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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ
สำหรับงวดสามเดือนและเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2562 (ยังไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)
1. ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2560 โดยเป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม”) เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์และไม่มีกำหนดอายุของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์ได้จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม และ/หรือระดมเงินทุนจากนักลงทุน และนำเงินทุนที่ได้จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลังเอกสาร และ/หรือคลังสินค้ารวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจคลังเอกสาร และ/หรือ คลังสินค้า และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ รวมทั้งการดำเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นหรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการจัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื่นที่เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง
บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัดเป็นทรัสตี และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ ร้อยละ 15
2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังนี้ 
2.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน 
โดยกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึง กำไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้ 
1) การหักกำไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์
2) การหักด้วยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์
2.2 ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้
2.3 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป
3. เกณฑ์ในการจัดทำงบการเงินระหว่างกาล
งบการเงินระหว่างกาลนี้จัดทำขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 34 เรื่อง การรายงานทางการเงินระหว่างกาล อย่างไรก็ตามได้มีการแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมูลเพิ่มเติม ตามหลักเกณฑ์และรูปแบบที่กำหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 106 เรื่อง การบัญชีสำหรับกิจการที่ดำเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุน ส่วนหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินจัดทำเป็นแบบย่อ บริษัทได้เปิดเผยหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินเพิ่มเติมตามข้อกำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ออกภายใต้พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
งบการเงินระหว่างกาลนี้จัดทำขึ้นเพื่อให้ข้อมูลเพิ่มเติมจากงบการเงินสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 ดังนั้น งบการเงินระหว่างกาลจึงเน้นการให้ข้อมูลเกี่ยวกับกิจกรรม เหตุการณ์ และสถานการณ์ใหม่ ๆ เพื่อไม่ให้ข้อมูลที่นำเสนอซ้ำซ้อนกับข้อมูลที่ได้รายงานไปแล้ว ผู้ใช้งบการเงินควรใช้งบการเงินระหว่างกาลนี้ควบคู่ไปกับงบการเงินสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561
งบการเงินระหว่างกาลฉบับภาษาอังกฤษจัดทำขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีความหมายขัดแย้งกันหรือมีความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใช้งบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยเป็นหลัก
4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่
4.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เริ่มมีผลบังคับใช้ในงวดปัจจุบัน
กองทรัสต์ได้นำมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบับใหม่รวมถึงแนวปฏิบัติทางบัญชี ที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี ซึ่งมีผลบังคับใช้สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจัดให้มีขึ้นเพื่อให้มีเนื้อหาเท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงถ้อยคำและคำศัพท์ การตีความและการให้แนวปฏิบัติทางการบัญชีกับผู้ใช้มาตรฐาน การนำมาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบัตินี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสำคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ 
4.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้ในอนาคต
สภาวิชาชีพบัญชีได้ประกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินและแนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับใหม่ ซึ่งจะมีผลบังคับใช้สำหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2563 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่ดังกล่าวได้มีการเปลี่ยนแปลงหลักการสำคัญซึ่ง สามารถสรุปได้ดังนี้
มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงิน
มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงินดังกล่าว ประกอบด้วยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน จำนวน 5 ฉบับ ได้แก่ 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงินเหล่านี้ให้ข้อกำหนดเกี่ยวกับนิยามสินทรัพย์ทางการเงินและหนี้สินทาง การเงินตลอดจนการรับรู้ การวัดมูลค่า การด้อยค่าและการตัดรายการ รวมถึงหลักการบัญชีของอนุพันธ์และการบัญชีป้องกันความเสี่ยง 

ปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบที่อาจมีต่องบการเงินในปีที่เริ่มนำมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงินมาถือปฏิบัติ
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเช่า
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเช่า และการตีความมาตรฐานบัญชีที่เกี่ยวข้อง มาตรฐานฉบับนี้ได้กำหนดหลักการของการรับรู้รายการ การวัดมูลค่า การแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า และกำหนดให้ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้สินสำหรับสัญญาเช่าทุกรายการที่มีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต่ำ
การบัญชีสำหรับผู้ให้เช่าไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีสาระสำคัญจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 ผู้ให้เช่ายังคงต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าดำเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใช้หลักการเช่นเดียวกันกับมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17

ปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบที่อาจมีต่องบการเงินในปีที่เริ่มนำมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้มาถือปฏิบัติ
5. สรุปนโยบายการบัญชีที่สำคัญ
งบการเงินระหว่างกาลนี้จัดทำขึ้นโดยใช้นโยบายการบัญชีและวิธีการคำนวณเช่นเดียวกับที่ใช้ในงบการเงินสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561
6. กำไรสะสมต้นงวด
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	30 กันยายน 2562
	
	31 ธันวาคม 2561

	
	
	
	

	รายได้จากการลงทุนสุทธิสะสม (เริ่มสะสม 13 ธ.ค. 2560)
	22,582
	
	1,135

	รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม (เริ่มสะสม 13 ธ.ค. 2560)
	86
	
	-

	รายการกำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม (เริ่มสะสม 13 ธ.ค. 2560)
	1,053
	
	-

	กำไรสะสมต้นงวด
	23,721
	
	1,135

	
	
	
	


7. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ประกอบด้วย
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	30 กันยายน 2562
	
	31 ธันวาคม 2561

	
	
	
	

	เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้นงวด
	823,007
	
	822,007

	บวก 
ลงทุนเพิ่มในระหว่างงวด
	-
	
	-

	บวก
กำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดค่าเงินลงทุน
	(2,007)
	
	1,000

	เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ปลายงวด
	821,000
	
	823,007

	
	
	
	


กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจคลังเก็บเอกสาร ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในที่ดินจำนวน 4 แปลง เนื้อที่รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา คลังเอกสารจำนวน 5 อาคาร พื้นที่รวม 9,277 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินเป็นจำนวนเงินรวม 822.01 ล้านบาท ที่ดินและอาคารดังกล่าวตั้งอยู่เลขที่ 115 และ 115/7-9 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์ ตำบลบางจาก อำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ
ในระหว่างงวด 2562 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วยความจุคลังเอกสาร อัตราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า อัตราครอบครองพื้นที่คลังสินค้า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด โดยราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันที่ 8 พฤษภาคม 2562 มีมูลค่าเท่ากับ 821.00 ล้านบาท
ในระหว่างงวด 2561 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วยความจุคลังเอกสาร อัตราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า อัตราครอบครองพื้นที่คลังสินค้า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด โดยราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันที่ 9 พฤษภาคม 2561 มีมูลค่าเท่ากับ 823.00 ล้านบาท 
กองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนข้างต้น โดยการเข้าทำสัญญาให้เช่าทรัพย์สินกับบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน) รวมระยะเวลาเช่า 10 ปี 2 เดือน โดยมีอัตราค่าเช่าและการต่ออายุสัญญาเช่าตามที่กำหนดไว้ในสัญญา ซึ่ง ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีจำนวนเงินขั้นต่ำที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตทั้งสิ้นภายใต้สัญญาให้เช่าดำเนินงานที่บอกเลิกไม่ได้ ดังนี้
	
	
	(หน่วย : ล้านบาท)

	
	30 กันยายน 2562
	31 ธันวาคม 2561

	ภายใน 1 ปี
	65.14
	65.00

	หลังจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี
	339.11
	336.61

	เกิน 5 ปี
	164.42
	215.84


กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี้ยที่ได้รับจากเงินมัดจำให้แก่ผู้เช่าในจำนวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจำ โดยกองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจำดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที่เกี่ยวข้องกับการรับ และ/หรือ การจ่ายดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจำดังกล่าว
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ได้จดจำนองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปค้ำประกันวงเงินสินเชื่อที่ได้รับจากสถาบันการเงิน (ดูหมายเหตุข้อ 11)
8. เงินฝากธนาคาร
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีเงินฝากธนาคาร ประกอบด้วย
	
	เงินต้น (พันบาท)
	อัตราดอกเบี้ย (ร้อยละต่อปี)

	ธนาคาร
	30 กันยายน
2562
	
	31 ธันวาคม
2561
	30 กันยายน
2562
	31 ธันวาคม
2561

	
	
	
	
	
	

	ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)
	
	
	
	
	

	ประเภทออมทรัพย์
	6,088
	
	1,285
	0.375
	0.375

	
	
	
	
	
	


9. เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน
เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพันเป็นเงินมัดจำที่ได้รับจากผู้เช่าเพื่อประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ โดยผลประโยชน์จากเงินมัดจำกองทรัสต์จะจ่ายคืนผู้เช่าในจำนวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจำหลังจากหักค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายและภาษีที่เกี่ยวข้อง
10. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ได้บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายโดยใช้วิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 3 ปี การเปลี่ยนแปลงระหว่างงวดแสดงได้ ดังนี้
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	สำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 
30 กันยายน 2562
	
	สำหรับปี
สิ้นสุดวันที่
31 ธันวาคม 2561

	
	
	
	

	ยอดต้นงวด
	9,625
	
	15,001

	เพิ่มขึ้นในระหว่างงวด
	3,905
	
	-

	ตัดจำหน่ายระหว่างงวด
	(3,654)
	
	(4,866)

	โอนออก
	-
	
	(510)

	ยอดปลายงวด
	9,876
	
	9,625

	
	
	
	


11. เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีรายละเอียดดังนี้
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	30 กันยายน 2562
	
	31 ธันวาคม 2561

	
	
	
	

	เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน
	240,000
	
	240,000

	หัก ค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรอตัดจ่าย
	(1,893)
	
	(2,108)

	เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน - สุทธิ
	238,107
	
	237,892

	
	
	
	


ระยะเวลาครบกำหนดของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน มีดังต่อไปนี้
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	30 กันยายน 2562
	
	31 ธันวาคม 2561

	
	
	
	

	ครบกำหนดภายใน 1 ปี
	-
	
	-

	ครบกำหนด 1 - 5 ปี
	88,800
	
	24,000

	ครบกำหนดมากกว่า 5 ปี
	151,200
	
	216,000

	
	240,000
	
	240,000

	
	
	
	


เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับเงินกู้ยืมระยะยาวกับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง จำนวนเงิน 240.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการจ่ายชำระค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจำหน่าย และส่วนที่เหลือจะนำจ่ายชำระให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งมีระยะเวลาชำระคืนเงินกู้ 10 ปี และปลอดชำระเงินต้น 4 ปี ซึ่งมีวันครบกำหนดสัญญาในวันที่ 16 สิงหาคม 2570 และมีเงื่อนไขการชำระคืนเงินและชำระดอกเบี้ยทุก 6 เดือน โดยมีอัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MLR ลบอัตราคงที่ต่อปี เงินกู้ยืมดังกล่าวมีหลักทรัพย์ค้ำประกันคือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ดูหมายเหตุข้อ 7)
ภายใต้สัญญาเงินกู้ กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุในสัญญา เช่น การดำรงสัดส่วนสินเชื่อต่อหลักประกัน (Loan to Value) และดำรงสัดส่วนเงินกู้ยืมต่อกำไรจากการดำเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจำหน่าย ปรับปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่เงินสด (funded debt to EBITDA) ให้เป็นไปตามอัตราที่กำหนดในสัญญา เป็นต้น
โดยมีหลักทรัพย์ค้ำประกันดังนี้
(1) จดจำนองที่ดิน พร้อมสิ่งปลูกสร้างอาคารคลังเอกสารรวมทั้งหมด 4 แปลง ทุนจำนอง 240.00 ล้านบาท
(2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม
(3) จดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกร้อง และ/หรือกรมธรรม์ประกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ
(4) โอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาเช่าและบริการของผู้เช่าพื้นที่ที่มีอายุมากกว่า 3 ปี
12. ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปได้ดังนี้
	ค่าใช้จ่าย
	
	อัตราร้อยละ

	ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
	
	ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์
(ไม่ต่ำกว่า 3.50 ล้านบาทต่อปี)

	ค่าธรรมเนียมทรัสตี
	
	ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์
(ไม่ต่ำกว่า 4.00 ล้านบาทต่อปี)

	ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
	
	ตามที่ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยกำหนด


ค่าธรรมเนียมข้างต้นยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
13. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน
กองทรัสต์มีรายการธุรกิจที่สำคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ซึ่งประกอบด้วยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีของกองทรัสต์ บริษัทที่มีผู้ถือหุ้นหรือผู้ถือหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีของกองทรัสต์ และกองทุนรวมอื่นที่บริหารโดยทรัสตีของทรัสต์ รายการที่สำคัญดังกล่าว มีดังต่อไปนี้
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	สำหรับงวดสามเดือน
	

	
	สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน
	

	
	2562
	2561
	นโยบายการกำหนดราคา

	
	
	
	

	บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด
	
	
	

	ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
	917
	946
	ตามที่ระบุในสัญญา

	
	
	
	

	บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด
	
	
	

	ค่าธรรมเนียมทรัสตี
	1,009
	1,043
	ตามที่ระบุในสัญญา

	
	
	
	

	บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)
	
	
	

	รายได้ค่าเช่าและบริการ
	17,045
	17,045
	ราคาที่ตกลงกันตามสัญญา

	
	
	
	


	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	สำหรับงวดเก้าเดือน
	

	
	สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน
	

	
	2562
	2561
	นโยบายการกำหนดราคา

	
	
	
	

	บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด
	
	
	

	ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
	2,719
	2,807
	ตามที่ระบุในสัญญา

	
	
	
	

	บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด
	
	
	

	ค่าธรรมเนียมทรัสตี
	2,992
	3,096
	ตามที่ระบุในสัญญา

	
	
	
	

	บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)
	
	
	

	รายได้ค่าเช่าและบริการ
	50,579
	50,579
	ราคาที่ตกลงกันตามสัญญา

	
	
	
	


ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มียอดคงเหลือที่มีสาระสำคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกันดังนี้
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	30 กันยายน 2562
	31 ธันวาคม 2561

	
	
	

	กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ
	
	

	ลูกหนี้อื่น
	-
	151

	
	
	

	บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด
	
	

	ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย
	982
	1,956

	
	
	

	บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด
	
	

	ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย
	1,079
	2,158

	
	
	

	บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จำกัด (มหาชน)
	
	

	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
	21,063
	35,485

	เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ
	32,500
	32,500

	หนี้สินอื่น
	344
	174

	
	
	


14. ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน
กองทรัสต์ได้ซื้อขายเงินลงทุนสำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2562 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและใบรับฝากเงิน เป็นจำนวนเงิน 47.50 ล้านบาท (2561 : จำนวนเงิน 99.00 ล้านบาท) โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 7.52 (2561: ร้อยละ 15.76) ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด
15. ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 หน่วยทรัสต์ที่จดทะเบียนออกจำหน่ายและชำระแล้ว มีจำนวน 82,000,000 หน่วย โดยมีมูลค่าตราไว้หน่วยละ 7.4295 บาท
รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้
	
	(หน่วย : หน่วย)

	
	มูลค่าต่อหน่วย
	
	จำนวนหน่วย
	
	จำนวนเงิน

	
	(บาท)
	
	(หน่วย)
	
	(พันบาท)

	ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2561
	7.7007
	
	82,000,000
	
	631,457

	หัก การลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ 
	(0.2712)
	
	-
	
	(22,238)

	ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
	7.4295
	
	82,000,000
	
	609,219

	หัก การลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ 
	-
	
	-
	
	-

	ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 30 กันยายน 2562
	7.4295
	
	82,000,000
	
	609,219


ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2561 ได้อนุมัติให้มีการลดทุนจดทะเบียนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยลงทุนในอัตราหน่วยละ 0.2712 บาท คิดเป็นจำนวนเงินทั้งสิ้น 22.24 ล้านบาท ซึ่งมีการจ่ายเงินคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนในวันที่ 29 มีนาคม 2561
16. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ประกาศจ่ายในระหว่างงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2562 มีรายละเอียดดังนี้
	วันที่ประกาศจ่าย
	สำหรับรอบระยะเวลา
	อัตราหน่วยละ(บาท)
	รวม (พันบาท)

	20 กุมภาพันธ์ 2562
	1 กรกฎาคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561
	0.2625
	21,524

	16 สิงหาคม 2562
	1 มกราคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2562
	0.2428
	19,910

	
	รวม
	41,434


การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ประกาศจ่ายในระหว่างงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561 มีรายละเอียดดังนี้
	
	
	
	(หน่วย : พันบาท)

	วันที่ประกาศจ่าย
	สำหรับรอบระยะเวลา
	อัตราหน่วยละ (บาท)
	รวม

	28 กุมภาพันธ์ 2561
	13 ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560
	0.0138
	1,132

	10 สิงหาคม 2561
	1 มกราคม 2561 ถึง 30 มิถุนายน 2561
	0.2633
	21,590

	
	รวม
	22,722


17. ภาระผูกพัน
กองทรัสต์มีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนตามเกณฑ์และเงื่อนไขที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 12
18. เหตุการณ์สำคัญ
เมื่อวันที่ 17 กันยายน 2562 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มีมติเห็นชอบให้ดำเนินการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (“กองทุนรวม”)  เป็นกองทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์เป็นผู้รองรับการแปลงสภาพ โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แก่กองทุนรวม เพื่อชำระเป็นค่าตอบแทนการรับโอนทรัพย์สินและภาระหนี้สินของกองทุนรวม อีกทั้งพิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม ทั้งนี้การแปลงสภาพกองทุนรวมยังอยู่ในช่วงระหว่างขออนุญาตต่อคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
19. การจัดประเภทรายการใหม่
รายการบางรายการในงบกำไรขาดทุนสำหรับงวดสามเดือนและเก้าดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561 ได้มีการจัดประเภทรายการใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับการแสดงรายการในงบกำไรขาดทุนสำหรับงวดสามเดือนและเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2562 ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้
	
	(หน่วย : พันบาท)

	
	ตามที่
	
	
	
	ตามที่

	
	รายงานไว้เดิม
	
	จัดประเภทใหม่
	
	รายงานใหม่

	งบกำไรขาดทุนสำหรับงวดสามเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561

	ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน
	1,397
	
	(1,274)
	
	123

	ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำหน่าย
	-
	
	1,274
	
	1,274

	
	
	
	
	
	

	งบกำไรขาดทุนสำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561

	ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน
	4,240
	
	(3,781)
	
	459

	ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำหน่าย
	-
	
	3,781
	
	3,781

	
	
	
	
	
	


20. การอนุมัติงบการเงิน
งบการเงินระหว่างกาลนี้ได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู้มีอำนาจของกองทรัสต์เมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 2562

