 822.01 ล้านบาท)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 9,139,250.84            -                            

(ราคาทุน 31 ธันวาคม 2561 : 9.09 ล้านบาท)

เงินฝากธนาคาร 1,284,860.71            12,008,969.67          

เงินฝากธนาคารที�ติดภาระผูกพัน 32,561,110.11          -                            

ลูกหนี�

จากการให้เช่าและบริการ 35,484,496.90          29,205,783.43          

จากดอกเบี�ย 113,367.40               797.13                      

ลูกหนี�กองทุนสําหรับสินทรัพย์สุทธิรอรับโอน 151,294.44               32,651,094.44          

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 9,624,492.45            15,000,911.38          

สินทรัพย์อื�น 1,048,827.81            575,933.03               

รวมสินทรัพย์ 912,415,140.66        911,450,929.08        

หนี�สิน

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 8,908,958.62            5,056,674.26            

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 32,500,000.00          32,500,000.00          

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 237,891,706.06        237,610,183.87        

หนี�สินอื�น 174,398.31               3,691,417.00            

รวมหนี�สิน 279,475,062.99        278,858,275.13        

สินทรัพย์สุทธิ 632,940,077.67        632,592,653.95        

สินทรัพย์สุทธ:ิ 

ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 609,219,000.00        631,457,400.00        

กําไรสะสม 23,721,077.67          1,135,253.95            

สินทรัพย์สุทธิ 632,940,077.67        632,592,653.95        

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 7.7187                      7.7145                      

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั�งหมด ณ วันสิ�นปี (หน่วย) 82,000,000.0000      82,000,000.0000      

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2561

งบดุล

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

114 

 

  

(หน่วย : บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั�งแต่ 13 ธันวาคม 2560 

(วันจัดตั�งกองทรัสต์ )

2561 ถึง 31 ธันวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 67,623,918.65 2,408,523.13

รายได้ดอกเบี�ย 21,017.74 2,235.55

รายได้อื�น 9,736.31 5,953.23

รวมรายได้จากการลงทุน 67,654,672.70 2,416,711.91

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 3,626,321.09 134,803.75

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,000,000.00 147,452.05

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 271,996.89 13,089.07

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 320,000.00 100,000.00

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 486,091.22 27,958.05

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 4,866,434.18 180,066.38

ต้นทุนทางการเงิน 9,915,056.44 678,088.66

รวมค่าใช้จ่าย 23,485,899.82 1,281,457.96

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 44,168,772.88 1,135,253.95

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทุน 85,567.48 -                                      

รายการกําไรสุทธิที�ยังไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน 1,053,683.36 -                                      

รวมรายการกําไรจากเงินลงทุนที�เกิดขึ�นและที�ยังไม่เกิดขึ�น 1,139,250.84 -                                      

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 45,308,023.72 1,135,253.95

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561

งบกําไรขาดทุน

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

115 

 

  

(หน่วย : บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั�งแต่ 13 ธันวาคม 2560 

(วันจัดตั�งกองทรัสต์ )

2561 ถึง 31 ธันวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 45,308,023.72 1,135,253.95

ปรับกระทบการเพิ�มขึ�นสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน

การซื�อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (54,000,000.00) (7,440.00)

การขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 45,000,000.00 -                                      

การเพิ�มขึ�นในเงินฝากธนาคารที�ติดภาระผูกพัน (32,561,110.11) -                                      

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (6,278,713.47) (2,408,523.13)                     

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากดอกเบี�ย (112,570.27) (797.13)

การลดลงในลูกหนี�กองทุนสําหรับสินทรัพย์สุทธิรอรับโอน 32,499,800.00 -                                      

การเพิ�มขึ�นในค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี -                           (15,180,977.76)

การ(เพิ�มขึ�น )ลดลงในสินทรัพย์อื�น 37,089.97 (526,875.02)

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (408,701.95) 5,056,674.26

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในหนี�สินอื�น (3,517,018.69) 3,691,417.00

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 4,866,434.18           180,066.38

รายการกําไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทุน (85,567.48) -                                      

รายการกําไรสุทธิที�ยังไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน (1,053,683.36) -                                      

ต้นทุนทางการเงิน 9,915,056.44 -                                      

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน 39,609,038.98 (8,061,201.45)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว -                           237,610,183.87

เงินสดจ่ายจากการแปลงสภาพกองทุน -                           (217,540,012.75)

การจ่ายคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (22,238,400.00) -                                      

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (22,722,200.00) -                                      

จ่ายดอกเบี�ย (5,372,547.94) -                                      

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (50,333,147.94) 20,070,171.12

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561

งบกระแสเงินสด

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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(หน่วย : บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั�งแต่ 13 ธันวาคม 2560 

(วันจัดตั�งกองทรัสต์ )

2561 ถึง 31 ธันวาคม 2560

เงินฝากธนาคารเพิ�มขึ�น(ลดลง)สุทธิ (10,724,108.96) 12,008,969.67

เงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 12,008,969.67 -                                      

เงินฝากธนาคาร ณ วันปลายปี 1,284,860.71 12,008,969.67

ข้อมูลเพิ�มเติม

รายการที�ไม่เกี�ยวกับเงินสด

สินทรัพย์สุทธิที�ตกลงโอนให้แก่กองทรัสต์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ -                           822,000,000.00

ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ -                           26,797,260.30

สินทรัพย์อื�น -                           150,242.81

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ -                           32,500,000.00

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561
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14. การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต 

14.1 ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 

คําอธิบายผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2561 ทั้งนี้ กองทรัสตไดจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 ทําใหปกอนมีการดําเนินงานรวม

จํานวน 19 วัน ดังนั้น การดาํเนนิงานทั้งหมดของกองทรัสตมีระยะเวลา 1 ป 19 วัน 

14.1.1 ภาพรวมผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

รายไดจากการลงทุน 

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ้นจํานวน 67.65 ลาน ทั้งนี้ รายได

จากการลงทุนทั้งสิ้นประกอบดวยรายไดคาเชาและบริการจํานวน 67.62 ลานบาท คิดเปน

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

เฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเชาทรัพยสิน ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเสนตรง (หมายเหตุ

ประกอบงบการเงิน ขอ 13) รวมถึงรายไดดอกเบี้ยและรายไดอ่ืนจํานวน 0.03 ลานบาท 

คิดเปนรอยละ 0.05 ของรายไดจากการลงทุนรวม 

คาใชจาย 

ในป 2561 กองทรัสตมีคาใชจายรวมเปนจํานวน 23.49 ลานบาท ทั้งนี้  รายจาย

ประกอบดวย ตนทุนทางการเงินจํานวน 9.92 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 42 ของ

คาใชจายรวม ซึ่งเปนคาใชจายที่มากที่สุด และคาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 4.87 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 21 โดยไดบันทึกคาใชจายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเปน

คาใชจายโดยใชวิธีเสนตรงเปนระยะเวลา 3 ป (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ 10) 

รวมถึงคาใชจายจากคาธรรมเนยีมซึ่งเปนคาใชจายสวนใหญ จํานวน 8.70 ลานบาท คิดเปน 

รอยละ 37 ของคาใชจายรวม ซึง่แยกตามตารางขางลางดงัตอไปนี ้

คาใชจาย 
ป 2561 

จํานวน (บาท) 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 3,626,321 บาท 

คาธรรมเนียมทรัสต ี 4,000,000 บาท 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 271,997 บาท 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 320,000 บาท 

คาใชจายในการดําเนนิงาน 486,091 บาท 

รวมคาใชจาย 8,704,408 บาท 

  

รายไดจากการลงทุนสทุธ ิ
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ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทนุสุทธจิํานวน 44.17 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

65 และมีการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากเงนิลงทนุจาํนวน 0.09 ลานบาท 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายการกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดข้ึนจากเงินลงทนุจํานวน 1.13 ลานบาท 

ดังนั้นการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสทุธิจากการดําเนนิงาน จาํนวน 45.31 ลานบาท 

14.1.2. งบดุลของกองทรัสต 

สินทรัพย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสินทรัพยรวมจํานวน 912.42 ลานบาท โดย

ประกอบไปดวยรายการสําคัญดงันี้  

(1)  เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมจํานวน 823.01 ลานบาท หรือ คิด

เปนรอยละ 90 ของทรัพยสินรวม  

(2)  เงินฝากธนาคารและกองทุนตราสารหนี้ จํานวน 42.98 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 

5 ของสินทรัพยรวม ประกอบดวยเงินฝากธนาคารปกติ จํานวน 1.28 ลานบาท 

กองทุนตราสารหนี้ จํานวน 9.14 ลานบาท และเงนิฝากธนาคารสําหรับเงินมัดจาํคา

เชา จํานวน 32.56 ลานบาท 

(3)  ลูกหนี้จากการใหเชาและบริการ พรอมดอกเบี้ย รวมถึงลูกหนี้กองทุนสําหรับ

สินทรัพยสทุธิรอรับโอน จาํนวน 35.74 ลานบาท คิดเปนรอยละ 4 ของสินทรัพยรวม 

(4)  คาใชจายรอการตัดบญัช ีหรือคาใชจายจัดตั้งบริษัทรอตัดบัญชี (Deferred Charge-

Fund set up fee) จํานวน 9.62 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1 ของสินทรัพยรวม  

หน้ีสิน 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีหนี้สนิรวมจํานวน 279.48 ลานบาท โดยประกอบ

ไปดวยรายการสาํคัญดังนี ้

(1) คาใชจายคางจาย จํานวน 8.91 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 3 ของหนี้สินรวม 

(2) เงินมัดจําคาเชาและบริการ จํานวน 32.50 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12 ของ

หนี้สินรวม (รับจาก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)) 

  



รายงานประจําป 2561 |  

 

 

120 

 

(3) เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน จํานวน 240 ลานบาท แตไดหักคาธรรมเนียมเงินกูยืม

จากสถาบันการเงินรอตัดจาย ดังนั้น ทางมาตรฐานทางบัญชีจึงไดบันทึกเงินกูยืมจาก

สถาบันการเงินสุทธิสุทธิ จํานวน 237.89 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 85 ของ

หนี้สินรวมเพื่อใชในการจายชําระคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยทรัสตตัด

จําหนาย และสวนที่เหลือเพื่อชําระใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  

(4) หนี้สินอ่ืน จํานวน 0.17 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1 ของหนี้สินรวม 

สินทรัพยสุทธิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิ  จํานวน 632.94 ลานบาท 

ประกอบดวยทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต จํานวน 609.22 ลานบาท และกําไรสะสม ป 

2561 จํานวน 23.72 ลานบาท ซึ่งสินทรัพยสุทธิตอหนวย จํานวน 7.7187 บาท 

14.1.3. การวิเคราะหกระแสเงินสดของกองทรัสต 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีเงินฝากธนาคารคงเหลือ 1.28 ลาน

บาท โดยมีสาเหตุหลักจาก  

(1) กองทรัสตมีเงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน จํานวน 39.61 ลานบาท ซึ่ง

รายไดหลักๆนั้นเกิดจากคาเชารับ 

(2) กองทรัสตมีเงินสดสุทธิที่ใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 50.33 ลานบาท ซึ่งเกิด

จากการคืนทุนและการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

งบกระแสเงินสด (หนวย : บาท) 
สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม2561 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 39,609,038.98 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (50,333,147.94) 

เงินฝากธนาคารเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สทุธิ (10,724,108.96) 

เงินฝากธนาคาร ณ วันตนป 12,008969.67 

เงินฝากธนาคาร ณ วันปลายป 1,284,860.71 
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14.1.4 การวิเคราะหอัตราสวนทางการเงินของกองทรัสต 

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

เทากับรอย 7.21 เพิ่มข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 โดยมีปจจัยหลักจากชวงเวลาในการ

ดําเนินงานที่แตกตางกัน เนื่องจากกองทรัสตไดมีการจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคาม 

2560  

14.2 ปจจัยหรือเหตุการณที่อาจมีผลกระทบตอฐานะการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคต (Forward 

Looking) อยางมีนัยสําคัญ 

ในป 2561 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนรอยละ 4.1 ซึ่งเปนอัตราที่สูงข้ึนจากปกอนหนาที่

ขยายตัวรอยละ 4.0 และเปนการขยายตัวที่สูงที่สุดในรอบ 6 ป และคาดวาเศรษฐกิจไทยในป 2562 

จะขยายในอัตรารอยละ 4.0 โดยมีปจจัยสําคัญจาก  

(1)  การใชจายภาคครัวเรือนยังมีแนวโนมขยายตัวในระดับที่ดีและสนับสนุนการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจอยางตอเนื่อง  

(2)  การฟนตัวที่ชัดเจนมากข้ึนของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มข้ึนของอัตราการใชกําลัง

การผลิต และการเพิ่มข้ึนของมูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุน  

(3)  การเรงตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐ ตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่

สําคัญๆ  

(4)  การเพิ่มข้ึนของแรงขับเคลื่อนจากการทองเที่ยว ตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวน

และรายไดจากการทองเที่ยว  

(5)  การเปลี่ยนแปลงทิศทางการคา การผลิต และการลงทุนระหวางประเทศ ซ่ึงจะชวยลด

ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจ 

ในดานความเสถียรภาพของเศรษฐกิจในประเทศ อัตราเงินเฟอทั่วไปของป 2561 อยูที่เฉลี่ยรอยละ 

1.1 เพิ่มข้ึนรอยละ 0.7 จากป 2560 และอัตราดอกเบี้ยนโยบายปรับเพิ่มข้ึนรอยละ 0.25 มาอยูที่

รอยละ 1.75 ตอป อันเปนผลจากสภาพการเงินแบบผอนคลายและสนับสนุนการฟนตัวของ

เศรษฐกิจ เนื่องจากเศรษฐกิจไทยมีแนวโนมขยายตัวไดอยางตอเนื่อง ตามแรงสนับสนุนจากอุปสงค

ในประเทศ รวมทั้งเพื่อลดความเสี่ยงดานเสถียรภาพในระบบการเงินและสรางขีดความสามารถใน

การดําเนินนโยบาย 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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งบการเงินและรายงานของผูตรวจสอบบัญชี 

 

 

 

 

 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัยทรพัยศรีไทย 

งบการและรายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 
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