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ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1 หนา้ 1 

สิ่งทีส่่งมาด้วย 1 

ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์SSTRT”) มีความประสงคจ์ะ

ระดมทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม โดยการลงทุนในกรรมสิทธ์ิของ

ที่ดิน และอาคารคลงัเอกสารที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ และกรรมสิทธ์ิของงานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เก่ียวขอ้งที่ได้

ติดตัง้และใชง้านอยู่ในที่ดินและอาคารคลงัเอกสารดังกล่าว (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1”) ซึ่งทรพัยสิ์นที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นีเ้ป็นทรพัยสิ์นของบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “SST”) 

โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. ข้อมูลทั่วไปของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดแ้ก่ คลงัเอกสารในโครงการทรพัยศ์รีไทย ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระ

ประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งประกอบดว้ย  

(1)  กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 

68.9 ตารางวา  

(2)  กรรมสิทธ์ิในอาคารคลังเอกสาร จ านวน 4 หลัง ได้แก่ อาคารคลังเอกสารหมายเลข 36 พืน้ที่อาคาร

ประมาณ 1,750 ตารางเมตร อาคารคลังเอกสารหมายเลข 37 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร 

อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พื ้นที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร และอาคารคลังเอกสาร

หมายเลข 39 พืน้ท่ีอาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร รวมถึงส่วนควบของอาคารดงักล่าว และ  

(3)  กรรมสิทธ์ิของงานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้งที่ไดต้ิดตัง้และใชง้านอยู่ในที่ดินและอาคาร

คลงัเอกสารดงักล่าว 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นีม้ีลกัษณะทางกายภาพที่ดี มีการก่อสรา้งที่มีมาตรฐานระดบัสากล มีท าเล

ที่ตัง้ที่ดีในจุดยุทธศาสตรข์องการประกอบธุรกิจ มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบถว้น ไดร้บัการพฒันาและบริหารจากผูท้ี่มี

ประสบการณ ์และมีสภาพพรอ้มที่จะน าไปจดัหาผลประโยชน ์และทรพัยสิ์นมีแนวโนม้ที่จะเป็นท่ีสนใจของนกัลงทนุและผู้

เช่าดงันัน้ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) มีความเชื่อมั่นว่าทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 นี ้จะสามารถสรา้งรายไดอ้ย่างมั่นคงและต่อเนื่องในอนาคต 

ภายหลงัจากการเขา้ลงทุนของกองทรสัต์ กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น เพื่อด าเนินกิจการคลังเก็บเอกสาร ตามสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง

โครงการทรพัยศ์รีไทย และสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย มีก าหนดระยะเวลาการ

เช่า 10 ปี นับตัง้แต่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 

ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง และบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอีกอย่างนอ้ย

คราวละ 3 ปี โดยกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาการต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว 
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ตารางสรุปข้อมูลทรัพยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

 

ล ำดับ
ที ่

โครงการ 
คลังเอกสำร
หมำยเลข 

พืน้ทีอ่ำคำร
คลังเอกสำร 
(ตร.ม.) 

งานระบบสาธารณูปโภค
และอุปกรณ ์

โฉนดทีด่ิน
เลขที ่

พืน้ทีด่นิ 
(ไร่ – งำน – 

ตร.ว.) 
ทีต่ั้ง 

อายุอาคาร
ประมาณ (ปี)  
(ณ วนัที ่1 ม.ค.

2565) 

รูปแบบการลงทนุ 

1 
คลงัเอกสาร
ในโครงการ  
ทรพัยศ์รีไทย 

36 1,750 งานระบบสาธารณปูโภคและ
อปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งที่ไดต้ิดตัง้
และใชง้านอยูใ่นที่ดินและ
อาคารคลงัเอกสารดงักล่าว 

2614311 4 - 1 - 68.9 
ต. บางจาก 

อ. พระประแดง  
จ. สมทุรปราการ 

29  

กรรมสิทธ์ิ 
2 37 1,750 29  
3 38 1,750 29  
4 39 1,750 29 

รวม 7,000  4 - 1 - 68.9  
หมายเหต:ุ 
1. บริษัทเจา้ของทรพัย์สนิตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนทีด่นิโฉนดเลขที ่3699 และทีด่นิโฉนดเลขที ่17182 ซ่ึงเป็นทีด่นิขา้งเคยีงของทีด่ินทีเ่ป็นทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที ่1 ใหแ้ก่ทีด่นิทีเ่ป็น

ทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงักล่าว เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายน ้า ตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ โดยไม่มีเงื่อนเวลาและไม่คิด
ค่าตอบแทนใด ๆ 
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2. มูลค่าของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ 1 ของเอกสารฉบบันี ้โดยกองทรสัต ์SSTRT จะพิจารณาลงทนุในราคารวม

ไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ทัง้นี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  

ทั้งนี ้มูลค่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เปรียบเทียบกับราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

(“Knight Frank”) และบริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด (“Nexus”) (รวมเรียกว่า “ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพยส์ิน”) ดว้ยวิธีคิดลดจากรายได ้(Income Approach) สามารถสรุป

ไดต้ามตาราง ดงัต่อไปนี ้

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
มูลค่ำทีจ่ะลงทนุ 

(บำท) 

รำคำประเมินโดยวธิีรายได้ (บำท) อัตรำส่วนควำมแตกต่ำง
ระหว่ำงมูลค่ำทีจ่ะลงทุนกับ
รำคำประเมินต ่ำสุด (ร้อยละ) 

ประเมินโดย 
Knight Frank1 

ประเมินโดย 
Nexus2 

รำคำประเมิน
ต ่ำสุด 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 36 
โฉนดที่ดิน
เลขที่  

261431 

ไม่เกิน
190,000,000 

209,400,000 203,000,000 203,000,000 6.40 
2 คลงัเอกสารหมายเลข 37 
3 คลงัเอกสารหมายเลข 38 
4 คลงัเอกสารหมายเลข 39 
หมายเหต:ุ 

1. ขอ้มูลตามรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดย Knight Frank ลงวนัที ่18 เมษายน 2565 (มูลค่าทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 ซ่ึงเป็นวนัทีก่องทรสัต์ SSTRT คาดว่าจะเขา้ลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที ่1) 

2. ขอ้มูลตามรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดย Nexus ลงวนัที ่18 เมษายน 2565 (มูลค่าทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 ซ่ึงเป็นวนัทีก่องทรสัต์ SSTRT คาดว่าจะเขา้ลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้

ที ่1) 
 

ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมนัน้ใหเ้ป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1
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3. ข้อมูลผลการด าเนินงานของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
สรุปไดด้งันี ้

รายการ  
(ล้านบาท) 

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
2562 2563 2564 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 33.64 31.78 33.18 
ค่าใชจ้า่ยรวม (14.24) (12.33) (12.27) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสือ่ม
ราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

19.41 19.45 20.91 
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4. ประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่1 

(ลา้นบาท) 
ทรัพยส์ิน 
ทีมี่อยู่เดิม 

ทรัพยส์ินภายหลัง 
การลงทนุเพิ่ม 

รายได้   
รายไดจ้ากคา่เช่า                117.97                 136.06  
รายไดอ้ื่น                    0.04                     0.04  
รวมรายได้ 118.01  136.10  

ค่าใช้จ่าย   
ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์                  12.76                   14.06  
ค่าใชจ้า่ยในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย                    0.62                     0.62  
ตน้ทนุทางการเงิน                    7.40                     7.40  
รวมค่าใช้จ่าย 20.78 22.08  
รายได้จากการลงทนุสุทธิกอ่นการปรับปรุง 97.23  114.02  
บวก:   สภาพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจากการตดัจา่ยคา่ใชจ้า่ยในการออก

และเสนอขายหนว่ยทรสัต ์
                   0.62                     0.62  

บวก:   สภาพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจากการตดัจา่ยคา่ธรรมเนียมเงินกูต้ดั
จ าหน่ายและส่วนตา่งดอกเบีย้จา่ยจากการค านวณดว้ยอตัรา
ดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ 

                   0.90                     0.90  

บวก (หกั): รายไดจ้ากค่าเชา่ที่มิไดจ้่ายช าระเป็นเงินสดจรงิ                       0.11                    (0.48) 
หกั: การช าระคืนเงินตน้เงินกูย้ืมและกนัส ารองเพื่อช าระคืนเงินกูย้มื                    (34.00)                 (34.00) 
ประมาณการเงนิสดสุทธิทีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 64.86  81.06  
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ) 99.00 99.00 
ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัต ์/1 (ลา้นหน่วย)  156.25 191.84 
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทน 64.21 80.25 
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วย /2 (บาท) 0.4110 0.4183 

หมายเหตุ : /1 จ านวนหน่วยทรสัตเ์ป็นตัวเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านั้น จ านวนหน่วยทรสัตส์ุดทา้ยภายหลังการลงทุนเพิ่มของ
กองทรสัตอ์าจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากับที่ประมาณการไวไ้ด ้โดยจ านวนหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นตวัเลขอา้งอิงนี ้ค  านวณจาก
สมมติฐานการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ิมทนุจ านวน 35.59 ลา้นหน่วย ที่ราคา 5.90 บาทต่อหน่วย 

/2  อตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนจากก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามประกาศที่ สร. 26/2555 ส าหรบักรณี (1) ทรพัยส์ินที่มีอยู่
เดิม และ (2) ทรพัยส์ินภายหลงัการลงทนุเพิ่ม เท่ากับรอ้ยละ 101.56 และรอ้ยละ 100.29 ตามล าดบั (ค านวณจากก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ตามประกาศที่ สร. 26/2555 จ านวน 63.23 ลา้นบาท และ 80.02 ลา้นบาท ตามล าดบั) ซึ่งเป็นไปตามประกาศที่ 
สร. 26/2555 ที่ก าหนดใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90.00 ของก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ 
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5. สรุปข้อมูลทรัพยส์ินหลักทีก่องทรัสตล์งทุนอยู่ในปัจจุบัน 

กองทรัสตม์ีทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน ไดแ้ก่ (1) ทรัพยสิ์นหลักในโครงการทรัพยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ ซึ่งเป็นทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตร์ับโอนมาจากกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ (“กองทุนรวม SSTSS”) ในการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTSS เพื่อจดัตัง้กองทรสัต ์SSTRT ในปี 2560 และ (2) ทรพัยสิ์นหลกัในโครงการ

ทรพัยศ์รีไทย (9 คลงัเอกสาร) ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตร์บัโอนมาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย (“กองทุนรวม SSTPF”) ในการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF เขา้

รวมกับกองทรสัต ์SSTRT ในปี 2562 โดยกองทรสัตไ์ดจ้ดัหาผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ SST เพื่อด าเนินกิจการคลงัเอกสาร ทัง้นี ้สามารถสรุปรายละเอียด

ทรพัยสิ์นไดด้งันี ้

ล ำดับท่ี โครงการ อำคำร 
พืน้ท่ีอำคำร 
(ตร.ม.) 

งานระบบสาธารณูปโภค 
และอุปกรณ ์

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
พืน้ท่ีดิน 

(ไร่ – งำน – ตร.ว.) 
ท่ีต้ัง รูปแบบการเข้าลงทุน 

1 

โครงการทรพัยศ์รีไทย  
สมารท์ สโตเรจ 

คลงัเอกสารหมายเลข 31 1,875 

งานระบบสาธารณปูโภคและ
อปุกรณท่ี์เกี่ยวขอ้งท่ีไดติ้ดตัง้

และใชง้านอยูใ่นท่ีดินและอาคาร
คลงัเอกสารดงักล่าว 

254934 1-0-72.4 

ต. บางจาก 
อ. พระประแดง  
จ. สมทุรปราการ 

กรรมสิทธ์ิ 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 47 2,894 
17188 3-0-14 3 คลงัสินคา้และ 

คลงัเอกสารหมายเลข 48 
1,894 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 49 1,169 17186 0-2-96 
5 คลงัเอกสารหมายเลข 52 1,445 17184 0-3-70 
6 

โครงการทรพัยศ์รีไทย  
(9 คลงัเอกสาร) 

คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100 

งานระบบสาธารณปูโภคและ
อปุกรณท่ี์เกี่ยวขอ้งท่ีไดติ้ดตัง้

และใชง้านอยูใ่นท่ีดินและอาคาร
คลงัเอกสารดงักล่าว 

17177 5-1-64 

ต. บางจาก 
อ. พระประแดง  
จ. สมทุรปราการ 

กรรมสิทธ์ิ 

7 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875 
9 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875 

10 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875 
11 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557 

17189 2-1-69 
12 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305 
13 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445 

17185 1-3-32 
14 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445 

รวม 24,617  15-2-17.4  
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ที่ VL/ps/R0076/2022  
 
วนัท่ี 25 เมษายน 2565 
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ทาวเวอร์ ชัน้ 9, 24 
ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั  
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
 
เรียน บริษัท เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท์ จ ากัด 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  
 
ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน

ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) ได้แก่ ท่ีดินพร้อมคลงัเอกสารและอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร
หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 ซอย 
สขุสวสัด์ิ 76 ถนนสขุสวสัด์ิ ในต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ นัน้ บริษัทฯ ได้ด าเนินการ
เรียบร้อยแล้ว ดงัรายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้

 
รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนี ้ได้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานท่ี

พิจารณาว่ามีความส าคญัในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ่งรายงานนีไ้ด้ถูกเตรียมขึน้ โดยเฉพาะ  
ส าหรับวตัถปุระสงค์สาธารณะ รายงานนีส้ามารถเปิดเผยตอ่ท่ีปรึกษาของลกูค้าและผู้ ท่ีเก่ียวข้องตามวตัถุประสงค์
ท่ีระบไุว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 

ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร - หัวหน้าฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขที่อ้างองิ R0076/2022 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

ให้ทราบมลูค่าตลาด (Market Value for the Existing Use) ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิ
สมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบนัและไม่มีภาระผูกพนัของทรัพย์สิน ส าหรับวัตถุประสงค์
สาธารณะ 

  ที่ตัง้ทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 
ทะเบียนบ้านเลขท่ี 115 หมู่ 6 ติดถนนภายในโครงการ แยกจากซอยสุขสวัสด์ิ 76 
ระยะทางประมาณ 200 เมตร ในต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัด
สมทุรปราการ  

  รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ 
(พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร) 

  ที่ดนิ ประกอบด้วย ท่ีดิน จ านวน 1 โฉนด มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 4 ไร่ 1 งาน 68.90 
ตารางวา (1,768.90 ตารางวา หรือ 4.42225 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนภายในโครงการรวม 2 ด้าน ด้านละประมาณ 
100.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินเสมอถนนด้านหน้า 

  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
พร้อมอุปกรณ์รับฝาก
เอกสาร 

ประกอบด้วย อาคารสิ่งปลกูสร้าง จ านวน 4 อาคาร อายุอาคารประมาณ 29 ปี สภาพ
อาคารอยู่ในระดบัพอใช้ มีรายละเอียดดงันี:้-  

ล าดับ 
ที่ 

อาคาร 
ขนาดอาคาร 

(ม. x ม.) 
พืน้ที่ใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

1 คลงัสินค้าหมายเลข 36 25.00 x 70.00 1,750.00 
2 คลงัสินค้าหมายเลข 37 25.00 x 70.00 1,750.00 
3 คลงัสินค้าหมายเลข 38 25.00 x 70.00 1,750.00 
4 คลงัสินค้าหมายเลข 39 25.00 x 70.00 1,750.00 

รวม 7,000.00  
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   อปุกรณ์และระบบจดัเก็บเอกสาร 
ประกอบด้วย อุปกรณ์ชัน้เหล็ก สงู 2 ชัน้ และ 3 ชัน้ โดยแบ่งเป็นชัน้ทางเดินได้ 2 ชัน้ 
ส าหรับคลงัหมายเลข 36 และ 3 ชัน้ ส าหรับคลงัหมายเลข 37-39 พร้อมระบบป้องกนั
อคัคีภยัและลิฟท์ขนสง่ (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

 ร่างเงื่อนไขสัญญาเช่าโดยสรุป 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแจ้งจาก บริษัท ทรัพย์ศรีไทยจ ากดั (มหาชน) ให้ท าการ
ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยมีก าหนดระยะเวลา 10 ปี ซึง่คาดว่าจะเร่ิมต้นการเช่า
วนัท่ี 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ตามสญัญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง และสญัญาเช่า
งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ฉบบัร่าง (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

  สิทธิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
  ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ผังเมืองตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีม่วง” (บริเวณหมายเลข อ.1-4) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า” ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงั
เมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 

ข้อจ ากดัทางด้านอื่นๆ 
- กฏกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารประเภทป้ายหรือสิ่งท่ี
สร้างขึน้ส าหรับติดหรือตัง้ป้ายในพืน้ท่ีบางส่วนในท้องท่ีอ าเภอบางพลี ก่ิงอ าเภอ
บางเสาธง อ าเภอบางพลี อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอเมือง
สมทุรปราการ และอ าเภอพระสมทุรเจดีย์ จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2550 

- กฏกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภท ในท้องท่ีอ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี 
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย์ และก่ิงอ าเภอบางเสาธง อ าเภอ
บางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
  สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายน า้ 

  โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

 โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีมว่ง ช่วงเตาปนู - ราษฎร์บรูณะ 
 โครงการทางดว่น “พระราม 3-ดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอก” 
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  เอกสารสิทธ์ิ 
โฉนดที่ดนิเลขที่ เลขที่ดนิ 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตารางวา 

261431 269 9362 4 1 68.90 
 
สิทธิในท่ีดิน : ถือกรรมสิทธ์์ิ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ : บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนัท่ีตรวจสอบได้ : ไมม่ี  

  การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ 

เพ่ือการอตุสาหกรรมและคลงัเอกสาร (ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั) 

  วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) และวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Method)  
  วันที่ประเมินมูลค่า 18 เมษายน 2565 
  มูลค่าตลาด 
(Market Value) 

 
 

มูลค่าตลาดของทรัพย์สินพร้อมอุปกรณ์รับฝากกล่องเอกสาร 
ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่าปัจจุบัน  

(Market Value for the Existing Use and Existing Tenancies)  
มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 
18 เมษายน พ.ศ. 2565 
(วันที่ประเมินมูลค่า) 

มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 
1 ธันวาคม พ.ศ. 2565 

(วันที่คาดว่าจะเข้าลงทุน) 
208,000,000 

(สองร้อยแปดล้านบาทถ้วน) 
209,400,000 

(สองร้อยเก้าล้านส่ีแสนบาทถ้วน) 
 

  การวิเคราะห์ 
มูลค่าสุดท้าย 

ที่ดนิ : ตารางวาละ 27,000.- บาท  

อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ :  
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวม 73,500,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวม 22,050,000.- บาท 

อุปกรณ์รับฝากเอกสาร :  
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวม 36,960,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวม 23,688,000.- บาท 
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Fax : (662) 286 2863 
Website: www.nexus.co.th 

 

 
 
19 เมษายน 2565 
 
ทร ัสตเ์พอืการลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพยท์ร ัพยศ์ร ีไทย 
เลขที 989 อาคารสยามพิวรรธน ์ทาวเวอร ์ชนั 9,24 
ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหาคร 10330 
 
เรอืง การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินทีดินพรอ้มอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 4 ยูนิต 

ตงัอยู่ภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2 
 
เรยีน  บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพือการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 
   
บรษัิท เน็กซสั พรอพเพอตี คอนซลัแทนท ์จาํกดั (บรษัิทฯ) ขอนาํสง่รายงานการประเมินมลูคา่ตลาด (Market Value) 
ของทรพัยส์ินซึงประกอบดว้ย ท ีดินพร ้อมอาคารคลังเอกสาร  และอุปกรณร์ ับฝากเอกสาร  จาํนวน  4 ยูน ิต 
(คลังเอกสารหมายเลข  36, 37, 38 และ 39) ตังอยู่ภายในคลังเอกสารและคลังสินคา้ 2 เลขที 115 หมู่ที 6          
ติดถนนภายในโครงการคลังเอกสารและคลังสินค้า ซอยสุขสวัสดิ 76 แยกจากถนนสุขสวัสดิ ตาํบลบางจาก                
อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ตามวตัถปุระสงคที์ระบใุนสญัญาวา่จา้งฉบบัลงวนัที 1 มีนาคม 2565 
  
การจดัทาํรายงานฉบบันี เป็นการจดัทาํรายงานเพือใหค้วามเห็นเกียวกบัมลูค่าทรพัยส์ินตามทีกลา่วมาแลว้เบืองตน้ 
ใหแ้ก่ บร ิษัท  เอสเอสที ร ีท  แมเนจเมนท  ์จาํกัด โดยเป็นการประเมินเพ ือวัตถุประสงคส์าธารณะ โดยรายงาน
การประเมินมูลค่าฉบับนี ไม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทังฉบับ ไม่อาจใชไ้ดส้าํหรบัวัตถุประสงคอ์ืน และผูต้อ้งการใช้
ประโยชนจ์ากรายงานรายอืนทีมิไดร้ะบใุนรายงานฉบบันี 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน  

ลูกค้า: 

ทร ัพยส์ินทปีระเมิน : 

ทตีังทร ัพยส์ิน: 

ทรัสต์เพอืการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ทีดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 4 ยูนิต 
(คลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) 

ตงัอยู่ภายในบางส่วนของคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2 เลขที 115 หมู่ที 6 
ติดถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ ซอยสุขสวสัดิ 76 แยก 
จากถนนสขุสวสัดิ ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

วัตถุประสงคก์ารประเมนิมลูค่า: การประเมินมลูคา่ในครงันีเป็นการประเมินเพือวตัถปุระสงคส์าธารณะ      

หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินเพือวตัถปุระสงคส์าธารณะ ผูป้ระเมินไดพ้ิจารณาใชห้ลกัเกณฑ์
การประเมิน “เ พ ือ ก ําหนดมูลค่าตลาด ” (Market Value) สาํหรับการ
ประเมินมลูคา่ของทรพัยสิ์น 

รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน: ทรพัยสิ์นทีดินพรอ้มอาคารคลงัเอกสาร และอปุกรณร์บัฝากเอกสาร จาํนวน 
4 ยูนิต (คลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) โดยมีรายละเอียดของ
ทีดินและอาคารสิงปลกูสรา้ง ดงันี 

รายละเอียดทีดิน 
ทรัพยสิ์นทีประเมินมูลค่า ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภทโฉนดทีดิน
จาํนวน 1 ฉบบั ขนาดเนือท ีด ินตามเอกสารสิทธ ิประมาณ 4 ไร ่ 1 งาน 
68.9 ตารางวา (1,768.9 ตารางวา) โดยมีรายละเอียดดงันี 

คลังเอกสาร  
โฉนดทดีนิ
เลขท  ี

เน ือทดีนิ 
(ไร ่-งาน-ตร .ว.) 

คลังสินค้า 2 (จาํนวน  4 ยูนิต) 
คลงัเอกสารหมายเลข 36 - 39 261431 4-1-68.9

รวมเนือทดีิน 4-1-68.9
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รายละเอียดสิงปลกูสรา้ง 
อาคารสิงปลกูสรา้ง ประกอบดว้ย อาคารคลงัเอกสาร และอุปกรณร์บัฝาก
เอกสาร จาํนวน 4 ยูนิต (คลงัเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) โดยมี
รายละเอียดดงันี 
 

ลาํดับท  ี คลังเอกสาร  
พนืทอีาคาร  

(ตร .ม.) 
อายุอาคาร  

(ปี) 

จาํนวนความจุ
ทรี ับได้สูงสุด 

(กล่อง) 
บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน 4 ยูนิต) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 36 1,750 29 93,600 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 37 1,750 29 122,280 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 38 1,750 29 122,280 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 39 1,750 29 122,280 

รวม 7,000  460,440 
 
 

การใช ้ประโยชนปั์จจุบัน: ปัจจุบันเป็นคลังสินคา้ใหบ้ริการจัดเก็บเอกสาร และขอ้มูลธุรกิจทีสาํคัญ 
บรหิารงานโดยบรษัิท ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) เดิมชือ บรษัิท ทรพัยศ์รี
ไทยคลงัสินคา้ จาํกดั (มหาชน) 

 
รายละเอ ียดเอกสารสิทธ ิ: 
 

 
 

 

คลังเอกสาร  
โฉนด 
เลขท  ี

เลขท ี
ดนิ  

หน้า 
สาํรวจ 

เนือทดีนิ 
(ไร ่-งาน-ตร .ว.) 

บางส่วนของคลังสินค้า 2 (จาํนวน  4 ยูน ิต) 
คลงัเอกสารหมายเลข 36 - 39 261431 269 9362 4-1-68.9 

รวมเนือทดีนิ 4-1-68.9 
 

ทตีังตามเอกสารสิทธ ิ: ตําบลบางจาก  อําเภอพระประแดง  จังหวัด
สมทุรปราการ 

ระวาง: 5136 III 6404 - 12 
สิทธ ิตามกฎหมาย: กรรมสิทธิ (Freehold) 
ผู้ถอืกรรมสิทธ ิ: บรษัิท ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
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สภาพทางเข ้า-ออก:  
     ตามกฎหมาย: ถนนสขุสวสัด ิเป็นทางสาธารณประโยชน ์ 

ซอยสขุสวสัดิ 76 เป็นทางสว่นบคุคล สามารถอธิบายเป็น 2 สว่นดงันี 
- จากการตรวจสอบ ณ สํานักงานทีดินจังหวัดสมุทรปราการ สาขา  
พระประแดง พบว่าซอยสุขสวัสดิ 76 (บางส่วน) ไม่ไดจ้ดภารจาํยอม
ใหก้ับทรพัยสิ์นและแปลงอืนๆ แต่จากการตรวจสอบพบว่าสภาพซอย
ดังกล่าวมีการก่อสร้างสาธารณูปโภคของรัฐ ได้แก่ ถนนคอนกรีต  
เสริมเหล็ก ท่อระบายนาํ ไฟฟ้า ประปา และโทรศพัท ์ประกอบกับทาง
ดงักล่าวเป็นทางทีใชเ้ขา้ - ออกอย่างเปิดเผยมาเป็นเระยะเวลาต่อเนือง
นานเกินกวา่ 10 ปี โดยไม่มีการปิดกนั จากสมมติฐานขา้งตน้ทางบรษัิทฯ 
เชือวา่เป็นทางทีสามารถใชใ้นการเขา้-ออกไดโ้ดยไม่มีปัญหาแตอ่ย่างใด 

- บริเวณดา้นหนา้โครงการทีตงัทรพัยสิ์น (ซอยสุขสวัสดิ 76) โฉนดทีดิน
เลขที 17179 และ 34735 เลขทีดิน 6 และ 179 ตามลาํดบั ถือกรรมสิทธิ
โดยนายสมพงษ์ อรุณสวสัดิวงศ ์ปัจจุบนัไดจ้ดภารจาํยอมเรืองทางเดิน
ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท ์ท่อระบายนาํ และสาธารณูปโภค
อืนๆ ใหก้บัทรพัยสิ์น ไดแ้ก่ โฉนดทีดินเลขที 3699 และ 17182 เลขทีดิน 
1 และ 5 ตามลาํดบั ซงึเป็นถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2 

ถนนภายในคลังเอกสารและคลังสินคา้ เป็นทางส่วนบุคคล ไดแ้ก่ โฉนด
ทีดินเลขที  3699 และ  17182 เลขทีดิน  1 และ  5 ตามลําดับ  ตําบล  
และอําเภอเดียวกันมีสภาพเป็นทางส่วนบุคคล ถือครองโดย บริษัท  
ทรพัยศ์รีไทย จาํกัด (มหาชน)ซึงเป็นเจา้ของเดียวกับทรพัยสิ์นทีประเมิน
มลูค่า สามารถใชท้างเขา้-ออกได ้แต่อย่างไรก็ตามเมือมีการซือขายเปลียน
มือควรจดภารจาํยอม 
 

     ทางกายภาพ : ถนนสายหลัก: ถนนสขุสวสัดิ สภาพปัจจบุนัเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ผิวจราจรกวา้งประมาณ 24 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 32 เมตร (ขนาด 
8 ช่องจราจร พรอ้มเกาะกลาง) 
ถนนสายรอง: ซอยสุขสวัสดิ 76 สภาพปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร) 
ถนนผ่านหน้าทร ัพยส์ิน : ถนนภายในคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ สภาพ
ปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6-8 เมตร 
(ขนาด 2 ช่องจราจร) 
 

การตรวจสอบการเวนคืน: ณ วนัทีสาํรวจ บริเวณทีตงัของทรพัยสิ์นไม่อยู่ในแนวสาํรวจเพือเวนคืนของ
ทางราชการ 
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การตรวจสอบยนืยันตาํแหน่ง
ทตี ัง: 

จากการตรวจสอบจากแผ่นระวางรูปแผนที และโฉนดแปลงคงเหลือ  
ณ สาํนกังานทีดินจงัหวดัสมทุรปราการ สาขาพระประแดง พบว่าตาํแหน่ง
ทีตงัของทรพัยสิ์นถกูตอ้ง 

  
สาธารณูปโภค: บริเวณทีตงัทรพัยสิ์นทีประเมินมูลค่าไดร้บับริการดา้นสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ ไดแ้ก่ ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า นาํประปา ระบบโทรศพัท ์และท่อ
ระบายนาํ 
 

ข ้อจาํกัดกฎหมายผังเมือง: บริเวณทีตงัทรพัยสิ์นปัจจุบนัตงัอยู่ในเขตกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผังเมือง
รวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 กาํหนดใหท้รัพยสิ์นทีตังอยู่ในพืนที สีม่วง 
หมายเลข  อ .1-4 เป็นทดีนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
 

หมายเหตุ ปัจจุบันกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมสมุทรปราการ   
พ.ศ.2556 ได้หมดอายุบังคับใช้ลง แต่ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
(ฉบับที 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบั   
ผังเมืองรวมทีใชบ้งัคับอยู่ในก่อนวนัที พระราชบญัญัตินีใชบ้งัคับใหค้งใช้
บังคับต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมทีออกตาม
พระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518 
 

กฎหมายควบคุมอาคาร : บริเวณทีตงัทรพัยสิ์นตอ้งปฎิบัติตามกฎหมายควบคมุอาคารปี 2522 และ
จากการตรวจสอบพบวา่มีกฎหมายควบคมุอาคารเป็นการเฉพาะ ไดแ้ก่  
- กฎกระทรวง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลียนการใช้

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพืนทีบางส่วนในท้องทีอาํเภอ  
บางบ่อ อาํเภอพระประแดง อาํเภอบางพลี อาํเภอเมืองสมุทรปราการ 
อาํเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิงอาํเภอบางเสาธง อาํเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปาการ พ.ศ. 2547 กาํหนดใหท้รพัยสิ์นตงัอยู่ในบร ิเวณท  ี1 

- เทศบัญญัติเทศบาลเมืองลัดหลวง เรือง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง 
ดดัแปลง หรือเปลียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในทอ้งที
เขตเทศบาลเมืองลัดหลวง อาํเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปาการ 
พ.ศ. 2551 กาํหนดใหท้รพัยสิ์นตงัอยู่ในบร ิเวณท  ี1 

(ดูรายละเอียดหัวข้อ 3.2 กฎหมายควบคุมอาคารประกอบ) 
 
 
 
 
 
 



 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย        5 
                                       

โครงการพัฒนาของร ัฐ: ณ วนัทีสาํรวจ พบว่ามีโครงการการพฒันาของรฐัในบริเวณใกลเ้คียงทีตัง
ทรพัยสิ์น ไดแ้ก่  
- โครงการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้ ช่วงเตาปูน - ราษฎรบ์ูรณะ  

(วงแหวนกาญจนาภิเษก) 
- โครงการก่อสรา้งทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบ

นอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก 
(ดูรายละเอียดหัวข้อ 3.5 โครงการพัฒนาของรัฐประกอบ) 

  
ราคาประเมินของทางราชการ : บริเวณทีตังของทรพัยสิ์นทีประเมินมูลค่า ไดถู้กกาํหนดราคาประเมินทุน

ทรพัยที์ดินเป็นรายแปลง ตารางวาละ 22,000 และราคาประเมินทุนทรพัย์
สิงปลูกสรา้งคลังสินคา้ ตารางเมตรละ 3,350 บาท (ดูรายละเอียดหัวข้อ 

2.3.2 ราคาประเมินทางราชการประกอบ) 
 

วิธ ีการประเมินมูลค่าทร ัพยส์ิน : ทางบริษัทฯ ไดเ้ลือกใชวิ้ธีการประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income 
Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น และพิจารณาใชว้ิธี 
คิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบ โดยสรุป
มลูคา่ตลาด ในแตล่ะวิธีดงัตอ่ไปนี 

  

 
 

วิธ ีคิดจากรายได้ 
(Income Approach) 

วิธ ีคิดจากต้นทุน  
(Cost Approach) 

มลูคา่ตลาดทรพัยสิ์น 204,000,000 บาท 
96,000,000 บาท มลูคา่ทรพัยส์ินเมอืวนัที

กองทรสัตค์าดวา่จะเขา้ลงทนุ 
203,000,000 บาท 
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รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมตฐิานและ
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต ส าหรับชว่งเวลาประมาณการตั้งแตว่นัที ่1 ธันวาคม 2565  

ถึงวันที ่30 พฤศจิกายน 2566 ส าหรับการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 ของกองทรัสต ์



 

 

 

 

 
ทรัสต์เพอืการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 

 
 

 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได ้

จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานและรายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

สาํหรับช่วงเวลาประมาณการตงัแต่ 1 ธนัวาคม 2565 ถึงวนัที 30 พฤศจิกายน 2566 
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(หน่วย : ล้านบาท)

ทรัพย์สิน

ทรัพย์สิน ภายหลงั

หมายเหตุ ทีมีอยู่เดิม การลงทุนเพมิ

รายได้

รายไดจ้ากค่าเช่า 4.1 117.97                 136.06                 

รายไดอื้น 4.2 0.04                     0.04                     

รวมรายได้ 118.01 136.10

ค่าใชจ่้าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต์ 4.3 12.76                   14.06                   

ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจาํหน่าย 4.4 0.62                     0.62                     

ตน้ทุนทางการเงิน 4.5 7.40                     7.40                     

รวมค่าใชจ่้าย 20.78 22.08

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิก่อนการปรับปรุง 97.23 114.02

บวก : สภาพคล่องส่วนเกินทีเกิดจากการตดัจ่ายค่าใชจ่้ายในการออกและ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ 0.62                     0.62                     

สภาพคล่องส่วนเกินทีเกิดจากการตดัจ่ายค่าธรรมเนียมเงินกูต้ดัจาํหน่าย

และส่วนต่างดอกเบียจ่ายจากการคาํนวณดว้ยอตัราดอกเบียทแีทจ้ริง 0.90                     0.90                     

บวก(หกั) : รายไดจ้ากค่าเช่าทีมิไดจ่้ายชาํระเป็นเงินสดจริง 0.11                     (0.48)                    

หกั : การชาํระคืนเงินตน้เงินกูย้มืและกนัสาํรองเพอืชาํระคืนเงินกูย้มื (34.00)                  (34.00)                  

ประมาณการเงินสดสุทธิทีสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 64.86 81.06

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน

ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน (ร้อยละ) 4.7 99.00% 99.00%

ประมาณการเงินสดสุทธิทีสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์

ตอบแทนและการลดทุน (ลา้นบาท) 64.21 80.25

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตังแต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวันที 30 พฤศจิกายน 2566

                 หมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานเป็นส่วนหนึงของ    
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(หน่วย : ล้านบาท)

ทรัพย์สิน

ทรัพย์สิน ภายหลงั

หมายเหตุ ทีมีอยู่เดิม การลงทุนเพมิ

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตังแต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวันที 30 พฤศจิกายน 2566

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน (ลา้นบาท)

- การปันส่วนแบ่งกาํไร 64.21                   80.25                   

- เงินลดทุน -                       -                       

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 64.21                   80.25                   

ประมาณการจาํนวนหน่วยหน่วยทรัสต ์(ลา้นหน่วย) * 156.25 191.84

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน

ต่อหน่วย (บาท)

- การปันส่วนแบ่งกาํไรต่อหน่วย 0.4110                 0.4183                 

- เงินลดทุนต่อหน่วย -                       -                       

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนต่อหน่วย 0.4110                 0.4183                 

* จาํนวนหน่วยทรัสตเ์ป็นตวัเลขอา้งองิเพือใชใ้นการคาํนวณเท่านนั จาํนวนหน่วยทรัสตที์กองทรัสตจ์ะออกเสนอขายสุดทา้ย

อาจมากกวา่ นอ้ยกวา่ หรือเท่ากบัทีประมาณการนีไวไ้ด้

                 หมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานเป็นส่วนหนึงของ    

                  ประมาณการนี               
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ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตังแต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวันที 30 พฤศจิกายน 2566 

 

 

1. ขอ้มูลทวัไป 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบญัญติัทรัสต์เพอืธุรกรรม

ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ทีก่อตังขึนตามสัญญาก่อตงัทรัสต์ลงวนัที 13 ธันวาคม 2560 เป็นกองทรัสต์

ประเภทไม่รับซือคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายขุองกองทรัสต ์ 

กองทรัสต ์ไดจ้ดัตงัขนึโดยมีวตัถุประสงคเ์พอืรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม และ/หรือระดมเงินทุนจากนกัลงทุน และ

นาํเงินทุนทีไดจ้ากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นอนัเป็นส่วน

ควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภททรัพย์สินทีกองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินทีเป็น

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลงัเอกสาร และ/หรือคลงัสินคา้รวมถึงอสังหาริมทรัพยอื์นใดทีเกียวขอ้งกบั สนบัสนุน หรือ

ส่งเสริมธุรกิจคลงัเอกสาร และ/หรือ คลงัสินคา้ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยการให้เช่า และ/

หรือ ให้บริการทีเกียวเนืองกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยที์กองทรัสต์ไดล้งทุนไว ้รวมทงัการดาํเนินการอืนใดเพือประโยชน์

ของอสังหาริมทรัพยเ์พือมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผูถื้อหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนใน

ทรัพยสิ์นอืนหรือหลกัทรัพยอื์น และ/หรือ การจัดหาผลประโยชน์ดว้ยวิธีอืนทีเป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ 

กฎหมายอนืทีเกียวขอ้ง 

บริษทั เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จาํกัด (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย มีความประสงคจ์ะให้กองทรัสตเ์ขา้ทาํรายการเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นเพมิเติมครังที 1 โดย

เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์น ดว้ยการซือและรับโอนกรรมสิทธิทีดิน สิงปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ของ

โครงการคลงัเอกสาร 4 อาคาร (หมายเลข 36-39) ในจงัหวดัสมุทรปราการ ซึงปัจจุบนั บริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

เป็นผูถื้อกรรมสิทธิ โดยมีแหล่งเงินทุนเป็นเงินทุนทีไดรั้บจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ทรัพยสิ์นทีมีอยู่เดิมและทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมมีรายละเอียดดงันี 

ทรัพย์สินทีมีอยู่ เดิม 

กองทรัสต์ ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นทีใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ประกอบดว้ยกรรมสิทธิในทีดินจาํนวน 7 

แปลง เนือทีรวมประมาณ 15 ไร่ 2 งาน 17.40 ตารางวา คลงัเอกสารจาํนวน 14 อาคาร พืนทีรวม 24,617 ตารางเมตร ระบบ

สาธารณูปโภค และทรัพยสิ์นอืนทีเกียวเนืองกบัทรัพยสิ์น ทีดินและอาคารดงักล่าวตงัอยู่เลขที 115 และ 115/7-9 ซอยสุข

สวสัดิ 76 ถนนสุขสวสัดิ ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 
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ทรัพย์สินทีจะลงทุนเพิมเติม 

กองทรัสต์ มีความประสงคจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิมเติม ในทรัพยสิ์นทีใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร 

ประกอบดว้ย กรรมสิทธิในทีดินจาํนวน 1 แปลง เนือทีรวมประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา คลงัเอกสารจาํนวน          

4 อาคาร พืนทีรวม 7,000 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นอืนทีเกียวเนืองกบัทรัพยสิ์น ทีดินและอาคาร

ดงักล่าวตงัอยู่เลขที 115 ซอยสุขสวสัดิ 76 ถนนสุขสวสัดิ ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

2. วตัถุประสงคแ์ละหลกัเกณฑใ์นการจดัทาํและรายงาน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับช่วงเวลาประมาณ

การตงัแต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวนัที 30 พฤศจิกายน 2566 (“ช่วงเวลาประมาณการ”) ของกองทรัสต์ และหมายเหตุประกอบ

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน (“ขอ้มูลทางการเงินตาม

สถานการณ์สมมติ”) ไดจ้ดัทาํขึนเพือเป็นส่วนหนึงในหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และในแบบ

แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละหนงัสือชีชวนการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์สาํหรับการลงทุน

เพิมของกองทรัสต์ โดยขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติไดจ้ดัทาํขึนตามสมมติฐานทีเกียวกบัเหตุการณ์ในอนาคต

และการกระทาํของผูจ้ัดการกองทรัสต์ ซึงอาจจะไม่เกิดขึน ดังนันผูใ้ช้ข้อมูลต้องระมัดระวงัว่าข้อมูลทางการเงินตาม

สถานการณ์สมมตินีอาจไม่เหมาะสมสาํหรับวตัถุประสงคอื์นนอกจากทีระบุขา้งตน้ 

ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีจดัทาํขนึตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พอื

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพนืฐานและทรัสต์เพอืการลงทุนในโครงสร้างพนืฐาน ทีสมาคมบริษทั

จัดการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“แนว

ปฏิบติัทางบญัชี”) ส่วนเรืองทีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบันีไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสต์ปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินทีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีทีมีผลบงัคบัใช้ในรอบระยะเวลาบญัชีนนั และไดจ้ดัทาํขึนตามนโยบายทีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานขอ้ 3 

ซึงเป็นไปตามนโยบายทีคาดว่ากองทรัสต์จะใชใ้นอนาคต และจดัทาํขึนตามขอ้สมมติฐานทีสําคญัตามทีกล่าวไวใ้นหมาย

เหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานขอ้ 4 

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติทีแสดงในรายงานฉบับนีจัดทาํขึนเฉพาะประมาณการงบกําไรขาดทุนและ           

งบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน นโยบายการบญัชีทีเกียวขอ้ง และสมมติฐานทีสําคญัใน

การจดัประมาณการประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

ดงันันจึงมิไดแ้สดงฐานะทางการเงิน ผลการดาํเนินงาน และกระแสเงินสด รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลทงัหมดตามทีแนว

ปฏิบตัิทางบญัชีกาํหนด ดงันนัขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีจึงไม่ไดแ้สดงงบการเงินแบบเตม็รูปแบบตามแนว

ปฏิบตัิทางบญัชี 
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ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํ

ขึนจากประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานตามกฎหมายที

เป็นภาษาไทย ในกรณีทีมีความหมายขดัแยง้กนัหรือมีความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใช้ประมาณการ    

งบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับแสดงเป็นสกุลเงนิ

บาท และปัดเศษเพอืให้แสดงตวัเลขเป็นหลกัลา้นบาท ยกเวน้ไดร้ะบุไวใ้ห้เป็นอยา่งอนื 

3. นโยบายการบญัชีทีสําคญั 

นโยบายการบญัชีทีสําคญัทีใชใ้นการจดัทาํขอ้ทาํขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติมีดงันี 

3.1 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

รายไดค้่าเช่ารับรู้เป็นรายไดต้ามวธีิเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 

รายไดด้อกเบียรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนทีแทจ้ริง  

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง  

3.2 ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจ่าย 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ทีเกิดก่อนวนัที 1 มกราคม 2563 จะบันทึกเป็นสินทรัพยแ์ละตัด

จาํหน่ายโดยวธีิเส้นตรงเป็นระยะเวลา 3 ปี  

ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตที์เกิดหลงัวนัที 1 มกราคม 2563 จะนาํมาหกัออกจากบญัชีส่วนเกิน(ตาํ

กว่า)ทุน 

3.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสต ์จะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

3.4 ภาษีเงินได ้

กองทรัสต ์ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนืองจากไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย 
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4. สมมติฐานทีสําคญั 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับระยะเวลาตงัแต่    

1 ธนัวาคม 2565 ถึงวนัที 30 พฤศจิกายน 2566 ไดจ้ดัทาํขึนโดยใชข้อ้สมมติฐานดงัต่อไปนี 

กรณีที 1 :  ทรัพยสิ์นทีมีอยูเ่ดิม 

กองทรัสต ์จะไม่มีการลงทุนเพิมเติม ดงันนัประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้าก

การลงทุนสุทธิตามสมมติฐานจะเป็นการดาํเนินงานในอนาคตทีเกิดจากทรัพยสิ์นทีมีอยูเ่ดิมของกองทรัสต ์

กรณีที 2 : ทรัพยสิ์นภายหลงัการลงทุนเพมิ 

กองทรัสต ์จะลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติม ในทรัพยสิ์นทีใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ประกอบดว้ย 

กรรมสิทธิในทีดินจาํนวน  แปลง เนือทีรวมประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา คลงัเอกสารจาํนวน  อาคาร 

พืนทีรวม 7,000 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นอืนทีเกียวเนืองกบัทรัพยสิ์น ทีดินและอาคาร

ดังกล่าวตังอยู่ เลขที  115 ซอยสุขสวัสดิ 76 ถนนสุขสวัสดิ ต ําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัด

สมุทรปราการ รวมเป็นจาํนวนเงินประมาณ 190 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายต่างๆทีเกียวข้อง รวมจาํนวนเงิน

ประมาณ 20 ลา้นบาท โดยกองทรัสต์จะจดัหาแหล่งเงินทุนดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ จาํนวนเงิน

ประมาณ 210 ลา้นบาท  

ดงันนัประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานจะเป็น

การดาํเนินงานในอนาคตทีเกิดจากทรัพยสิ์นทีมีอยู่เดิมของกองทรัสต ์และทรัพยที์สินจะลงทุนเพิมเติม โดยใช้

แหล่งเงินทุนดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตด์งักล่าว 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับระยะเวลาตงัแต่    

1 ธนัวาคม 2565 ถึงวนัที 30 พฤศจิกายน 2566 ไดจ้ดัทาํขึนโดยใชข้อ้สมมติฐานดงัต่อไปนี ซึงผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดพิ้จารณา

แลว้ว่าขอ้สมมติฐานดงักล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัทีทีไดจ้ดัทาํรายงานนี อย่างไรก็ตาม ผูล้งทุนควรพิจารณา

สมมติฐานดงักล่าวพร้อมทงัประมาณการขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ โดยใช้วิจารณญาณของตนเองอย่างถี

ถว้นเกียวกบัผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรัสต ์ 
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4.1 รายไดค้่าเช่า 

ทรัพย์สินทีมีอยู่ เดิม 

รายไดค้่าเช่ารับรู้ตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าโดยอา้งอิงจากสัญญาเช่าทีดินและสิงปลูกสร้าง และสัญญาเช่า

ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ทีมีอยูเ่ดิม ระหว่างกองทรัสต ์กบับริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) ระยะเวลาเช่า

สินสุดวนัที 31 มกราคม 2571 โดยมีอตัราค่าเช่าตามทีกาํหนดไวใ้นสัญญา 

อสังหาริมทรัพย์ทีจะลงทุนเพิม 

รายไดค้่าเช่ารับรู้ตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าโดยอ้างอิงจากร่างสัญญาเช่าทีดินและสิงปลูกสร้าง และร่าง

สัญญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ระหว่างกองทรัสต ์กบับริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นระยะเวลา

เช่า 10 ปี นบัตงัแต่วนัไดด้าํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิในทรัพยสิ์นทีเช่าให้แก่กองทรัสต์ โดยมีรายละเอียด

ดงันี 

 (หน่วย : ลา้นบาท) 

ระยะเวลาเช่า ค่าเช่ารวมต่อปี 

ปีที 1 - 3 17.50 

ปีที 4 - 6 18.00 

ปีที 7 - 9 18.50 

ปีที 10 19.00 

4.2 รายไดอื้น 

ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบีย ประมาณการโดยอา้งอิงผลตอบแทนเฉลียปี 256  - 2564 และผนัแปรตามค่าเช่าทีไดรั้บ

จาก บริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

4.3 ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ซึงผูจ้ดัการกองทรัสต์

ตงัสมมติฐาน โดยอา้งอิงจากประกาศการจดัเก็บค่าธรรมเนียมและหนงัสือแจง้การเปลียนแปลงค่าธรรมเนียม เป็นดงันี 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ร้อยละ 0.40 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตาํกว่า 3.50 ลา้นบาทต่อปี)  

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตาํกว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ ตามทีศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด 
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ค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต ์

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมรายปีตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ค่าใชจ้่ายอนืในการดาํเนินงานของกองทรัสต ์เช่น 

ค่าใช้จ่ายในการค่าสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายอืน ซึงผูจ้ ัดการกองทรัสต์

ตงัสมมติฐานโดยคาํนวณจากขอ้เสนอทีรับในขณะนี รวมทงัพิจารณาจากการประเมินค่าใช้จ่ายอืนทีอาจเกิดขึนใน

อนาคต 

4.4 ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจาํหน่าย 

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนตลาดหลกัทรัพย ์ค่าทีปรึกษา ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และค่าใช้จ่ายที

เกียวข้องกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ ทีเกิดจากการเขา้ลงทุนเพิมในงวดก่อน ซึงกองทรัสต์ได้รับโอน

สินทรัพยแ์ละหนีสินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัพยศ์รีไทย  

4.5 ตน้ทุนทางการเงิน 

กองทรัสตมี์สัญญาเงินกูยื้มระยะยาวกบัสถาบนัการเงินแห่งหนึง เป็นจาํนวนเงิน 240 ลา้นบาท โดยมีอตัราดอกเบียใน

ปีที 1 - 5 เป็นอตัราคงทีร้อยละ 4.025 และปีที 6 - 10 เป็นอตัราร้อยละ MLR - 2.00 ต่อปี  สําหรับสัญญาเงินกูยื้มเดิมที

มีอยู ่

ค่าธรรมเนียมในการกูยื้มเงินจะบนัทึกเป็นส่วนหนึงของตน้ทุนทางการเงินดว้ยอตัราดอกเบียทีแทจ้ริง 

ทงันี กองทรัสตไ์ม่ทาํการกูยื้มเงินเพมิสาํหรับการลงทุนเพมิของกองทรัสต ์

4.6 การวดัค่าเงินลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสือมราคา มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์

ไดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอสิระทีไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ซึง

กองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก  ปีนับจากวนัถดัจากวนัทีได้อสังหาริมทรัพยน์ันมาหรือวนัที

ประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก  ปีนบัแต่วนัทีมีการประเมินราคาครังล่าสุด  

ทงันี กาํไรทีเกิดขึนจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นมูลค่ายติุธรรมจะไม่มีผลกระทบต่อการ

จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์เนืองจากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตจ์ะจ่ายจากกาํไรสุทธิ

ทีปรับปรุงแลว้ทีไม่รวมกาํไรทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพยห์รือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดงันันประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุน

สุทธิตามสมมติฐานสาํหรับช่วงประมาณการมิไดค้าํนึงถึงผลกระทบของกาํไรหรือขาดทุนทียงัไม่เกิดขึนในภายหลงั 
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4.7 ประมาณการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนสําหรับช่วงเวลาประมาณการนีอยู่ภายใตส้มมติฐานอตัราการจ่ายผลตอบแทนในอตัรา

ร้อยละ 99.00 ของเงินสดสุทธิทีสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ซึงคาํนวณจากรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิก่อน

การปรับปรุง ปรับปรุงดว้ยสภาพคล่องส่วนเกินทีเกิดจากการตดัจ่ายค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

สภาพคล่องส่วนเกินทีเกิดจากการตดัจ่ายค่าธรรมเนียมเงินกูต้ดัจาํหน่ายและส่วนต่างดอกเบียจ่ายจากการคาํนวณดว้ย

อตัราดอกเบียทีแทจ้ริง รายไดจ้ากค่าเช่าทีมิไดจ้่ายชาํระเป็นเงินสดจริง การชาํระคืนเงินตน้เงินกูยื้มและกนัสํารองเพอื

ชาํระคืนเงินกูยื้ม 

ทังนี ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้แสดงไวโ้ดยมีวตัถุประสงค์เพือเป็นตัวอย่างประกอบเท่านัน            

ซึงการเงินจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนทีเกิดขึนจริงอาจแตกต่างไปจากทีแสดงไวไ้ด ้

4.8 แนวปฏิบติัทางบญัชี 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานนีจดัทาํขึนโดยมี  

ขอ้สมมติฐานว่าไม่มีการเปลียนแปลงของแนวปฏิบติัทางบญัชีทีอาจส่งผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัต่อประมาณ

การงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

4.9 ขอ้สมมติฐานอนื 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลา

ประมาณการนีไดจ้ดัทาํขึนโดยมีขอ้สมมติฐานเพิมเติมดงันี 

- ไม่มีการเปลียนแปลงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยส์าํหรับช่วงเวลาประมาณการ 

- ไม่มีการเปลียนแปลงทุนเพมิเติมในระหว่างช่วงเวลาประมาณการ 

- ไม่มีการเปลียนแปลงกฎหมายดา้นภาษีและกฎหมายอนื ๆ ทีเกียวขอ้งอยา่งมีนยัสาํคญั 

- สัญญาและร่างสัญญาทงัหมดทีเกียวขอ้งกบักองทรัสตมี์ผลบงัคบัใชแ้ละสามารถปฏิบติัไดต้ามทีระบุในสัญญา 

5. การอนุมตัิ 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานนีไดรั้บการอนุมติัให้ออก

โดยผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มือวนัที 26 พฤษภาคม 2565 

 

 



 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 หนา้ 1 

สิ่งทีส่่งมาด้วย 4 

สารสนเทศการได้มาซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์ 
และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต ์

 

1. การลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

1.1. วันทีท่ ารายการ : ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์SSTRT”) และ
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ( “ส านักงาน 
ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่ เ ก่ียวข้อง และกองทรัสต์ได้ด  าเนินการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติมแล้วเสร็จ และคู่สัญญาได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขบังคับก่อนที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

ของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ 
   
1.2. คู่กรณีที่ เกี่ยวข้องและ

ค ว า ม สั ม พั น ธ์ กั บ

กองทรัสต ์และผู้จัดการ

กองทรัสต ์

: บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “SST”) ซึ่ง
เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT 
โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   
1.3. ลักษณะส่วนได้เสียของ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

: SST มีส่วนไดเ้สียโดยเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
และเป็นผู้ถือหุน้ในบริษัทซึ่งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   
1.4. ลั ก ษ ณ ะ ทั่ ว ไ ป ข อ ง

รายการ 

: กองทรสัต ์SSTRT จะน าเงินที่ไดร้บัจากการเพิ่มทุนไปลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการลงทนุใน (1) กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งอาคารคลงั
เอกสาร และ (2) กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องของทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ จาก SST โดยมีมลูค่า
รวมไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ช าระในวนทัี่กองทรสัต ์
SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้
ขายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง (ทั้งนี ้โดยไม่รวมภาษี
อากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) (ใหถื้อเอารายละเอียดทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
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หน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1
ของกองทรสัต ์SSTRT เป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SSTRT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1)  

   
1.5. รายละเอียดทรัพยส์ินที่

จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

 

: คลังเอกสารในโครงการทรัพยศ์รีไทย 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตาม
โฉนดที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา  และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลังเอกสาร 
หมายเลข 36, 37, 38 และ 39 จ านวน 4 หลงั รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งาน
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ตั้งอยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง 
จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจบุนัท่ีดินและอาคารคลงัเอกสารดงักล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

หมายเหตุ: 

(1) ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชน์
โดยการน าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ออกให้เช่าแก่บริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น เพื่อด าเนินกิจการคลงัเก็บเอกสาร ตามสญัญาเช่าที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้าง โครงการทรัพย์ศรีไทย  และสัญญาเช่างานระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย มีก าหนดระยะเวลา
การเช่า 10 ปี นับตัง้แต่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT 
ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอกีอย่างนอ้ย
คราวละ 3 ปี   

(2) บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบน
ที่ดินขา้งเคียงของที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่
ที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงักล่าว เพื่อเป็นทางเดิน 
ทางรถยนต ์ทางเข้า-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท ์ท่อ
ระบายน า้ ตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ โดยไม่มีเงื่อนเวลาและไม่คิด
ค่าตอบแทนใด ๆ  

โดยรายละเอียดเพิ่มเติมของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ปรากฏตามสิ่งที่
ส่งมาด้วย 1 และใหถื้อเอารายละเอียดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่
ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์และหนังสือชีช้วน
เสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ของกองทรัสต ์SSTRT เป็น
รายละเอียดทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจ
เลือกที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 รายการใดรายการหนึ่งโดย
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จะค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SSTRT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
SSTRT เป็นส าคญั 

ก่อนการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดจ้ัดใหม้ีบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์
ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั และบรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
(รวมเรียกว่า “ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 โดยกองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใน
ราคารวมไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเก้าสิบล้านบาท) (ช าระในวันที่
กองทรสัต ์SSTRT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ย
ราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง (ทัง้นี ้โดยไม่รวม
ภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น  ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง) (ใหถื้อเอารายละเอียดทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 
ของกองทรสัต ์SSTRT เป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
นี)้ ซึ่งราคาที่กองทรัสต ์SSTRT จะลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
จ านวนไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) จะเป็นราคาที่ต  ่ากว่า
ราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นที่ราคา 203,000,000 บาท (สองรอ้ยสามลา้นบาท) คิดเป็นรอ้ยละ 
6.40  

รายละเอียดของราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่ประเมิน
โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเป็นไปตามที่ปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 2 

   

1.6. ขนาดของรายการและ

มูลค่ารวมของสิ่งตอบ

แทน 

: การลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีมูลค่ารวมไม่เกิน 190,000,000 
บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ทั้งนี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น  ๆ  ที่
เก่ียวขอ้ง) 
 
มลูค่าการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 คิดเป็นมลูค่าประมาณรอ้ย
ละ 14.93 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์SSTRT (ซึ่งมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรัสต ์SSTRT ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 มีมูลค่าเท่ากับ 1,263.21 ลา้น
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บาท) ซึ่งรายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคล
ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท และ
เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ซึ่งรายการดงักล่าวจะตอ้ง
ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร .26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเก่ียวกับรายการและ
ขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่ได้
แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ที ่สร .26/2555”)  
 
ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าวขา้งตน้ ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์า
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทั้งหมด ทั้งนี ้จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมดังกล่าวตอ้งมีหน่วยทรัสตน์ับ
รวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทรสัต ์จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม และในการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออก
เสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัทจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วน
ไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วน
ได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติจะเป็นไปตามที่ระบุในใบแจ้งรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ซึ่งปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
1.7. มูลค่าของสินทรัพยท์ี่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

: มลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ย
เก้าสิบลา้นบาท) (ช าระในวันที่กองทรัสต ์SSTRT ลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง รวมถึง
ทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ทัง้นี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง) 
 
ทั้งนี ้ มูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นจ านวน 2 ราย คือ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด และ
บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด โดยทั้ง 2 บริษัท ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income 
Approach) ทัง้นี ้ราคาที่กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 จ านวนไม่เกิน 190,000,000 บาท (หน่ึงรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) จะเป็นราคาที่
ต  ่ากว่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ที่ประเมินโดยผู้
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ราคา 203,000,000 บาท (สองรอ้ยสามลา้นบาท) คิดเป็น
รอ้ยละ 6.40 
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1.8. เกณฑ์ในการก าหนด

มูลค่าสิ่งตอบแทน 

: มูลค่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ในครั้งนี ้พิจารณาจากอัตรา
ผลตอบแทนการเช่าและราคาประเมินที่ไดร้บัจากรายงานประเมินค่าทรพัยสิ์นของผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งใช้ราคาประเมินตามวิธีคิดลดจากรายได้ (Income 
Approach) ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

   
1.9. ประโยชนท์ีก่องทรัสตจ์ะ

ได้รับจากการลงทุนใน

ท รัพย์สิ น ที่ จ ะ ล งทุ น

เพิ่มเติมคร้ังที ่1 

: การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นีเ้ป็นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ที่มีศักยภาพในการสรา้งรายได้ มีลักษณะทางกายภาพที่ดี มีการก่อสรา้งที่มี
มาตรฐานระดับสากล มีท าเลที่ตัง้ที่ดีในจุดยุทธศาสตรข์องการประกอบธุรกิจ  มี
ระบบสาธารณปูโภคที่ครบถว้น ไดร้บัการพฒันาและบริหารจากผูท้ี่มีประสบการณ ์
และมีสภาพพร้อมที่จะน าไปจัดหาผลประโยชน์ รวมทั้งมูลค่าของทรัพย์สินมี
แนวโนม้ที่จะมีราคาสงูขึน้และทรพัยสิ์นมีแนวโนม้ที่จะเป็นที่สนใจของนกัลงทุนและ
ผูเ้ช่า ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชนใ์หก้บักองทรสัต ์SSTRT โดยมีโอกาสจะท าใหร้ายไดค้า่
เช่าและผลประกอบการของกองทรัสต์ SSTRT มีความมั่นคงเพิ่มขึ ้น อันจะ
ก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต ์SSTRT และผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

   
1.10. แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการ

ล ง ทุ น ใ น ท รั พ ย์ สิ น

เพิ่มเติม 

: จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบ
หกล้านห้าแสนสามหมื่น) หน่วย  โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม เป็นไปตามแบบรายงานการเพิ่มทุน ซึ่งปรากฏในสิ่งที่ส่งมา
ด้วย 6  

   
1.11. การขออนุมัติท ารายการ : การเขา้ท ารายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์SSTRT ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในการประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 
รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้งหมด ทั้งนี ้จ านวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 
 
ทัง้นี ้ในการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัทจะไม่นบั
รวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 
โดยรายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ
จะเป็นไปตามที่ระบใุนใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 
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1.12. ค ว า ม เ ห็ น ข อ ง

คณะกรรมการบริษัท

เกี่ยวกับการตกลงเข้าท า

ร า ย ก า ร  แ ล ะ

เ ป รี ย บ เ ที ย บ ค ว า ม

สมเหตุสมผลระหว่าง

การท ารายการกับบุคคล

ที่ เ กี่ ย ว โ ย ง กั บ

บุคคลภายนอก 

: คณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า การลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ในครั้งนี ้เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 
SSTRT เนื่องจากการลงทุนดงักล่าวเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพในการ
สรา้งรายได ้ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชนใ์หก้ับกองทรสัต์ SSTRT โดยมีโอกาสจะท าให้
รายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ SSTRT มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ อัน
จะก่อให้เกิดผลประโยชน์แก่กองทรัสต์ SSTRT และผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป 
นอกจากนี ้ในการก าหนดราคาสุดท้ายที่กองทรัสต์ SSTRT จะซือ้ทรัพย์สินที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น กองทรสัต ์SSTRT จะอา้งอิงจาก
ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง โดย
บริษัทมีความเห็นว่า มลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งก าหนดไวไ้ม่เกิน 
190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเก้าสิบล้านบาท) (ช าระในวันที่กองทรัสต์ SSTRT 
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงทรัพย์สินอื่นที่ เก่ียวข้อง (ทั้งนี ้ โดยไม่รวมภาษีอากร 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  ที่ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ ราคา 
203,000,000 บาท (สองร้อยสามล้านบาท) คิดเป็นร้อยละ 6.40 เป็นราคาที่
สมเหตสุมผล และอยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม  
 
อนึ่ง ไม่มีกรรมการท่านใดของบริษัทที่เป็นบุคคลที่มีส่วนไดเ้สีย หรือเป็นบุคคลที่
เก่ียวโยงในการขายทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ใน
ครัง้นี ้มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท ารายการดงักล่าว 

   
1.13. ความเห็นของกรรมการ

ของบริษัท ที่แตกต่าง

จ า ก ค ว า ม เ ห็ น ข อ ง

คณะกรรมการบริษัท 

: ไม่มี 

   
1.14. รายชื่อคณะกรรมการ

และผู้บริหารของบริษัท 

แ ล ะ ร า ย ชื่ อ ผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

ณ วันก าหนดรายชื่อผู้

: 1.  รายชื่อคณะกรรมการของบรษิัท 
- นายศภุสิทธ์ิ สขุะนินทร ์ประธานกรรมการ 
- นางสรุางค ์จนัทรสถาพร กรรมการอิสระ 
- นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา กรรมการ 

2.  รายชื่อผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา กรรมการผูจ้ดัการ 
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ถือหน่วยทรัสต  ์(Record 

Date) 

- นายเอก เศรษฐบตุร ผูจ้ดัการฝ่ายพฒันาธุรกิจและอสงัหารมิทรพัย ์
- นางพีรญา รตันพิศิฏฐ์ ผูจ้ดัการฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น 
- นางอรนชุ คงกนั ผูจ้ดัการฝ่ายสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 
- นายอภิชาต รุง่พิรยิะเดช ผูจ้ดัการฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารความเส่ียง 
 
3.  รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี

สิทธิในการเขา้ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์SSTRT ครัง้ที่ 
1/2565 (Record Date) วันที่ 29 มิถุนายน 2565 เป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผู้
ถือหน่วยทรสัต ์รายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
1.15. รายการระหว่ างกันที่

ผ่านมา 
: 1. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายและ

สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ ระหว่าง กองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ (“กองทุนรวม SSTSS”)  และ 
SST โดยออกหน่วยทรสัตแ์ละเงินสด แลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม SSTSS ดงักล่าว 

ทั้งนี ้เมื่อผู้จัดการกองทรัสตเ์สนอขายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม SSTSS 
SST ไดต้่ออายกุารเช่าของสญัญาเชา่ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ลงวนัท่ี 7 สิงหาคม 
2557 และสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณ ์ลงวนัท่ี 7 สิงหาคม 
2557 ที่ไดเ้ขา้ท ากับกองทุนรวม SSTSS (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่า SSTSS”) 
ซึ่งจะครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในวันที่ 6 สิงหาคม 2567 โดยขอขยาย
ระยะเวลาการเช่าภายใตส้ัญญาออกไปใหสิ้น้สุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 
และก าหนดค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุดงักล่าว โดยที่ขอ้ความ 
ขอ้สญัญา และ/หรือ เงื่อนไขอื่นใหค้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าทุก
ประการ  

2. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหน้าที่ภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการ
ระหว่างกองทนุรวม SSTSS และ SST  ซึ่งขอ้ตกลงกระท าการมีเงื่อนไขที่ส  าคญั 
ไดแ้ก่ การด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม SSTSS และที่ดิน
ภาระจ ายอม 

3. ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTSS เป็นกองทรสัต ์SSTRT นั้น 
กองทรัสต ์SSTRT และ SST ไดเ้ข้าท าสัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน) เพื่อก าหนดใหก้องทรสัต ์SSTRT จะมีสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 
of First Refusal) เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นของ SST และ/หรือ บรษิัทย่อยของ 
SST ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญา      



 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 หนา้ 8 

4. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายและ
สญัญาเช่าโครงการทรพัยศ์รีไทยระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รี
ไทย (“กองทุนรวม SSTPF”) และ SST โดยใช้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่
แลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม SSTPF ดงักล่าว  

ทั้งนี ้ก่อนที่กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF มานั้น กองทุนรวม SSTPF กับ SST ไดด้  าเนินการต่ออายุการเช่าของ 
(1) สัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2554 (2) สัญญา
เช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฉบบัแกไ้ข (ฉบบัท่ี 1) ลงวนัท่ี 27 ธันวาคม 2555 และ 
(3) สัญญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ลงวันที่ 27 ธันวาคม 2555 
(รวมเรียกว่า “สัญญาเช่า SSTPF”) ซึ่งครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในวนัท่ี 
2 พฤษภาคม 2564 โดยขอขยายระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าออกไปให้
สิน้สุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 รวมทั้งก าหนดค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออายุดังกล่าว และแก้ไขเปล่ียนแปลงให้ค่าเช่าของสัญญาเช่าระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณเ์ป็นค่าเช่าคงที่ทัง้จ านวนและไม่มีค่าเช่าแปรผนั ซึ่ง
การต่ออายสุญัญาเช่า SSTPF และการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าเชา่ของสญัญาเชา่
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณข์า้งตน้มีผลนบัแต่วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวม SSTPF มายงักองทรสัต ์SSTRT  

5. กองทรัสต์ SSTRT ได้รับโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาก่อตั้งภาระ 
จ ายอม  ระหว่างกองทุนรวม SSTPF และ SST  ซึ่งมีเงื่อนไขที่ส  าคัญคือ การ
ก่อตัง้ภาระจ ายอมบนท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ SST ใหแ้ก่ที่ดินที่กองทุนรวม 
SSTPF ลงทุน  เพื่ อ ใ ช้ เ ป็นทาง เดิน  ทาง รถยนต์เ ข้า -ออก การติดตั้ง
สาธารณปูโภคที่เก่ียวขอ้ง 

6. ในการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT นั้น 
กองทรสัต ์SSTRT ไดกู้ย้ืมเงินจาก SST เพื่อน าไปใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เพื่อ
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เขา้รวมกับกองทรสัต์ SSTRT ในวงเงินกู้
ระยะยาว และ/หรือ วงเงินกูร้ะยะสัน้ จ านวนไม่เกิน 30,000,000 บาท (สามสิบ
ลา้นบาท) โดยมีระยะเวลาเงินกู ้5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกู ้และมีอตัราดอกเบีย้
คงที่ที่รอ้ยละ 6.025 (หกจดุศนูยส์องหา้) ต่อปีตลอดระยะเวลาการกูย้ืมเงิน 
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1.16. ตารางสรุปข้อมูลทาง

การเงนิของกองทรัสต ์

 

: โปรดพิจารณารายละเอียดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 

1.17.  ร า ย ก า ร ป ร ะ เ มิ น

สินทรัพยโ์ดยย่อ 

: โปรดพิจารณารายละเอียดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 
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2. การให้เช่าทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

2.1. วันทีท่ ารายการ : ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 
และส านกังาน ก.ล.ต. ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต ์SSTRT ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เรียบรอ้ยแลว้  

   
2.2. คู่กรณีที่ เกี่ยวข้องและ

ค ว า ม สั ม พั น ธ์ กั บ

กองทรัสต ์และผู้จัดการ

กองทรัสต ์

: SST ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรสัต ์
SSTRT โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   
2.3. ลักษณะส่วนได้เสียของ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

: SST จะเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ภายหลงัจากการที่กองทรสัต  ์
SSTRT ได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว และเป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทซึ่งเป็นผู้จัดการ
กองทรสัต ์คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด
ของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   
2.4. ลั ก ษ ณ ะ ทั่ ว ไ ป ข อ ง

รายการ 

: SST จะเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง โครงการทรพัยศ์รีไทย และสญัญา
เช่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย มีก าหนดระยะเวลา
การเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่ SST ไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง และมี
สิทธิในการต่อสัญญาเช่าอีกอย่างน้อยคราวละ 3 ปี เพื่อด าเนินกิจการคลังเก็บ
เอกสาร 

   
2.5. ขนาดของรายการและ

มูลค่ารวมของสิ่งตอบ

แทน 

: SST ในฐานะที่จะเป็นผู้เช่าของกองทรัสต์ SSTRT ส าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตกลงที่จะช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่
กองทรสัต ์SSTRT ซึ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตามอตัราที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินและส่ิง
ปลูกสรา้ง โครงการทรัพยศ์รีไทย และสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและ
อุปกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย โดยจะช าระเป็นราย 6  )หก (เดือน  แบบยอ้นหลัง 
กล่าวคือ ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมิถนุายน ช าระค่าเช่าภายในวนัที่ 
10 กรกฎาคม และระยะเวลาการเช่าเดือนกรกฎาคมถึงเดือนธันวาคม ช าระค่าเช่า
ภายในวนัท่ี 10 มกราคมของปีถดัไป โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้
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สัญญาเช่าทีด่นิและสิ่งปลกูสร้าง 

ระยะเวลาการเช่า 
ในช่วงปีที ่

ค่าเช่าต่อปี 
(บาท)  

1 840,000 
2 840,000 
3 840,000 
4 840,000 
5 840,000 
6 840,000 
7 840,000 
8 840,000 
9 840,000 
10 840,000 

 

สัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์

ระยะเวลาการเช่า 
ในช่วงปีที ่

ค่าเช่าต่อปี 
(บาท)  

1 16,660,000 
2 16,660,000 
3 16,660,000 
4 17,160,000  
5 17,160,000  
6 17,160,000  
7 17,660,000 
8 17,660,000 
9 17,660,000 
10 18,160,000 

 
ค่าเช่าทั้งหมดที่กองทรัสต์ SSTRT จะได้รับจาก SST ตลอดระยะเวลาการเช่า
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 เป็นระยะเวลาการเช่า 10 ปีนับตัง้แต่บริษัท
เจ้าของทรัพย์สินได้ด  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่  1 ให้แก่กองทรัสต ์SSTRT ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวข้อง จะอยู่ที่
ประมาณ 181,000,000 บาท (หนึ่งร ้อยแปดสิบเอ็ดล้านบาท ) คิดเป็นมูลค่า
ประมาณรอ้ยละ 14.33 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์SSTRT (ซึ่งมูลค่า
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ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SSTRT ณ วันที่  31 มีนาคม 2565 มีมูลค่าเท่ากับ 
1,263.21 ล้านบาท) ซึ่งรายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ งมี มูลค่าตั้งแต่  
20,000,000 บาท และเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ ซึ่ง
รายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศ ที่ สร. 26/2555 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าวขา้งตน้ ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์า
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทั้งหมด ทั้งนี ้จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมดังกล่าวตอ้งมีหน่วยทรัสตน์ับ
รวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทรสัต ์จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม และในการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออก
เสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัทจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วน
ไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วน
ไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติจะเป็นไปตามที่ระบุในใบแจ้งรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ซึ่งปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8  

   
2.6. เกณฑใ์นการก าหนดค่า

เช่าที่ผู้เช่าต้องช าระแก่

กองทรัสต ์SSTRT 

: ค่าเช่าที่ SST ต้องช าระแก่กองทรัสต์ SSTRT จากการเช่าทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่  1 ในครั้งนี ้ สอดคล้องกับความสามารถในการจัดหาก าไรของ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และอยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ที่สอดคลอ้ง
กับโครงสรา้งค่าเช่าที่ SST ช าระให้แก่กองทรัสต ์SSTRT จากการเช่าทรัพยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุอยู่ในปัจจบุนั 

   
2.7. ประโยชน์ที่ ได้ รับจาก

การให้เช่าทรัพยส์ินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

: การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการใหเ้ช่าแก่ 
SST จะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (Cash Distribution Per Unit หรือ DPU) 
ของผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่ลดลง เมื่อเทียบกับกรณีที่ไม่มีการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อีกทั้งยังท าใหร้ายไดค้่าเช่าของกองทรสัต์ SSTRT มีความ
มั่นคงเพิ่มขึน้ และช่วยลดการพึ่งพาแหล่งรายไดข้องกองทรสัต  ์นอกจากนี ้การให้
เช่าทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แก่ SST นั้นยังสามารถที่จะช่วยในการ
ประหยัดค่าใช้จ่ายคงที่ต่อขนาดของธุรกิจ (Economies of Scale) และช่วยให้มี
ตน้ทนุการด าเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพมากขึน้  

   
2.8. การขออนุมัติท ารายการ : การเขา้ท ารายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์SSTRT ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมด
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ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในการประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 
รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้งหมด ทั้งนี ้จ านวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ  

ทัง้นี ้ในการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัทจะไม่นบั
รวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 
โดยรายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ
จะเป็นไปตามที่ระบใุนใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
2.9. ค ว า ม เ ห็ น ข อ ง

คณะกรรมการบริษัท

เกี่ยวกับการตกลงเข้าท า

ร า ย ก า ร  แ ล ะ

เ ป รี ย บ เ ที ย บ ค ว า ม

สมเหตุสมผลระหว่าง

การท ารายการกับบุคคล

ที่ เ กี่ ย ว โ ย ง กั บ

บุคคลภายนอก 

: คณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า โครงสรา้งค่าเช่าที่  SST ตอ้ง
ช าระแก่กองทรสัต ์SSTRT จากการเช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในครัง้นี ้
มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากสอดคลอ้งกับความสามารถในการ
จดัหาก าไรของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และอยู่ในรูปแบบของค่าเชา่คงที่
สอดคลอ้งกับโครงสรา้งค่าเช่าที่ SST ช าระให้แก่กองทรัสต ์SSTRT จากการเช่า
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน อีกทั้ง เนื่องจาก SST เป็นผู้เช่าของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในปัจจุบัน และเป็นผูป้ระกอบการที่มีประสบการณ์
และความเชี่ยวช านาญในการด าเนินกิจการคลังเก็บเอกสารมายาวนาน และยงัมี
ทีมงานดา้นต่าง ๆ ท่ีมีประสบการณแ์ละมีประสิทธิภาพ พรอ้มทัง้มีความคุน้เคยกบั
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นอย่างดี การเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กับ SST จึงเป็นธุรกรรมที่เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของ
กองทรสัต ์SSTRT 

อนึ่ง ไม่มีกรรมการท่านใดของบริษัทที่เป็นบุคคลที่มีส่วนไดเ้สีย หรือเป็นบุคคลที่
เก่ียวโยงในการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 แก่ SST ในครัง้นี ้มีส่วน
รว่มในการตดัสินใจเขา้ท ารายการดงักล่าว 

   
2.10. ความเห็นของกรรมการ

ของบริษัท ที่แตกต่าง

จ า ก ค ว า ม เ ห็ น ข อ ง

คณะกรรมการบริษัท 

: ไม่มี 

   
2.11. รายชื่อคณะกรรมการ

และผู้บริหารของบริษัท 
: 1.  รายชื่อคณะกรรมการของบรษิัท 

- นายศภุสิทธ์ิ สขุะนินทร ์ประธานกรรมการ 
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แ ล ะ ร า ย ชื่ อ ผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

ณ วันก าหนดรายชื่อผู้

ถือหน่วยทรัสต  ์(Record 

Date) 

- นางสรุางค ์จนัทรสถาพร กรรมการอิสระ 
- นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา กรรมการ 
 
2.  รายชื่อผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา กรรมการผูจ้ดัการ 
- นายเอก เศรษฐบตุร ผูจ้ดัการฝ่ายพฒันาธุรกิจและอสงัหารมิทรพัย ์
- นางพีรญา รตันพิศิฏฐ์ ผูจ้ดัการฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น 
- นางอรนชุ คงกนั ผูจ้ดัการฝ่ายสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 
- นายอภิชาต รุง่พิรยิะเดช ผูจ้ดัการฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารความเส่ียง 
  
3.  รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี

สิทธิในการเขา้ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์SSTRT ครัง้ที่ 
1/2565 (Record Date) วันที่ 29 มิถุนายน 2565 เป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผู้
ถือหน่วยทรสัต ์รายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
2.12. รายการระหว่ างกันที่

ผ่านมา 
: 1. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายและ

สญัญาเช่าโครงการทรพัยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ ระหว่าง กองทุนรวม SSTSS  
และ SST โดยออกหน่วยทรสัตแ์ละเงินสด แลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวม SSTSS ดงักล่าว 

ทั้งนี ้เมื่อผู้จัดการกองทรัสตเ์สนอขายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม SSTSS 
SST ไดต้่ออายกุารเช่าของสญัญาเช่า SSTSS ซึ่งจะครบก าหนดระยะเวลาการ
เช่า ในวันที่ 6 สิงหาคม 2567 โดยขอขยายระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญา
ออกไปใหสิ้น้สดุในวนัท่ี 31 มกราคม 2571 และก าหนดค่าเช่าส าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายดุงักล่าว โดยที่ขอ้ความ ขอ้สญัญา และ  /หรือ เงื่อนไขอื่นใหค้ง
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า SSTSS ทกุประการ  

2. กองทรสัต ์SSTRT ไดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการ 
ระหว่างกองทนุรวม SSTSS และ SST  ซึ่งขอ้ตกลงกระท าการมีเงื่อนไขที่ส  าคญั 
ไดแ้ก่ การด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม SSTSS และที่ดิน
ภาระจ ายอม 

3. ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTSS เป็นกองทรสัต ์SSTRT นั้น 
กองทรัสต ์SSTRT และ SST ไดเ้ข้าท าสัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน) เพื่อก าหนดใหก้องทรสัต ์SSTRT จะมีสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 
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of First Refusal) เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นของ SST และ /หรือ บรษิัทย่อยของ  
SST ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญา 

4. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายและ
สญัญาเช่าโครงการทรพัยศ์รีไทยระหว่างกองทุนรวม SSTPF และ SST โดยใช้
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF ดงักล่าว 

ทั้งนี ้ก่อนที่กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF มานั้น กองทุนรวม SSTPF กับ SST ไดด้  าเนินการต่ออายุการเช่าของ 
สัญญาเช่า SSTPF ซึ่งครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในวันที่ 2 พฤษภาคม 
2564 โดยขอขยายระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าออกไปใหสิ้น้สดุในวนัท่ี 
31 มกราคม 2571 รวมทั้งก าหนดค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ดงักล่าว และแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหค้่าเช่าของสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภค
และอุปกรณ์เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งจ านวนและไม่มีค่าเช่าแปรผัน ซึ่งการต่ออายุ
สัญญาเช่า SSTPF และการแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าเช่าของสัญญาเช่าระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณข์า้งตน้มีผลนับแต่วันโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม SSTPF มายงักองทรสัต ์SSTRT 

5. กองทรัสต์ SSTRT ได้รับโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาก่อตั้งภาระ 
จ ายอม  ระหว่างกองทุนรวม SSTPF และ SST  ซึ่งมีเงื่อนไขที่ส  าคัญคือ การ
ก่อตัง้ภาระจ ายอมบนท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ SST ใหแ้ก่ที่ดินที่กองทุนรวม 
SSTPF ลงทุน  เพื่ อ ใ ช้ เ ป็นทาง เดิน  ทาง รถยนต์เ ข้า -ออก การติดตั้ง
สาธารณปูโภคที่เก่ียวขอ้ง 

6. ในการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT นั้น 
กองทรสัต ์SSTRT ไดกู้ย้ืมเงินจาก SST เพื่อน าไปใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เพื่อ
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เขา้รวมกับกองทรสัต์ SSTRT ในวงเงินกู้
ระยะยาว และ/หรือ วงเงินกูร้ะยะสัน้ จ านวนไม่เกิน 30,000,000 บาท (สามสิบ
ลา้นบาท) โดยมีระยะเวลาเงินกู ้5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกู ้และมีอตัราดอกเบีย้
คงที่ที่รอ้ยละ 6.025 (หกจดุศนูยส์องหา้) ต่อปีตลอดระยะเวลาการกูย้ืมเงิน 

   

2.13. ตารางสรุปข้อมูลทาง

การเงนิของกองทรัสต ์
: โปรดพิจารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 



 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 หนา้ 16 

3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของกองทรัสต ์

3.1. วันทีท่ ารายการ : ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 

ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง  
   
3.2. คู่กรณีที่ เกี่ยวข้องและ

ค ว า ม สั ม พั น ธ์ กั บ

กองทรัสต ์และผู้จัดการ

กองทรัสต ์

: SST ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรสัต ์
SSTRT โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   
3.3. ลักษณะส่วนได้เสียของ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

: SST มีส่วนไดเ้สียโดยเป็นผูถื้อหุน้ในบรษิัทซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของบริษัท และเป็นผู้มี
อ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   
3.4. ลั ก ษ ณ ะ ทั่ ว ไ ป ข อ ง

รายการ 

: เพื่อให้สอดคลอ้งกับแนวทางและหลักเกณฑ์เก่ียวกับการถือครองหน่วยทรัสต์ที่
ก าหนดในประกาศและกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง กับทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่บงัคบัใชใ้นปัจจบุนั และสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 
อีกทัง้ เพื่อใหข้อ้สญัญาว่าดว้ยการถือหน่วยลงทุนในสญัญาตกลงกระท าการ ฉบบั
ลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557 ระหว่าง SST และ กองทรัสต ์SSTRT (“สัญญาตกลง

กระท าการ”) มีความชดัเจนและสอดคลอ้งกับขอ้เท็จจริงในปัจจุบนัของกองทรสัต ์
SSTRT กองทรัสต์ SSTRT และ SST จะด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลง
กระท าการ (เดิมมีกองทุนรวม SSTSS เป็นคู่สัญญา ซึ่งต่อมากองทรัสต ์SSTRT 
ไดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาตกลงกระท าการดงักล่าวมาจากกองทุนรวม 
SSTSS จากการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTSS เป็นกองทรสัต ์SSTRT อนัเป็นผล
ใหก้องทรสัต ์SSTRT เขา้เป็นคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการแทนกองทนุรวม 
SSTSS) โดยแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการว่าดว้ยการถือ
หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้มีรายละเอียดเป็นไปตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 7  

   
3.5. ขนาดของรายการและ

มูลค่ารวมของสิ่งตอบ

แทน 

: การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมิใช่รายการที่มี
ค่าตอบแทนหรือเป็นรายการเก่ียวกบัการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น เพียงแต่
เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการว่าดว้ยการถือหน่วย
ลงทุน ท าให้ไม่สามารถค านวณขนาดรายการส าหรับการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา  
ตกลงกระท าการของกองทรัสตไ์ด ้อย่างไรก็ดี บริษัทเห็นว่าการเข้าท ารายการ
ดังกล่าวเป็นการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ที่
เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทรสัตท์ี่ส  าคญั ดงันัน้ บริษัทจึงเห็นว่าการแกไ้ขเพิ่มเติม
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สญัญาตกลงกระท าการของกองทรสัตด์งักล่าวควรที่จะไดร้บัความเห็นชอบจากผู้
ถือหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑข์นาดรายการสูงสุดตามประกาศ ที่ สร . 26 /2555 
และข้อ 12.2.3. ของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์กล่าวคือ จะตอ้งไดร้ับการอนุมัติจากที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าวขา้งตน้ ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์า
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทั้งหมด ทั้งนี ้จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมดังกล่าวตอ้งมีหน่วยทรัสตน์ับ
รวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทรสัต ์จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม และในการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออก
เสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัทจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วน
ไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วน
ได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติจะเป็นไปตามที่ระบุในใบแจ้งรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ซึ่งปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
3.6. เกณฑ์ในการก าหนด

มูลค่าสิ่งตอบแทน 
: การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมิใช่รายการที่มี
ค่าตอบแทนหรือเป็นรายการเก่ียวกบัการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น เพียงแต่
เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการว่าดว้ยการถือหน่วย
ลงทุน ท าให้ไม่สามารถค านวณขนาดรายการส าหรับการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา  
ตกลงกระท าการของกองทรสัตไ์ด ้

   
3.7. การขออนุมัติท ารายการ : เนื่องจากบริษัทเห็นว่าการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาตกลงกระท าการของกองทรสัตเ์ป็น

การเขา้ท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกับการ
จัดการกองทรสัตท์ี่ส  าคัญ ดังนั้น บริษัทจึงเห็นว่าการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาตกลง
กระท าการของกองทรสัตด์งักล่าวควรท่ีจะไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามหลกัเกณฑข์นาดรายการสงูสดุตามประกาศ ที่ สร . 26 /2555 และขอ้ 12.2.3. 
ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กล่าวคือ การเขา้ท ารายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิ
จากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่าว ต้อ งมีผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ทั้งหมด ทั้งนี ้ จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมดังกล่าวต้องมี
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หน่วยทรสัตน์บัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์จึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 
 
ทัง้นี ้ในการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัทจะไม่นบั
รวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 
โดยรายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ
จะเป็นไปตามที่ระบใุนใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
3.8. ค ว า ม เ ห็ น ข อ ง

คณะกรรมการบริษัท

เกี่ยวกับการตกลงเข้าท า

ร า ย ก า ร  แ ล ะ

เ ป รี ย บ เ ที ย บ ค ว า ม

สมเหตุสมผลระหว่าง

การท ารายการกับบุคคล

ที่ เ กี่ ย ว โ ย ง กั บ

บุคคลภายนอก 

: บริษัทเห็นว่าการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของกองทรัสต์ใน เรื่อง
ขอ้ก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการว่าดว้ยการถือหน่วยลงทุน เป็นการแกไ้ขให้
สอดคลอ้งกบัแนวทางและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
กับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่บังคับใช้ในปัจจุบัน  และสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต ์  

อนึ่ง ไม่มีกรรมการท่านใดของบริษัทที่เป็นบุคคลที่มีส่วนไดเ้สีย หรือเป็นบุคคลที่
เก่ียวโยงในการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาตกลงกระท าการของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ มีส่วน
รว่มในการตดัสินใจเขา้ท ารายการดงักล่าว 

   
3.9. ความเห็นของกรรมการ

ของบริษัท ที่แตกต่าง

จ า ก ค ว า ม เ ห็ น ข อ ง

คณะกรรมการบริษัท 

: ไม่มี 

   
3.10. รายชื่อคณะกรรมการ

และผู้บริหารของบริษัท 

แ ล ะ ร า ย ชื่ อ ผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

ณ วันก าหนดรายชื่อผู้

ถือหน่วยทรัสต  ์(Record 

Date) 

: 1.  รายชื่อคณะกรรมการของบรษิัท 
- นายศภุสิทธ์ิ สขุะนินทร ์ประธานกรรมการ 
- นางสรุางค ์จนัทรสถาพร กรรมการอิสระ 
- นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา กรรมการ 
 
2.  รายชื่อผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา กรรมการผูจ้ดัการ 
- นายเอก เศรษฐบตุร ผูจ้ดัการฝ่ายพฒันาธุรกิจและอสงัหารมิทรพัย ์
- นางพีรญา รตันพิศิฏฐ์ ผูจ้ดัการฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น 
- นางอรนชุ คงกนั ผูจ้ดัการฝ่ายสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 
- นายอภิชาต รุง่พิรยิะเดช ผูจ้ดัการฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารความเส่ียง 
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3.  รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิในการเขา้ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์SSTRT ครัง้ที่ 
1/2565 (Record Date) วันที่ 29 มิถุนายน 2565 เป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผู้
ถือหน่วยทรสัต ์รายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 

   
3.11. รายการระหว่ างกันที่

ผ่านมา 
: 1. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายและ

สญัญาเช่าโครงการทรพัยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ ระหว่าง กองทุนรวม SSTSS  
และ SST โดยออกหน่วยทรสัตแ์ละเงินสด แลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวม SSTSS ดงักล่าว 

ทั้งนี ้เมื่อผู้จัดการกองทรัสตเ์สนอขายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม SSTSS 
SST ไดต้่ออายกุารเช่าของสญัญาเช่า SSTSS ซึ่งจะครบก าหนดระยะเวลาการ
เช่า ในวันที่ 6 สิงหาคม 2567 โดยขอขยายระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญา
ออกไปใหสิ้น้สดุในวนัท่ี 31 มกราคม 2571 และก าหนดค่าเช่าส าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายดุงักล่าว โดยที่ขอ้ความ ขอ้สญัญา และ  /หรือ เงื่อนไขอื่นใหค้ง

ญญาเช่าเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสั  SSTSS ทกุประการ 

2. กองทรสัต ์SSTRT ไดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการ 
ระหว่างกองทนุรวม SSTSS และ SST  ซึ่งขอ้ตกลงกระท าการมีเงื่อนไขที่ส  าคญั 
ไดแ้ก่ การด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม SSTSS และที่ดิน
ภาระจ ายอม 

3. ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTSS เป็นกองทรสัต ์SSTRT นั้น 
กองทรัสต ์SSTRT และ SST ไดเ้ข้าท าสัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน) เพื่อก าหนดใหก้องทรสัต ์SSTRT จะมีสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 
of First Refusal) เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นของ SST และ /หรือ บรษิัทย่อยของ  
SST ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญา  

4. กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายและ
สญัญาเช่าโครงการทรพัยศ์รีไทยระหว่างกองทุนรวม SSTPF และ SST โดยใช้
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF ดงักล่าว 

ทั้งนี ้ก่อนที่กองทรัสต ์SSTRT ไดร้ับโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF มานั้น กองทุนรวม SSTPF กับ SST ไดด้  าเนินการต่ออายุการเช่าของ 
สัญญาเช่า SSTPF ซึ่งครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในวันที่ 2 พฤษภาคม 
2564 โดยขอขยายระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าออกไปใหสิ้น้สดุในวนัท่ี 
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31 มกราคม 2571 รวมทั้งก าหนดค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ดงักล่าว และแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหค้่าเช่าของสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภค
และอุปกรณ์เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งจ านวนและไม่มีค่าเช่าแปรผัน ซึ่งการต่ออายุ
สัญญาเช่า SSTPF และการแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าเช่าของสัญญาเช่าระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณข์า้งตน้มีผลนับแต่วันโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม SSTPF มายงักองทรสัต ์SSTRT 

5. กองทรัสต์ SSTRT ได้รับโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาก่อตั้งภาระ 
จ ายอม  ระหว่างกองทุนรวม SSTPF และ SST  ซึ่งมีเงื่อนไขที่ส  าคัญคือ การ
ก่อตัง้ภาระจ ายอมบนท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ SST ใหแ้ก่ที่ดินที่กองทุนรวม 
SSTPF ลงทุน  เพื่ อ ใ ช้ เ ป็นทาง เดิน  ทาง รถยนต์เ ข้า -ออก การติดตั้ง
สาธารณปูโภคที่เก่ียวขอ้ง 

6. ในการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT นั้น 
กองทรสัต ์SSTRT ไดกู้ย้ืมเงินจาก SST เพื่อน าไปใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายต่าง  ๆ  เพื่อ
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เขา้รวมกับกองทรสัต์ SSTRT ในวงเงินกู้
ระยะยาว และ/หรือ วงเงินกูร้ะยะสัน้ จ านวนไม่เกิน 30,000,000 บาท (สามสิบ
ลา้นบาท) โดยมีระยะเวลาเงินกู ้5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกู ้และมีอตัราดอกเบีย้
คงที่ที่รอ้ยละ 6.025 (หกจดุศนูยส์องหา้) ต่อปีตลอดระยะเวลาการกูย้ืมเงิน 

   

3.12. ตารางสรุปข้อมูลทาง

การเงนิของกองทรัสต ์

: โปรดพิจารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 
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(เอกสารแนบทา้ย) 

สรุปข้อมูลทางการเงนิของกองทรัสต ์SSTRT  
 

ขอ้มลูทางการเงินตามงบการเงินของกองทรสัต ์SSTRT ที่ผ่านการตรวจสอบจากบรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั ส าหรบัปีสิน้สดุ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และงบการเงินฉบบัสอบทานส าหรบังวด 3 
เดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

    )หน่วย : พนับาท( 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
งวด 3 เดือน สิน้สุด ณ 
วันที ่31 มีนาคม 2565 

ปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2564 

ปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2563 

ปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2562 

สินทรัพย ์     
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ตามมลูค่ายตุิธรรม 

1,423,610 1,423,610 1,430,440 1,433,750 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่
แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทนุ 

22,879 17,852 826 822 

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 

4,424 2,521 6,347 8,952 

ลกูหนี ้ 38,916 68,764 66,833 38,989 
ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 5,510 7,354 14,669 27,065 
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระ
ผกูพนั 

33,500 33,521 33,504 32,531 

สินทรพัยอ์ื่น ๆ 970 964 573 3,182 
รวมสินทรัพย ์ 1,529,809 1,554,586 1,553,192 1,545,291 

หนีส้นิ     
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 3,784 9,569 10,534 28,243 
เงินมดัจ าค่าเชา่ 33,500 33,500 33,500 32,500 
เจา้หนีผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์าก
การจา่ยประโยชนต์อบแทน 

- - - 21,355 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 226,916 238,837 238,503 238,194 
หนีสิ้นอื่น 2,400 234 49 98 

รวมหนีส้ิน 266,600 282,140 282,586 320,390 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 1,263,209 1,272,446 1,270,606 1,224,901 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 8.0845 8.1436 8.1318 7.8394 
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งบก าไรขาดทนุ 
งวด 3 เดือน สิน้สุด 

ณ วันที ่ 
31 มีนาคม 2565 

สิน้สุด ณ วนัที ่31
ธันวาคม 2564 

สิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2563 

สิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2562 

รวมรายไดจ้ากการลงทนุ 29,093 118,106 118,413 68,757 
รวมคา่ใชจ้า่ย 7,126 28,994 35,151 23,782 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 21,967 89,112 83,262 44,975 
รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิ
จากเงินลงทนุ 

27 (6,804) (3,306) (1,825) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิ
จากการด าเนินงาน  

21,994 82,308 79,956 43,150 

     

งบกระแสเงนิสด 
งวด 3 เดือน สิน้สุด 

ณ วันที ่ 
31 มีนาคม 2565 

สิน้สุด ณ วนัที ่31
ธันวาคม 2564 

สิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2563 

สิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธันวาคม 2562 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรม
ด าเนินงาน 

49,951 86,356 63,064 58,762 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรม
จดัหาเงิน 

(48,048) (90,182) (65,669) (51,095) 

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สทุธิ 

1,903 (3,826) (2,605) 7,667 
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(เอกสารแนบทา้ย) 

สรุปรายงานการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ินของผู้ประเมินมูลคา่ทรัพยส์ิน 
 

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจ านวน 2 ราย คือ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท เน็กซัส  
พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั (“ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน”) ไดท้ าการประเมินทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดย
สรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดด้งัต่อไปนี ้
 

 

พืน้ทีท่ีด่นิ 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พืน้ทีใ่ช้สอย 
อาคารคลัง
เอกสาร  

(ตารางเมตร) 

ความจกุล่อง 
(กลอ่ง) 

ราคาประเมินโดยวธิีรายได้ 
(บาท) 

บริษัท ไนท์
แฟรงค ์ชาร์

เตอร ์
)ประเทศไทย( 

จ ากัด 

บริษัท เน็กซัส 
พรอพเพอตี ้
คอนซัลแทนท ์

จ ากัด 

ค ลั ง เ อ ก ส า ร ใ น
โครงการทรัพยศ์รีไทย  

กรรมสิทธ์ิในอาคารคลัง
เอกสาร หมายเลข 36, 
37, 38 และ 39 จ านวน 4 
หลัง  รวมถึงทรัพย์สินที่
เ ก่ี ย วข้อ ง  ได้แก่  ง าน
ระบบสาธารณปูโภค และ
อุปกรณ์ ตั้งอยู่ที่ต  าบล
บา งจาก  อ า เ ภอพระ
ป ร ะ แ ด ง  จั ง ห วั ด
สมทุรปราการ 

4-1-68.9 7,000 460,440 209,400,000 203,000,000 

รวม 4-1-68.9 7,000 460,440 209,400,000 203,000,000 

อ้างอิง   -  รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ลงวนัที ่18 เมษายน 2565 (มูลค่า
ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 ซึ่งเป็นวนัทีก่องทรสัต ์SSTRT คาดว่าจะเขา้ลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่1) 

 -  รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท์ จ ากดั ลงวนัที ่18 เมษายน 2565 (มูลค่า
ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 ซ่ึงเป็นวนัทีก่องทรสัต ์SSTRT คาดว่าจะเขา้ลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่1) 
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รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกับรายการได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1  
ของกองทรัสตแ์ละการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์



           สิ่งทีส่่งมาด้วย 5 

 
 

รายงานความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับรายการได้มาซึ่ง
สินทรัพยท์ีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสตค์ร้ังที ่1  และการท า

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 
ของ 

 
ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 

 

 

 
 
 

เสนอต่อ 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง 
ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 

โดย 

 
 

29 มิถุนายน 2565 
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IMAPDM092/2022 
29 มิถนุายน 2565 

 
เรื่อง: รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยท์ี่จะลงทนุเพิม่เตมิของกองทรสัต์

ครัง้ที่ 1  และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
  
เรียน: ผูถื้อหน่วยของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
 
เอกสารแนบ:  1) ขอ้มลูโดยสรุปของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

2) ขอ้มลูโดยสรุปของบรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) 
3) สรุปรายงานประเมินมลูคา่สินทรพัยค์ลงัเอกสารในโครงการทรพัยศ์รีไทย (ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ 
    เพิ่มเติมครั่งที่ 1) 

อา้งถงึ:  
1) มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ครัง้ที่ 5/2565 จดัขึน้เมื่อวนัที่ 15 มิถนุายน 

2565  เรื่อง การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 การแกไ้ขสญัญาตกลงกระท าการของกองทรสัต ์
และการก าหนดวนัประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
ครัง้ที่ 1/2565 

2) สารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์ และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์วนัท่ี 15 มถินุายน 2565  

3) แบบรายงานการเพิ่มทนุทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย วนัท่ี 15 มิถนุายน 2565  
4) งบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทานแลว้ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ถงึวนัท่ี 31 มีนาคม 

2565 โดยผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาตของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
5) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ดินพรอ้มคลังเอกสารและอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร 

หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร จดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ลงวนัท่ี 18 เมษายน 2565  

6) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ดินพรอ้มคลังเอกสารและอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร 
หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร จดัท าโดยบรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
ลงวนัท่ี 18 เมษายน 2565  

7) รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นของบรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั 
(มหาชน) อนัไดแ้ก่ อาคารคลงัเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39 จดัท าโดย บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์แอสโซ
ซิเอทส ์จ ากดั ลงวนัท่ี 7 มิถนุายน 2565  

8) รา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ 
9) เอกสารและสญัญาอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 
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ค านิยาม 
ค าเต็ม ค านิยาม 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย : กองทรสัต ์หรือ SSTRT หรือ กองทรสัต ์SSTRT 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ : กองทนุรวม SSTSS 
บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั : บริษัทฯ หรือ SSTRM หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) : บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน หรือ SST 
บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคา้ จ ากดั : SSTW 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั : ทรสัตี หรือ ONEAM หรือ บลจ.วรรณ 
บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั : KNIGHT FRANK หรือ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอิสระรายที่ 1 
บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั : NEXUS หรือ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอิสระรายที่ 2 
บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั และ 
บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั  

: รวมเรียกว่า ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอิสระ 

บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั : ผูส้อบบญัชี หรือ SP 
บริษัท ชรินทร ์แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั : CA หรือที่ปรกึษากฎหมาย หรือ ส านกังานกฎหมาย 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม 
อินดสัเทรียล โกรท 

: AIMIRT 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
อตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้

: FTREIT 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โก
รท 

: WHART 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล : WHAIR 
กรรมสิทธิ์ในที่ดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตาม
โฉนดที่ดิน 4 ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัเอกสาร จ านวน 
4 หลงั ไดแ้ก่ อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 36 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตาราง
เมตร, อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 37 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, 
อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร และ
อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 39 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร รวมถึง
ทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์ตัง้อยู่ที่ต  าบล
บางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจบุนั  
บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารคลงั
เอกสารดงักล่าว 

: คลงัเอกสารในโครงการทรพัยศ์รีไทย หรือ ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 

สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่าง SST และ กองทุนรวม SSTSS ฉบับลงวันที่ 7 
สิงหาคม 2557 ประกอบกบัสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม SSTSS 
ระหว่าง กองทุนรวม SSTSS และ กองทรัสต์ SSTRT ฉบับลงวันที่ 19 ธันวาคม 
2560  และสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่าง 
กองทุนรวม SSTSS กับ SST และ กองทรัสต์ SSTRT ฉบับลงวันที่ 19 ธันวาคม 
2560 

: สญัญาตกลงกระท าการ 

1) ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเกี่ยวกับรายการ
และขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(และที่ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม)  

: ประกาศที่เกี่ยวขอ้งกบัการท ารายการ หรือ ประกาศ ที่ สร. 26/2555 

ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี และค่าเสื่อมราคา : EBITDA 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) : DCF 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value) : NAV 
ตน้ทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) : WACC 
มลูค่าทรพัยส์ินรวม (Total Asset Value) : TAV 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย ์และตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : Discover หรือ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระหรือ IFA 
องคก์ารอนามยัโลก : WHO 
การป้องกันและสกัดกัน้การน าเชือ้เขา้สูพ้ืน้ที่ และมาตรการการยบัยัง้การระบาด
ภายในพืน้ที่ 

: Lock Down 

การกกักนัโรค : Quarantine 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
1. ผลการศึกษาของ บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA” หรือ 

“Discover”) ในรายงานฉบบันี ้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานท่ีไดร้บัจาก SSTRM และขอ้มลูที่ SSTRM 
ได้เปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซต์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ (www.sec.or.th) เว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และข้อมูลที่
ประกาศต่อสาธารณะอื่นๆ ของ SSTRM รวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของ SSTRM  

2. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการศึกษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตั้งมั่นอยู่บน
พืน้ฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลก าไรหรือ
ขาดทนุ และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และ 

3. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบนั 
หากสถานการณแ์ละขอ้มลูมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระ  

4. สืบเนื่องจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งองคก์ารอนามยัโลก (“WHO”) 
ไดป้ระกาศให้การระบาดของ COVID-19 เป็นการระบาดใหญ่และให้ทุกประเทศเพิ่มมาตรการป้องกันและ
ควบคุมการแพร่ระบาดของโรคท าใหท้ั่วโลกมีการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยใช้
มาตรการป้องกันและสกัดกั้นการน าเชือ้เขา้สูพ้ืน้ที่ และมาตรการการยับยั้งการระบาดภายในพืน้ที่  (“Lock 
Down”) และการกักกันโรค (“Quarantine”) สถานการณก์ารแพร่ระบาดดงักล่าวส่งผลอย่างมีนัยส าคญัต่อผล
การด าเนินงานของสินทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดต้ัง้สมมติฐานเพิ่มเติมจาก
การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของ SSTRM และ SSTRT ซึ่ง ณ ปัจจบุนัยงัมีความไม่แน่นอนและอาจเปล่ียนแปลงได ้โดย
การเปล่ียนแปลงของสถานการณ ์COVID-19 อาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อ ความสามารถในการหารายได ้ก าไร 
และงบการเงินของสินทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญั 

5. เนื่องจากรายงานฉบับนีถู้กเผยแพร่สู่สาธารณะในระหว่างการเกิดสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรัสเซีย และ 
ยเูครน โดยผลของสงครามท าใหร้าคาน า้มนั ราคาแก๊สธรรมชาติและค่าไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างกระทนัหนั
และมีนัยส าคัญ โดย ณ ปัจจุบันสถานการณ์ดังกล่าวยังคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
ตลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อ ตน้ทุนการบริการ ความสามารถในการหารายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดใ้นอนาคต 

6. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบับนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายย่อยของกองทรสัต ์
เป็นส าคญั อย่างไรก็ดีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บั
จาก SSTRT  รวมถึงจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ เก่ียวข้อง  ตลอดจนข้อมูลที่เปิดเผยต่อ
สาธารณชนและขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็นความจรงิในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จดัท ารายงานความเห็นนี ้ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจรงิ และ/หรือ ไม่ครบถว้น 
และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้
ต่อกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้งความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน

http://www.set.or.th/
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อิสระในครั้งนี ้้มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ความเห็นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ต่อการเข้าท ารายการดัง
รายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ขึน้อยู่กับ
ดุลพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์เป็นส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลและพิจารณา
เหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้
ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงั
ก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการ
รบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้ง
รบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม 
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ทีม่าของรายการ (Background of the Transactions) 
ตามที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผูจ้ัดการกองทรสัต”์ หรือ “SSTRM”) ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (“SSTRT”) มีนโยบายในการด าเนินธุรกิจของ
กองทรสัต ์SSTRT โดยการลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารส่ิงปลกูสรา้งท่ีเป็นทรพัยสิ์นหลกั และน าทรพัยสิ์นหลกัไปจดัหา
ประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง SSTRT 
โดยมีความสนใจในการเขา้ลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (Freehold) ส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์ของ
โครงการคลังเอกสาร 4 อาคาร (คลังเอกสารหมายเลข 36, 37, 38, และ 39) บริเวณในซอยสุขสวสัดิ์ 76 ต าบลบางจาก 
อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ จึงไดม้ีการจดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการผูจ้ดัการกองทรสัต์ครัง้ที่ 5/2565  ซึ่ง
ไดม้ีประชมุเมื่อวนัที่ 15 มิถุนายน 2565 และไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาและอนมุตัิ
ให้กองทรัสต ์SSTRT ลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติม ครั้งที่  1 จากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทเจ้าของ
ทรพัยสิ์น” หรือ “SST”) โดยทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดแ้ก่กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) 
โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัเอกสาร จ านวน 4 หลงั ไดแ้ก่ อาคาร
คลงัเอกสารหมายเลข 36 พืน้ท่ีอาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 37 พืน้ท่ีอาคารประมาณ 
1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร และอาคารคลังเอกสาร
หมายเลข 39 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและ
อุปกรณ ์ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจุบนั SST เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
และอาคารคลงัเอกสารดงักล่าว (“ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1”) 

ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดจ้ัดใหม้ีบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ KNIGHT FRANK 
และ NEXUS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้สองรายเลือกใชว้ิธีคิดลดจากรายได ้( Income Approach) ในการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นสอดคลอ้งกับผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ทัง้สองรายว่า ราคาประเมินตามวิธีคิดลดจากรายไดเ้ป็นวิธีที่เหมาะสมในการใชเ้ปรียบเทียบกบัมลูค่าลงทนุของทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เนื่องจากโดยสภาพของทรพัยสิ์นมีแหล่งที่มาของรายไดจ้ากคา่เชา่ ทัง้นี ้ราคาที่กองทรสัต ์SSTRT 
จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จ านวนไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ทัง้นี ้โดยไม่
รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่ าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง) จะเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นอิสระที่ราคา 203,000,000 บาท (สองรอ้ยสามลา้นบาท) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.40 

อนึ่ง ในการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิจาก SST รวมถึงเมื่อ
กองทรสัต ์SSTRT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แลว้เสรจ็ กองทรสัต ์SSTRT จะจดัหาผลประโยชนโ์ดยการ
น าทรพัยสิ์นดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ SST เพื่อด าเนินกิจการคลังเก็บเอกสาร มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับตัง้แต่
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT 
ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอีกอย่างนอ้ยคราวละ 3 ปีนัน้ ทัง้นีจ้ากการท่ี SST เป็นผูถื้อหุน้
รายใหญ่ของบริษัทฯ และเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SSTRM และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี ้SST ยงั
เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์SSTRT ที่ถือหน่วยทรสัตท์ัง้ทางตรงและทางออ้มรวมในสดัส่วนรอ้ย
ละ 35.16 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ั้งหมดในปัจจุบัน โดยเป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงในสัดส่วนรอ้ยละ 11.45 ของ
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จ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัตท์างออ้มผ่านบริษัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สดัส่วนรอ้ยละ 
99.99) ในสัดส่วนรอ้ยละ 23.71 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด ดังนั้น SST จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรัสต ์และการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิจาก SST รวมถึงการจัดหา
ผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่ SST ดังกล่าวขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่มีขนาดรายการรวมกนัประมาณรอ้ยละ 29.37 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ซึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์
SSTRT ตามงบการเงินสอบทาน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 มีมลูค่าเท่ากบั 1,263.21 ลา้นบาท (หน่ึงพนัสองรอ้ยหกสิบสาม
ล้านสองแสนหนึ่งหมื่นบาท) กล่าวคือ มูลค่าของเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ในจ านวนไม่เกิน 
190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ทั้งนี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจ
เฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง) คิดเป็นขนาดรายการท่ีมีมลูค่าประมาณรอ้ยละ 15.04 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ และค่าเช่าทัง้หมดที่กองทรสัต  ์SSTRT จะไดร้บัจาก SST ตลอดระยะเวลาการเช่า
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นระยะเวลาการเช่า 10 ปีนบัตัง้แต่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 
181,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยแปดสิบเอ็ดลา้นบาท) คิดเป็นขนาดรายการที่มีมูลค่าประมาณรอ้ยละ 14.33 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ ดงันัน้ การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรสัต ์SSTRT กับ SST จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัมติ
ของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศส านักงาน  ก.ล.ต. ที่ สร. 
26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
(และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ที่ สร. 26/2555”)  

โดยแหล่งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SSTRT จะมาจากเงิน
จากการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ของกองทรสัต ์SSTRT จ านวนไม่
เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย โดยวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ในครัง้นี ้
จะเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ส าหรบัราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิง
จากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจน
การพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) 
อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ใน
ประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนท่ีจะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึง
การลงทนุทางเลือกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Book Building) (ถา้มี)  

ทั้งนี ้เมื่อรวมหน่วยทรสัตจ์ากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์
SSTRT จ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ SSTRT ใน
ปัจจุบนัจ านวน 156,250,000 (หนึ่งรอ้ยหา้สิบหกลา้นสองแสนหา้หมื่น) หน่วย จะท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีหน่วยทรสัต์
จ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 192,780,000 (หน่ึงรอ้ยเกา้สิบสองลา้นเจ็ดแสนแปดหมื่น) หน่วย ซึ่งการจดัสรรหน่วยทรสัตจ์ะแบ่งการ
จดัสรรออกเป็นดงันี ้

ส่วนที่ 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออก
และเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ 
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(Preferential Public Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมใน
ครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจัดสรร หรือสละสิทธิจองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ีเหลือจากการเสนอขายในส่วนท่ี 1 ใหแ้ก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) 
และ/หรือ ให้แก่ (2) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนสถาบัน ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง 
หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ดี การจดัสรรหน่วยทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบคุคลใดเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์SSTRT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสต์ 
SSTRT 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเห็นสมควรใหเ้รียกประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 
1/2565 ในวันที่ 25 กรกฎาคม 2565 เวลา 14.00 น. ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด ์เลขที่ 99/1 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง 
กรุงเทพฯ 10400 และเนื่องจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโร
นา 2019 (COVID-19) ที่ประชุมของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสตไ์ดม้อบอ านาจให้ประธานกรรมการหรือ
กรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บุคคลที่ประธานกรรมการหรือกรรมการผูจ้ดัการมอบหมาย เป็นผูม้ีอ  านาจแกไ้ขวนั เวลา 
และสถานท่ี ส าหรบัการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 รวมทัง้พิจารณาสถานที่จดั
ประชุมเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง ซึ่งจะด าเนินการจดัใหม้ีมาตรการที่เหมาะสม เพื่อใหเ้ป็นไป
ตามมาตรฐานดา้นสาธารณสขุของกรมควบคมุโรค กระทรวงสาธารณสขุ หรือหลกัเกณฑอ์ื่นใดที่ภาครฐัก าหนดในการ
ป้องกันความเส่ียงและเพื่อความปลอดภัยของผูเ้ขา้ร่วมประชุม หรือพิจารณาจดัประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ์ โดยค านึงถึงความเหมาะสมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
มาตรการรกัษาความมั่นคงปลอดภยัของการด าเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์และการปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมหรือการด าเนินการทางอิเล็กทรอนิกสด์ว้ย หรือด าเนินการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยวิธีอื่นใด (หาก
มี) ภายใตก้รอบท่ีกฎหมายและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด ไดต้ามที่เห็นสมควร 

ทั้งนี ้รายละเอียดการจดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 จะเป็นไปตาม
รายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ที่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป โดยการประชุมวิสามญัผูถื้อ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 มีวาระการประชมุดงันี ้

เร่ืองทีจ่ะเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 
วาระที่ 1 พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ต้องได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์

SSTRT ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ทั้งนี ้จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มี
ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1 โดยการ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่จ านวนไม่เกิน 36,530,000 หน่วย เพื่อลงทนุ
ในทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และวิธีการก าหนดราคาหน่วยทรสัตท์ี่
ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมในการเพ่ิมทนุครัง้ที่ 1 

ต้องได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์
SSTRT ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน  
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เร่ืองทีจ่ะเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 
วาระที่ 3 พิจารณาอนุมตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออก
และเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่จด
ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ต้องได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์
SSTRT ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน  

วาระที่  4 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของ
กองทรสัต ์

ต้องได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์
SSTRT ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ทั้งนี ้จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มี
ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 

วาระที่ 5 พิจารณาเรื่องอ่ืน ๆ (ถา้มี)  - 

 
 วาระที่ 1 วาระที่ 2 และวาระที่ 3 ที่จะน าเสนอเพื่อขออนุมัติในที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 นีเ้ป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 วาระที่ 2 
และวาระท่ี 3 (เรื่องที่เก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และแหล่งเงินทนุท่ีมาจากการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม) ไม่ไดร้บัการอนมุตัจิากที่ประชมุวสิามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ให้
ถือว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ไปก่อนหนา้นัน้ได้
ถูกยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าว เพื่อใหท้ี่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 
1/2565 พิจารณาต่อไป 

ทัง้นี ้คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” 
หรือ “IFA” หรือ “Discover”) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจาก
กองทรสัตผ์ูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ในการใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยของทรสัตใ์นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของทรสัต์ที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ SST ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(วาระท่ี 1) เท่านัน้    
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
ตามที่ SSTRM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัยศ์รีไทยไดจ้ดัใหม้ีการ

ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 5/2565 เมื่อวนัที่ 15 มิถุนายน 2565 นั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT เพื่อพิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุน
เพิ่มเติมในครัง้นี ้เพื่อเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ โดยทรัพยสิ์นเพิ่มเติม ที่
กองทรสัต ์SSTRT คาดว่าจะลงทนุในครัง้นีป้ระกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดย
มีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัเอกสาร จ านวน 4 หลงั ไดแ้ก่ อาคารคลงั
เอกสารหมายเลข 36 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 37 พืน้ที่อาคารประมาณ 
1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร และอาคารคลังเอกสาร
หมายเลข 39 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและ
อุ ป ก ร ณ์  ตั้ ง อ ยู่ ที่ ต  า บ ล บ า ง จ า ก  อ า เ ภ อ พ ร ะ ป ร ะ แ ด ง  จั ง ห วั ด ส มุ ท ร ป ร า ก า ร  ซึ่ ง ปั จ จุ บั น  
SST เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารคลงัเอกสารดงักล่าว โดย  

(1) ภายหลังจากการเขา้ลงทุนของกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะจัดหาผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เพื่อด าเนินกิจการคลงัเก็บเอกสาร ตามสญัญาเช่าที่ดินและส่ิง
ปลูกสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย มีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับตั้งแต่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอีกอย่างนอ้ยคราว
ละ 3 ปี   

(2) บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินขา้งเคียงของที่ดินที่เป็น
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่ที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์
ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ ตลอดจนสาธารณปูโภคต่าง ๆ โดยไม่มีเงื่อนเวลาและ
ไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ  

ทัง้นี ้กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในราคารวมไม่เกิน 190,000,000 บาท 
(หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคา
ซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ทัง้นี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ

ภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ KNIGHT FRANK 
และ NEXUS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้สองรายเลือกใชว้ิธีคิดลดจากรายได ้( Income Approach) ในการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นสอดคลอ้งกับผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ทัง้สองรายว่า ราคาประเมินตามวิธีคิดลดจากรายไดเ้ป็นวิธีที่เหมาะสมในการใชเ้ปรียบเทียบกบัมลูค่าลงทนุของทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เนื่องจากโดยสภาพของทรพัยสิ์นมีแหล่งที่มาของรายไดจ้ากคา่เชา่ ทัง้นี ้ราคาที่กองทรสัต ์SSTRT 
จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จ านวนไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ทัง้นี ้โดยไม่
รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
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เก่ียวขอ้ง) จะเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นอิสระที่ราคา 203,000,000 บาท (สองรอ้ยสามลา้นบาท) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.40 

อนึ่ง ในการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิจาก SST รวมถึงเมื่อ
กองทรสัต ์SSTRT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แลว้เสรจ็ กองทรสัต ์SSTRT จะจดัหาผลประโยชนโ์ดยการ
น าทรพัยสิ์นดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ SST เพื่อด าเนินกิจการคลังเก็บเอกสาร มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับตัง้แต่
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT 
ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอีกอย่างนอ้ยคราวละ 3 ปีนัน้ ซึ่ง SST เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวน
หุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SSTRM และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี ้SST ยงัเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์SSTRT ที่ถือหน่วยทรสัตท์ัง้ทางตรงและทางออ้มรวมในสดัส่วนรอ้ยละ 35.16 
ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดในปัจจุบัน โดยเป็นการถือหน่วยทรัสตท์างตรงในสัดส่วนรอ้ยละ 11.45 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัตท์างออ้มผ่านบริษัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สดัส่วนรอ้ยละ 99.99) 
ในสดัส่วนรอ้ยละ 23.71 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด  ดงันัน้ SST จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิจาก SST รวมถึงการจดัหาผลประโยชนโ์ดย
การน าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่ SST ดงักล่าวขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ที่มีขนาดรายการรวมกันประมาณรอ้ยละ 29.37 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์ซึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SSTRT ตามงบ
การเงินสอบทาน ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 มีมลูค่าเท่ากับ 1,263.21 ลา้นบาท (หนึ่งพนัสองรอ้ยหกสิบสามลา้นสองแสน
หนึ่งหมื่นบาท) กล่าวคือ มลูค่าของเงินลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในจ านวนไม่เกิน 190,000,000 บาท 
(หนึ่งร ้อยเก้าสิบล้านบาท) (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) คิดเป็นขนาดรายการที่มีมูลค่าประมาณรอ้ยละ 15.04 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทรสัต ์และค่าเช่าทัง้หมดที่กองทรสัต  ์SSTRT จะไดร้บัจาก SST ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นระยะเวลาการเช่า 10 ปีนับตั้งแต่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 181,000,000 
บาท (หนึ่งรอ้ยแปดสิบเอ็ดลา้นบาท) คิดเป็นขนาดรายการที่มีมลูค่าประมาณรอ้ยละ 14.33 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์ ดงันัน้ การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรสัต ์SSTRT กับ SST จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุ
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง 
ขอ้ก าหนดเก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ (และที่ไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม)  
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ภาพโครงสรา้งแสดงความสมัพนัธร์ะหว่าง SST SSTRM และ กองทรสัต ์

 
 
โดยแหล่งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SSTRT จะมาจากเงิน

จากการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ของกองทรสัต ์SSTRT จ านวนไม่
เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย โดยวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ในครัง้นี ้
จะเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ส าหรบัราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิง
จากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจน
การพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) 
อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ใน
ประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนท่ีจะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึง
การลงทนุทางเลือกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Book Building) (ถา้มี)  

ทั้งนี ้เมื่อรวมหน่วยทรสัตจ์ากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์
SSTRT จ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ SSTRT ใน
ปัจจุบนัจ านวน 156,250,000 (หนึ่งรอ้ยหา้สิบหกลา้นสองแสนหา้หมื่น) หน่วย จะท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีหน่วยทรสัต์
จ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 192,780,000 (หน่ึงรอ้ยเกา้สิบสองลา้นเจ็ดแสนแปดหมื่น) หน่วย ซึ่งการจดัสรรหน่วยทรสัตจ์ะแบ่งการ
จดัสรรออกเป็นดงันี ้
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ส่วนที่ 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออก
และเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ 
(Preferential Public Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมใน
ครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจัดสรร หรือสละสิทธิจองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ีเหลือจากการเสนอขายในส่วนท่ี 1 ใหแ้ก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) 
และ/หรือ ให้แก่ (2) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนสถาบัน ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง 
หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ดี การจดัสรรหน่วยทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบคุคลใดเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์SSTRT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสต์ 
SSTRT 

ทั้งนี ้คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ Discover เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ในการใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยของทรสัตใ์น
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของทรสัตท์ี่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ SST ซึ่งเป็นการท า
ธุรกรรมระหว่างทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(วาระท่ี 1) เท่านัน้ 

ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
การท ารายการท่ีเก่ียวโยงระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนวิธีการก าหนดราคา และ
เงื่อนไขในการเข้าท ารายการ รวมทั้งพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ ประกอบกับพิจารณาถึง
ประโยชน ์ผลกระทบ ปัจจยัเส่ียง ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ในแต่ละรายการมีดงันี:้ 
 
1. การได้มาซึ่งทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ของกองทรัสตแ์ละการท ารายการที่เกี่ยวโยงระหว่าง

กองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
ข้อดีของการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงค ์และนโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์
2) เป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพท าใหก้องทรสัตม์ีรายไดแ้ละกระแสเงินสดเพิ่มขึน้ในระยะยาว 
3) ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในปีแรก ภายหลงัจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมใน

ครัง้นี ้คาดว่าจะไม่ดอ้ยลงกว่าในกรณีที่ไม่ลงทนุเพิ่มเติม 
4) ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมมีท าเลที่ตัง้เอือ้ประโยชนใ์นการประกอบธุรกิจคลงัเอกสาร 
5) กองทรสัตจ์ะไดป้ระโยชนจ์ากความเป็นเจา้ของในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมเป็นของตนเอง 
6) ทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุอยู่ในบรเิวณเดียวกนักบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่เดิม ท าใหง้่ายในการบรหิารจดัการ 
7) ช่วยเพิ่มขนาดทรพัยสิ์นและรายไดก้องทรสัต ์ซึ่งส่งผลดีต่อสภาพคล่องของการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย์

ฯ 
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8) การลงทนุในครัง้นี ้ไม่ก่อใหเ้กิดภาระหนีสิ้นและตน้ทนุทางการเงินจากเงินกูย้ืมเพื่อใชใ้นการลงทนุ 
 
ข้อด้อยของการท ารายการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นทรพัยสิ์นท่ีผ่านการใชง้านมานาน 
2) เป็นการลงทนุในธุรกิจคลงัเอกสารซึ่งเป็นสินทรพัยท์ี่มีลกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่เดิม 
3) กองทรสัตจ์ะเสียโอกาสในการกระจายการลงทนุไปยงัพืน้ท่ีอื่นๆ 
4) พืน้ท่ีในการลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดิน ตามกฎหมายควบคมุที่ดินที่เก่ียวขอ้ง 
5) เกิดภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ 
6) ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์SSTRT อาจจะไดร้บัผลกระทบจากการเพิ่มทนุ 

 
ความเสี่ยงของการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัเก็บเอกสารไปสู่รูปแบบส่ืออิเล็กทรอนิกส ์
2) ความเส่ียงจากการเหตกุารณท์ี่ส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจ และความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัเอกสาร 
3) ความเส่ียงจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตใ์หไ้ดค้รบตามจ านวน 
4) ความเส่ียงจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
5) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ และอคัคีภยั 
6) ความเส่ียงจากการท่ีบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม ยงัไม่ไดม้ีการท าสญัญาประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
7) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนเขา้ท ารายการ (Condition Precedent) ไม่เป็นผลส าเร็จ 

ท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ท ารายการได ้
 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
1) บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันมีประสบการณใ์นการท าธุรกิจ การลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดินและบริหารจัดการคลังเอกสารมา

อย่างยาวนาน 
2) บคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นผูเ้ช่าและเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม จึงท าใหง้่ายต่อการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น 
3) การเจรจาเงื่อนไขต่างๆ มีความยืดหยุ่นมากกว่าการกระท ากบับคุคลอื่น 
4) การบรหิารจดัการในทรพัยสิ์นและคลงัเอกสาร มีนโยบายการบรหิารไปในทิศทางเดียวกนั 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน  
1) อาจก่อใหเ้กิดขอ้ขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กิดความสบายใจ ต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) ขาดประสบการณใ์นการท างานรว่มกนักบักองทรสัต ์
2) กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีภาระหนา้ที่เพิ่มขึน้ 
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ความเหมาะสมของราคาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
ตามวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยการใชว้ิธีมลูค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นการวิเคราะหผ์ลของการด าเนินงานของทรพัยสิ์นใน
อดีตตลอดจนสะทอ้นถึงความสามารถและผลการด าเนินงานในอนาคตไดอ้ย่างใกลเ้คียงที่สุด ทั้งนี ้การประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความสอดคลอ้งไปในทิศทางเดียวกันกับวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผู้
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระทั้งสองรายที่เป็นผู้เชี่ยวชาญดา้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  แม้ว่าจะมีสมมติฐานบาง
รายการมีความแตกต่างกันบา้ง ซึ่งเป็นไปตามวิจารณญาณของผูป้ระเมินแต่ละราย อย่างไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่ามูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินได้ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและผู้ประเมินทรัพยสิ์นอิสระมีความ
เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัง้นี ้ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่า ราคาที่คาดว่าจะเขา้
ท ารายการมีความเหมาะสม  เนื่องจากราคาเขา้ท ารายการที่ 190.00 ลา้นบาท นัน้ต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินไดอ้ยู่
ระหว่าง 198.24  – 211.69 ลา้นบาท อยู่ (21.69)  – (8.24) ลา้นบาท หรือต ่ากว่ารอ้ยละ  (10.25) -  (4.16) 

การประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 สามารถสรุปมลูค่าที่ค  านวณไดจ้ากแต่ละวิธี ไดด้งันี ้

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท) 

ราคาสูงสุดทีค่าดว่าจะ
เข้าท ารายการ 
(ล้านบาท) 

ราคาในการเข้าท า
รายการสูง (ต ่า)กว่า
ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินได้    

(ล้านบาท) 

ร้อยละสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน 

1.ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิอิสระ 203.00 - 209.40 190.00 (19.40) - (13.00)  (9.26) –(6.40) 
2.ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 198.24  – 211.69 190.00 (21.69)  – (8.24) (10.25) -  (4.16) 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ
อนัไดแ้ก่รา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ 
เงื่อนไขและขอ้ก าหนดในรา่งสญัญาเป็นเงื่อนไขที่ยตุิธรรมกบัคู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่าย และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์ 

นอกจากนีก้ารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตน์ี ้จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิ
จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตด์้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสตท์ี่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทั้งนีก้ารนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด
ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่มีการขอมติ ทั้งนี ้ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้จากสรุป
สญัญาต่างๆ แลว้ มีความเห็นว่าเงื่อนไขการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีความเหมาะสมและเป็นไป
ตามเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสังหาริมทรพัยท์ั่วไป โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญานั้นช่วยรกัษา
ผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย นอกจากนีย้งัเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากับดูแลกิจการที่ดี 
และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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2. การให้เช่าเหมาทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 
ข้อดีของการให้เช่าเหมาในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) ท าใหเ้กิดความต่อเนื่องในการบรหิารทรพัยสิ์น 
2) ท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีรายไดเ้ขา้ต่อเนื่องไม่ขาดช่วง และสามารถลดความเส่ียงจากการจดัหาผูเ้ช่าและการต่อ

อายสุญัญาเช่าคลงัเก็บเอกสาร 
3) ไม่ตอ้งขอความยินยอมในการเปล่ียนแปลงผูใ้หบ้รกิารจดัเก็บเอกสารจากลกูคา้เดิมของ SST 
4) สรา้งความเชื่อมั่นในการบรหิารคลงัเอกสารใหก้บัลกูคา้รายย่อย 
5) เป็นการกระจายความเส่ียงของสญัญาเช่าที่หมดอายกุารเช่าไม่พรอ้มกบัสญัญาเช่าอื่น 
6) กองทรสัตจ์ะไม่มีภาระค่าใชจ้่ายซ่อมแซมปรบัปรุงคลงัเอกสารตลอดช่วงอายทุี่ให ้SST เช่าเหมา 

 
ข้อด้อยของการท ารายการให้เช่าเหมาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) ไม่มีการแข่งขนัทางดา้นราคาเช่าเหมาจากผูเ้ช่ารายอื่น 
2) เสียโอกาสในการน าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุไปบรหิารงานเอง 
3) เกิดภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ 
4) การเปรียบเทียบราคาค่าเช่าเหมาคลงัเอกสารพรอ้มที่ดินกบัราคาตลาดท าไดย้าก 

 
ความเสี่ยงของการให้เช่าเหมาในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) มีความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ช่าเพียงรายเดียว 
2) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของ SST 
3) ความเส่ียงจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ 
4) ความเส่ียงจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
5) ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าทดแทน SST ไดภ้ายหลงัหมดสญัญาเช่า 
6) ความเส่ียงจากการผิดนดัช าระค่าเช่า และ/หรือบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

7) ความเส่ียงในการแข่งขนัท่ีสงูขึน้อาจส่งผลกระทบต่อราคาการเช่า 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
1) การเจรจาเงื่อนไขต่างๆ มีความยืดหยุ่นมากกว่าการกระท ากบับคุคลอื่น 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน  
1) อาจก่อใหเ้กิดขอ้ขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กิดความสบายใจ ต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
 
 



บทสรุปผูบ้ริหาร (Executive Summary)     ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั             หนา้ 20/107 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) เกิดความยุ่งยากในการเจรจาต่อรองค่าเช่ามากกว่า 

2) กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายใหม่ 
 
ความเหมาะสมของราคาค่าเช่า 

ตามที่เงื่อนไขการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นัน้ตอ้งกระท าควบคู่กบัการท่ีกองทรสัตต์อ้งน า
ทรพัยสิ์นไปให ้SST เช่าเหมา โดยกองทรสัตจ์ะรบัรูร้ายไดค้่าเช่าเหมาจาก SST ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้ง และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรพัยศ์รีไทย ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าที่ระบุไวใ้นสญัญาทั้ง
สองนัน้เป็นไปตามการเจรจาต่อรองกนัระหว่าง SST และ SSTRM ภายใตส้มมติฐานว่าค่าเช่าที่กองทรตัสจ์ะไดร้บันัน้อยู่ใน
ระดบัเดียวกันกับความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (กองทรสัตไ์ม่ตอ้งจา้ง
ผูบ้รหิารคลงัเอกสาร ไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้า่ยในการบรหิารคลงัเอกสาร และค่าใชจ้่ายเงินลงทนุ (CAPEX) ในทรพัยสิ์นท่ี
จะเขา้ลงทนุในครัง้นีต้ลอดระยะเวลา10 ปีแรก) โดยอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมีรายละเอียดดงันี ้: 

ปีที่ 1 – 3 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 17.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 4 – 6 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.00 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 7 – 9 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 10 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 19.00 ลา้นบาทต่อปี 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าที่จะสะทอ้นไปยงัผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั
แลว้พบว่าค่าเช่าทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจาก SST นัน้สอดคลอ้งกับกระแสเงินสทุธิที่ 
SST ไดร้บัภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานจากการใชท้รพัยสิ์นในปัจจุบัน  และจะส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์พิ่มขึน้ 

จากประมาณการงบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิตามสมมตฐิานส าหรบั
ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่ 1 ธนัวาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566 จดัท าโดย บรษิัท เอส พี  ออดิท จ ากดั ประมาณ
การการจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วยในกรณีที่ SSTRT เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที ้ 1 และใหเ้ชา่
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในครัง้นี ้ แก่ SST โดยมีอตัราค่าเชา่เป็นไปตามสญัญานัน้  จะท าใหป้ระมาณการการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหนว่ยจะเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วยในกรณีที่ SSTRT 
ไม่ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลงทนุต่อหน่วยจะเพิ่มขึน้จาก 0.4110 บาท
ต่อหน่วย เป็น 0.4183 บาทต่อหน่วย นอกจากนี ้ หากพิจารณาในมมุมองของอตัราเงินปันผลตอบแทน (Dividend Yield) 
จากการคาดการณท์ี่กองทรสัต ์ จะจ่ายผลประโยชนใ์นปีแรกเท่ากบั 0.4183 บาทต่อหน่วย เทียบกบัราคาเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ าหรบัการเพิ่มทนุในครัง้นี ้จะค านวณอตัราเงินปันผลตอบแทนไดท้ี่รอ้ยละ 7.09 ซึ่งสงูกวา่อตัรา
เงินปันผลตอบแทนของกองทรสัตก์่อนการเขา้ลงทนุเพิ่มเตมิ ที่รอ้ยละ 6.97 (บนสมมติฐานสมมติฐานอตัราการจ่าย
ผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 99.00 ของเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจา่ยประโยชนต์อบแทนพรอ้มทัง้มีการเพิม่ทนุของ
กองทรสัตท์ี่ประมาณ 35.60 ลา้นหน่วย ในราคาเพิ่มทนุท่ี 5.90 บาทต่อหน่วย) 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขของรายการ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ
อนัไดแ้ก่รา่งสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และ รา่งสญัญาเชา่งานระบบสาธารณปูโภคและ
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อปุกรณโ์ครงการทรพัยศ์รีไทย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ เงื่อนไขและขอ้ก าหนดในรา่งสญัญาเป็น
เงื่อนไขที่ยตุิธรรมกบัคู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่าย และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์ 

ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการใหเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แก่ SST ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เป็นระยะเวลา 10 ปี และต่อไดอ้ีกอย่างนอ้ยครัง้ละ 3 ปี จากสรุป
สญัญาต่างๆ แลว้ มีความเห็นว่าเงื่อนไขในการใหเ้ช่าเหมาทรพัยท์รพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีความเหมาะสมและ
เป็นไปตามเงื่อนไขปกติของการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยท์ั่วไป โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญานัน้ช่วย
รกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย นอกจากนีย้งัเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากับดแูลกิจการ
ที่ดี และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 
จากการวิเคราะหข์อ้ดี  – ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้

ท ารายการ ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าท า
รายการลงทุนในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ของกองทรัสตแ์ละการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตมี์ความเหมาะสม ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะได้รับประโยชนจ์ากการเข้าท า
รายการและควรลงมติอนุมัติการเข้าท ารายการคร้ังนี ้
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ก. รายละเอียดทั่วไปของรายการ 
1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
1.1. วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ตามที่ SSTRM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัยศ์รีไทยไดจ้ดัใหม้ีการ
ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 5/2565 เมื่อวนัที่ 15 มิถุนายน 2565 นั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT เพื่อพิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุน
เพิ่มเติมในครัง้นี ้เพื่อเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ โดยทรัพยสิ์นเพิ่มเ ติมที่
กองทรสัต ์SSTRT คาดว่าจะลงทนุในครัง้นีป้ระกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดย
มีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัเอกสาร จ านวน 4 หลงั ไดแ้ก่ อาคารคลงั
เอกสารหมายเลข 36 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 37 พืน้ที่อาคารประมาณ 
1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร และอาคารคลังเอกสาร
หมายเลข 39 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและ
อุปกรณ ์ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจุบนั SST เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
และอาคารคลงัเอกสารดงักล่าว โดย  

(1) ภายหลังจากการเขา้ลงทุนของกองทรัสต ์กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เพื่อด าเนินกิจการคลงัเก็บเอกสาร ตามสญัญาเช่าที่ดินและส่ิง
ปลูกสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย มีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับตั้งแต่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอีกอย่างนอ้ยคราว
ละ 3 ปี   

(2) บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินขา้งเคียงของที่ดินที่เป็น
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่ที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์
ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ ตลอดจนสาธารณปูโภคต่าง ๆ โดยไม่มีเงื่อนเวลาและ
ไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ  

ทัง้นี ้กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในราคารวมไม่เกิน 190,000,000 บาท 
(หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคา
ซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  
ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดจ้ัดใหม้ีบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ 

ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั และบรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บั

ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.เพื่อประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้
สองรายเลือกใชว้ิธีคิดลดจากรายได ้(Income Approach) ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่ง
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นสอดคลอ้งกบัผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้สองรายว่า ราคาประเมินตามวิธีคิดลดจากรายได้

เป็นวิธีที่เหมาะสมในการใชเ้ปรียบเทียบกับมูลค่าลงทุนของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เนื่องจากโดยสภาพของ
ทรพัยสิ์นมีแหล่งที่มาของรายไดจ้ากค่าเช่า ทัง้นี ้ราคาที่กองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
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จ านวนไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ทั้งนี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) จะเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินต ่าสดุ

ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ราคา 203,000,000 บาท (สองรอ้ยสาม
ลา้นบาท) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.40  
 
1.2. ประเภทและขนาดของรายการ  

1.2.1. การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
1) การค านวณขนาดรายการไดม้าในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

 การลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 190,000,000 บาท (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์
SSTRT ลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง รวมถึง
ทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง) ท าใหก้ารเขา้ลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคารคลงัเอกสาร รวมถึงทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่อง
กับการลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้เป็นการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 12.42 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรัสต ์(ตามข้อมูลงบการเงินสอบทานของกองทรัสต ์SSTRT ณ วันที่  31 มีนาคม 2565 มีมูลค่าเท่ากับ 
1,529.81 ลา้นบาท) โดยมีรายละเอียดการค านวณขนาดรายการดงันี ้
 
ขนาดของรายการ = มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ x 100 = 190.00 x 100 
  มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
 1,529.81 

   = ร้อยละ 12.42 
 

2) การค านวณขนาดรายการเก่ียวโยง 
อย่างไรกต็าม จากการท่ี SST เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 

โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SSTRM  และเป็นผูม้ีอ  านาจ
ควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ นอกจากนี ้ SST ยงัเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์ SSTRTที่ถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้ทางตรงและทางออ้มรวมในสดัสว่นรอ้ยละ 35.16 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดในปัจจบุนั โดย
เป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงในสดัสว่นรอ้ยละ 11.45 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัต์
ทางออ้มผ่านบรษิัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สดัสว่นรอ้ยละ 99.99) ในสดัสว่นรอ้ยละ 23.71 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมด ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตถื์อเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและเป็นการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบับคุคลเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยสามารถค านวณขนาดรายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 มีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 15.04 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ (ตามขอ้มลูงบ
การเงินสอบทานของกองทรสัต ์SSTRT ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 มีมลูค่าเท่ากบั 1,263.21 ลา้นบาท) ซึ่งรายการดงักล่าว
เขา้ขา่ยเป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ซึ่งมมีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 
บาท และเกินกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ โดยมีรายละเอยีดการค านวณขนาดรายการเก่ียวโยง
ดงันี ้
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ขนาดของรายการ = มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุในส่วนที่เก่ียวโยง x 100 = 190.00 x 100 
  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
 1,263.21 

   = ร้อยละ 15.04 
 

1.2.2. การใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 
1) การค านวณขนาดรายการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
SST ในฐานะที่จะเป็นผูเ้ช่าของกองทรสัต ์SSTRT ส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตกลงที่จะช าระค่าเช่า

ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์ SSTRT ซึ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตามอตัราที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินและส่ิง
ปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย โดยค่าเชา่ทัง้หมด

ที่กองทรสัต ์ SSTRT จะไดร้บัจาก SST ตลอดระยะเวลาการเชา่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นระยะเวลาการเชา่ 
10 ปีนบัตัง้แต่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 ใหแ้ก่

กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง จะอยู่ที่จ  านวน 181,000,000 บาท (แบ่งเป็นค่าเชา่จากสญัญาเช่าที่ดินและ
ส่ิงปลกูสรา้งจ านวน 8,400,000 บาท และค่าเช่าจากสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณจ์ านวน 172,600,000 
บาท) ท าใหก้ารใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเตมิในครัง้ที่ 1 นี ้ ค  านวณขนาดรายการไดเ้ทา่กบัรอ้ยละ 11.83 ของมลูคา่
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(ตามขอ้มลูงบการเงินสอบทานของกองทรสัต ์SSTRT ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 มีมลูคา่เทา่กบั 
1,529.81 ลา้นบาท) โดยมีรายละเอียดการค านวณขนาดรายการดงันี ้
 

ขนาดของรายการ = ค่าเช่าที่ไดร้บัจาก SST x 100 = 181.00 x 100 
  มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
 1,529.81 

   = ร้อยละ 11.83 
 
2) การค านวณขนาดรายการเก่ียวโยง 

 อย่างไรกต็าม จากการท่ี SST เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 
โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SSTRM และเป็นผูม้ีอ  านาจ
ควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ นอกจากนี ้ SST ยงัเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์ SSTRT ที่ถือ
หนว่ยทรสัตท์ัง้ทางตรงและทางออ้มรวมในสดัสว่นรอ้ยละ 35.16 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดในปัจจบุนั โดย
เป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงในสดัสว่นรอ้ยละ 11.45 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัต์
ทางออ้มผ่านบรษิัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สดัสว่นรอ้ยละ 99.99) ในสดัสว่นรอ้ยละ 23.71 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมด  ดงันัน้การให ้SST เชา่เหมาทรพัยสิ์นทัง้หมดที่ไดจ้ากการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้ถือเป็นการจ าหน่าย
ไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและเป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัต ์ กบับคุคลเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ภายใตส้ญัญา
เช่าระยะเวลา 10 ปี ที่มมีลูค่าจ านวน 181,000,000 บาท โดยสามารถค านวณขนาดรายการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ
เพิม่เติมครัง้ที่ 1 มีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 14.33 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ (ตามขอ้มลูงบการเงินสอบ
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ทานของกองทรสัต ์SSTRT ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 มมีลูค่าเทา่กบั 1,263.21 ลา้นบาท) ซึ่งรายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็น
การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาท และเกิน
กว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดการค านวณขนาดรายการเก่ียวโยงดงันี ้
 

ขนาดของรายการ = ค่าเช่าที่ไดร้บัจาก SST x 100 = 181.00 x 100 
  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
 1,263.21 

   = ร้อยละ 14.33 
 

ทัง้นี ้การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 ทัง้
สองรายการขา้งตน้เป็นการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีขนาดรายการ

รวมรอ้ยละ 29.37 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ซึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์
(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SSTRT ตามงบการเงินสอบทาน ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 มีมลูค่าเท่ากับ 1,263.21 
ลา้นบาท) ดงันัน้ การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  
จึงจ าเป็นตอ้งไดร้ับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยบริษัทจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ ซึ่งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ ประกาศ ที่ สร. 26/2555 
 

1.3. วันทีเ่กิดรายการ 
1.3.1. การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รี

ไทย และส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมแลว้เสร็จ และคู่สัญญาไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขบังคับก่อนที่ก าหนดไวใ้นสัญญาที่
เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ 

 
1.3.2. การใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 
ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT และส านกังานคณะกรรมการ

ก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต ์SSTRT ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
1 เรียบรอ้ยแลว้ 

 
1.4. มูลค่าสิ่งตอบแทนและเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

1.4.1. การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะไม่เกิน 190,000,000 บาท (หน่ึงรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) (ช าระในวนัท่ี

กองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 
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รวมถึงทรัพยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง) 

ทั้งนี ้มูลค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเมินโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระจ านวน 2 ราย คือ 
KNIGHT  FRANK และ NEXUS โดยทัง้ 2 บรษิัท ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยใชว้ิธีพิจารณาจาก
รายได ้(Income Approach) ทัง้นี ้ราคาที่กองทรสัต ์SSTRT จะลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จ านวนไม่เกิน 
190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) จะเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินต ่าสุดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ราคา 203,000,000 บาท (สองรอ้ยสามลา้นบาท) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
6.40  

 
1.4.2. การใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 
ค่าเช่าที่ SST ตอ้งช าระแก่กองทรสัต ์SSTRT จากการเช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในครัง้นี ้สอดคลอ้ง

กับความสามารถในการจดัหาก าไรของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และอยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ที่สอดคลอ้ง
กับโครงสรา้งค่าเช่าที่ SST ช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT จากการเช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในปัจจบุนั โดยค่าเช่า
ทัง้หมดที่กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัจาก SST ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นระยะเวลา
การเช่า 10 ปีนบัตัง้แต่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง จะอยู่ที่ประมาณ 181,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยแปดสิบเอ็ดลา้นบาท) 
โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้

ระยะเวลาการเช่า 
ในช่วงปีที่ 

สัญญาเช่าทีด่ินและส่ิงปลูก
สร้าง 

(บาท/ต่อปี) 

สัญญาเช่างานระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณ ์

(บาท/ต่อปี) 

ค่าเช่าทีก่องทรัสตจ์ะได้รับ 
(บาท/ต่อปี) 

1 840,000 16,660,000 17,500,000 
2 840,000 16,660,000 17,500,000 
3 840,000 16,660,000 17,500,000 
4 840,000 17,160,000  18,000,000 
5 840,000 17,160,000  18,000,000 
6 840,000 17,160,000  18,000,000 
7 840,000 17,660,000 18,500,000 
8 840,000 17,660,000 18,500,000 
9 840,000 17,660,000 18,500,000 
10 840,000 18,160,000 19,000,000 

รวม 181,000,000 
 

1.5. คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับกองทรัสต ์และผู้จัดการกองทรัสต ์
ผูข้ายและผูเ้ช่า   : บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูซ้ือ้และผูใ้หเ้ช่า       : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
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ความสมัพนัธข์อง SST กองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต:์  
SST ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT โดยถือหุ้นคิดเป็น

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์นอกจากนี ้SST ยงัเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหน่ึงของกองทรสัต ์SSTRT ที่ถือหน่วยทรสัตท์ัง้ทางตรงและ
ทางออ้มรวมในสัดส่วนรอ้ยละ 35.16 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมดในปัจจุบัน โดยเป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงใน
สดัส่วนรอ้ยละ 11.45 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัตท์างออ้มผ่านบริษัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้
ใน SSTW สดัส่วนรอ้ยละ 99.99) ในสดัส่วนรอ้ยละ 23.71 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด   
 

โครงสรา้งการถือหุน้และความสมัพนัธข์อง SST กองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
 
1.6. รายละเอียดของทรัพยส์นิทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1  

1.6.1. รายละเอียดของโครงการ 
โครงการประกอบดว้ยที่ดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 

68.9 ตารางวา และอาคารคลงัเอกสาร หมายเลข 36, 37, 38 และ 39 จ านวน 4 หลงั รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งาน
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งปัจจุบันที่ดินและ

อาคารคลงัเอกสารดงักล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของ SST 
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ภาพสถานท่ีและอาคารคลงัเอกสาร 

 
  

 
1.6.2. ที่ตัง้โครงการ 
ที่ดินและคลงัเอกสารทัง้ 4 อาคาร ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2 เลขที่ 115 และ 115/7-

9 หมู่ที่ 6 ห่างจากซอยสขุสวสัดิ์ 76 ประมาณ 200 เมตร และห่างจากถนนสขุสวสัดิ์ไปทางบรเิวณดา้นทิศตะวนัตกเฉียงใต้
ระยะทางประมาณ 2 กิโลเมตร ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 
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                              แผนท่ีแสดงที่ตัง้ของที่ดิน และอาคารคลงัเอกสาร 

 
1.6.3. ผูเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 
ปัจจุบนั บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าเหมาทรพัยสิ์นปัจจุบนัของกองทรสัต ์SSTRT เพื่อน าไป

จดัหาผลประโยชนโ์ดยการประกอบธุรกิจคลงัเอกสารและจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยภายหลงักองทรสัต ์SSTRT เขา้
ลงทุนในที่ดินและอาคารคลงัเอกสาร รวมถึงทรพัยสิ์นส่วนควบบนที่ดินท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้นีแ้ลว้กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์น
ดังกล่าวออกใหเ้ช่าเหมาแก่ SST เพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์โดยการประกอบธุรกิจคลังเอกสารและจ่ายค่าเช่าให้แก่
กองทรสัต ์

 
1.6.4. รายละเอียดของพืน้ท่ีและอาคารคลงัเอกสารที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
1) โฉนดที่ดิน 1 แปลง เลขที่โฉนด 261431 เนือ้ที่ดิน 4 ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา หรือ 1,768.9 ตารางวา ลกัษณะ

รูปแปลงที่ดินใกลเ้คียงรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ มีหนา้กวา้งติดถนนภายในโครงการรวม 2 ดา้น ดา้นละประมาณ
100.00 เมตร สภาพท่ีดินปรบัถมแลว้ มีระดบัท่ีดินเสมอถนนดา้นหนา้ 

2) ส่ิงปลกูสรา้งอาคารคลงัเอกสาร จ านวน 4 อาคาร ไดแ้ก่ อาคารหมายเลข  36-39 ตัง้อยู่ภายในบางส่วนของ
คลงัเอกสารและคลงัสินคา้ 2 เลขที่ 115 หมู่ที่ 6 ห่างจากซอยสขุสวสัดิ์ 76 ประมาณ 200 เมตร และห่างจาก
ถนนสขุสวสัดิ์ไปทางบริเวณดา้นทิศตะวนัตกเฉียงใตร้ะยะทางประมาณ 2 กิโลเมตร ต าบลบางจาก อ าเภอ
พระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยมีรายละเอียดของคลงัเอกสารดงันี ้ 

 

ล าดับ
ที ่ โครงการ 

คลัง
เอกสาร
หมายเลข 

พืน้ที่ 
(ตร.ม.) 

งานระบบ
สาธารณูปโภคและ

อุปกรณ ์

โฉนด
ทีด่ิน
เลขที ่

พืน้ทีด่ิน 
(ไร่ – งาน – 

ตร.ว.) 
ทีต่ั้ง 

อายุอาคาร
ประมาณ (ปี)  
(ณ วันที ่1 
ม.ค.2565) 

รูปแบบการ
ลงทุน 

1 36 1,750 งานระบบ
สาธารณปูโภคและ

261431/1 4 - 1 - 68.9 
29  

กรรมสิทธิ์ 
2 37 1,750 29  
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ล าดับ
ที ่

โครงการ 
คลัง

เอกสาร
หมายเลข 

พืน้ที่ 
(ตร.ม.) 

งานระบบ
สาธารณูปโภคและ

อุปกรณ ์

โฉนด
ทีด่ิน
เลขที ่

พืน้ทีด่ิน 
(ไร่ – งาน – 

ตร.ว.) 
ทีต่ั้ง 

อายุอาคาร
ประมาณ (ปี)  
(ณ วันที ่1 
ม.ค.2565) 

รูปแบบการ
ลงทุน 

3 โครงการ  
ทรพัยศ์รี
ไทย 

38 1,750 อปุกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งที่
ไดต้ิดตัง้และใชง้านอยู่
ในที่ดินและอาคารคลงั

เอกสารดงักล่าว 

ต. บางจาก 
อ. พระประแดง  
จ.สมทุรปราการ 

29  
4 39 1,750 29 

รวม 7,000  4 - 1 - 68.9  
หมายเหต:ุ /1 บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินโฉนดเลขที่ 3699 และที่ดินโฉนดเลขที่ 17182 ซึ่งเป็น 

ที่ดินขา้งเคียงของที่ดินที่เป็นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่ที่ดินที่เป็นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ดงักล่าว เพ่ือ 
เป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ ตลอดจนสาธารณปูโภคต่าง ๆ โดยไม่มี 
เง่ือนเวลาและไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ    
 

  
                            อาคารคลงัหมายเลข 36       อาคารคลงัหมายเลข 37 

 

  
                        อาคารคลงัหมายเลข 38        อาคารคลงัหมายเลข 39 
 
อุปกรณ ์และระบบรบัฝากเอกสารประกอบดว้ย ชั้นวางเหล็กสูง 2 และ 3 ชั้น และแบ่งเป็นชั้นทางเดินได ้2 ชัน้ 

ส าหรับคลังหมายเลข 36 และ 3 ชั้น ส าหรับคลังหมายเลข 37-39 พรอ้มระบบป้องกันอัคคีภัยและลิฟตข์นส่ง น า้หนัก
บรรทกุ 1,000 กิโลกรมั โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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คลังเอกสาร จ านวนกล่องมาตรฐานทีรั่บได้สูงสุด (กล่อง) 
ชัน้วางเหล็กเอกสารคลงัเอกสารหมายเลข 36 93,600 
ชัน้วางเหล็กเอกสารคลงัเอกสารหมายเลข 37 122,280 
ชัน้วางเหล็กเอกสารคลงัเอกสารหมายเลข 38 122,280 
ชัน้วางเหล็กเอกสารคลงัเอกสารหมายเลข 39 122,280 

รวม 460,440 
ทีม่า : รายงานประเมินทรพัย์สนิ บริษัท ไนท ์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั  

 
3) ทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์

ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัเพลิงไหมแ้ละระบบดบัเพลิง   
 

1.6.5. ลกัษณะกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในทรพัยสิ์น และลกัษณะการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์ 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและส่ิงปลูก
สร้าง  

บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) (“SST”) 

ทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน กรรมสิทธิ์ในที่ดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนด
ที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัเอกสาร หมายเลข 36, 
37, 38 และ 39 จ านวน 4 หลัง รวมถึงทรัพย์สินที่ เกี่ยวข้อง ได้แก่  งานระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ตั้งอยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัด
สมทุรปราการ 

ลั ก ษ ณ ะ ก า ร เ ข้ า ล ง ทุ น ข อ ง
กองทรัสต ์

กองทรสัต ์SSTRT จะจ่ายช าระเป็นเงินสดส าหรบัมูลค่าทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 นี ้ในราคารวมไม่เกิน 190,000,000 บาท (ช าระในวันที่กองทรัสต ์SSTRT 
ลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและ
สิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง (ทัง้นี ้โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ 
ที่เกี่ยวขอ้ง) 

ระยะเวลาการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1  

ให ้SST เช่าภายใตส้ญัญาเช่าระยะเวลา 10 ปี ต่อสญัญาเช่าไดอ้ย่างนอ้ยคราวละ 3 
ปี มลูค่ารวมของรายไดค้่าเช่าตลอดระยะเวลา 10 ปี เป็นจ านวนเงินรวม 181,000,000 
บาท 
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1.7. โครงสร้างของกองทรัสตก์่อนและหลังการเข้าท ารายการ 
 

โครงสรา้งของกองทรสัตก์่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  

 
 

โครงสรา้งของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 
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1.8. แหล่งทีม่าของเงนิทนุ 
การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะใชเ้งินลงทุนไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบ

ลา้นบาท) (ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและ
ส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (จะมีค่าภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพิ่มเติมอีกประมาณไม่เกิน 20 ลา้นบาท) ส าหรบัแหล่งเงินทนุท่ีจะใช้
ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SSTRT นี ้จะมาจากการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์SSTRT 
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ของกองทรสัต ์SSTRT จ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสาม
หมื่น) หน่วย โดยจะมาจากการเพิ่มทนุ 2 ส่วน ไดแ้ก่  

ส่วนที่ 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออก
และเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ 
(Preferential Public Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมใน
ครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจัดสรร หรือสละสิทธิจองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ีเหลือจากการเสนอขายในส่วนท่ี 1 ใหแ้ก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) 
และ/หรือ ให้แก่ (2) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนสถาบัน ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง 
หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
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2. สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 
2.1. ร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างโครงการทรัพยศ์รีไทย 

 
คู่สญัญา 1. บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) (“ผูจ้ะขาย”) และ 

2. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รี
ไทย (“ผูจ้ะซือ้”) 

ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย 1. ที่ดิน 
โฉนดเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ ต าบล อ าเภอ จังหวัด เนือ้ที ่

261431 269 9362 บางจาก พระประแดง สมทุรปราการ 4-1-68.9 ไร่ 
2. อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงส่วนควบ จ านวน 4 หลงั ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินตามขอ้ 1. ประกอบดว้ย 

อาคารคลังเอกสาร พืน้ที ่
(ตารางเมตร) 

คลงัเอกสารหมายเลข 36 1,750 
คลงัเอกสารหมายเลข 37 1,750 
คลงัเอกสารหมายเลข 38 1,750 
คลงัเอกสารหมายเลข 39 1,750 

รวม 7,000 
3. ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที่เกี่ยวขอ้งที่ไดต้ิดตั้งและใชง้านอยู่ในที่ดินตามขอ้ 1. และอาคารและสิ่งปลูก

สรา้งตามขอ้ 2. ในวนัโอนกรรมสิทธิ์  
การจะซือ้จะขายทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย เม่ือคู่สญัญาไดล้งนามในสญัญาฉบบันีแ้ลว้ ผูจ้ะขายตกลงจะขายและผูจ้ะซือ้ตกลงจะซือ้ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย โดยผูจ้ะ

ขายจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขตามที่
ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย 

ภายใตเ้ง่ือนไขบงัคบัก่อนของสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะ
ซือ้ขาย ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งใหแ้ลว้เสร็จในวนัโอนกรรมสิทธิ์หรือภายในวนัและเวลา
ตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

ราคาทรพัยส์ินตามสญัญาและการ
ช าระราคา 

1. คู่สัญญาตกลงราคาทรพัยส์ินตามสญัญาในการซือ้ขายทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ในราคารวมทั้งสิน้ 190,000,000 
(หนึ่งรอ้ยเกา้สิบลา้น) บาท  

2. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่าจะมีการช าระราคาทรัพย์สินตามสัญญาเม่ือการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งแลว้เสรจ็ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยผูจ้ะซือ้
จะช าระราคาทรพัยส์ินตามสญัญาในรูปของแคชเชียรเ์ช็ค (Cashier’s Cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของ
ผูจ้ะขาย ตามรายละเอียดที่ผูจ้ะขายจะไดแ้จง้ใหผู้จ้ะซือ้ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) 
วนัท าการก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ หรือจะช าระดว้ยวิธีอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั และใหถ้ือ
ว่าผูจ้ะขายไดร้บัเงินที่เป็นราคาทรพัยส์ินตามสญัญาจากผูจ้ะซือ้เม่ือผูจ้ะซือ้ไดด้  าเนินการช าระราคาทรพัยส์ินตาม
สญัญาดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ทัง้นี ้ผูจ้ะขายจะส่งมอบหลกัฐานการรบัเงินใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้เพื่อเป็นหลกัฐานภายใน 5 
(หา้) วนันบัจากวนัที่ผูจ้ะซือ้ช าระราคาทรพัยส์ินตามสญัญาใหแ้ก่ผูจ้ะขา 

เง่ือนไขบงัคบัก่อนในการซือ้ขาย
ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย 

1. คู่สัญญาตกลงว่าผูจ้ะซือ้มีหนา้ที่ในการรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย และช าระราคาทรพัยส์ินตาม
สัญญา ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ตามขอ้ 2. ภายใตห้ัวขอ้ “ราคาทรพัยส์ินตามสัญญาและการช าระราคา” ต่อเม่ือ
เงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุในขอ้นีไ้ดส้  าเร็จครบถว้นทกุประการ เวน้แต่ผูจ้ะซือ้ไดย้ินยอมสละสิทธิดงักล่าวเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร 

(ก) ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายไม่ไดร้บัความเสียหายอย่างมีนยัส าคญั ไม่มีการช ารุด และ/หรือ มีขอ้บกพร่อง และ/หรือ การ
รอนสิทธิใดๆ ที่เป็นสาระส าคญัอนัเป็นผลใหผู้จ้ะซือ้ไม่สามารถใชท้รพัยส์ินที่จะซือ้ขายเพื่อประกอบธุรกิจโดยการ
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น าทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายออกหาประโยชนไ์ดต้ามปกติและตามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และมีคณุสมบตัิเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญา 

(ข) ผูจ้ะขายไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร และใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร 
ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร รวมถึงใบอนญุาต ใบรบัรอง และเอกสารอ่ืนๆ ที่จ  าเป็นส าหรบัทรพัยส์ินที่
จะซือ้ขาย และจดัส่งเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 

(ค) ค ารบัรองของผูจ้ะขายที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ 
(ง) ไม่มีเหตุการณใ์ดๆ ที่มี หรือจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย  หรือกิจการของผู้

จะขาย หรือต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูจ้ะขาย 
(จ) ผูจ้ะขายไดป้ลดภาระผกูพนัทัง้หลาย ตลอดจนหนีส้ินใดๆ ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง และ/

หรือ ไดร้บัความยินยอมหรืออนุญาตใดๆ อันจ าเป็นที่เกี่ยวขอ้งเพ่ือใหผู้จ้ะซือ้สามารถรบัโอนกรรมสิทธิ์ไดต้าม
ความประสงค ์ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูจ้ะขาย 

(ฉ) ผูจ้ะขายไดร้บัความยินยอมจากเจา้หนีท้ัง้หลายและคู่สญัญาใดๆ ของผูจ้ะขายที่จ  าเป็น (หากมี) ในการด าเนินการ
ขายทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย และการด าเนินการต่างๆ ตามสญัญาฉบบันี ้

(ช) ผูจ้ะขายไดร้บัมติคณะกรรมการ และ/หรือ มติที่ประชุมผูถ้ือหุน้อนุมตัิการขายทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 
และการด าเนินการต่างๆ ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาฉบบันี ้

(ซ) ผูจ้ะขายไดส้่งมอบส าเนากรมธรรมป์ระกนัภยัเกี่ยวกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายที่มีขอ้มลูครบถว้นและระยะเวลายังไม่
สิน้สุดลงให้แก่ผู้จะซือ้ หรือเอกสารหลักฐานที่ผู้จะขายได้ด าเนินการแจ้งให้บริษัทประกันภัยตามกรมธรรม์
ประกันภัยที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่จะซือ้ขายให้รับทราบถึงการเพิ่มเติมให้ผู้จะซือ้เป็นผู้เอาประกันภัยร่วมและ
เปลี่ยนแปลงผูร้บัผลประโยชนเ์ป็นผูจ้ะซือ้ และออกหนงัสือยืนยนัหรือเอกสารแจง้อ่ืนใดว่าผูจ้ะขายยินยอมโอนค่า
สินไหมทดแทน รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใดที่ผูจ้ะขายไดร้บัจากบริษัทประกันภัยตามกรมธรรมป์ระกันภัย
เกี่ยวกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ โดยใหมี้ผลบงัคบัในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 

(ฌ) การจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายเสร็จสิน้ โดยปราศจากการ
บนัทึกถอ้ยค าใดๆ โดยพนกังานเจา้หนา้ที่ หรือ ปราศจากขอ้จ ากดัใดๆ ในลกัษณะที่ท  าใหเ้ขา้ใจไดว้่าทรพัยส์ินทีจ่ะ
ซือ้ขายอยู่ระหว่างการมีข้อพิพาท หรือเอกสารสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดินที่จะซือ้อาจถูกเพิกถอนหรือข้อความใดที่
สามารถตีความไดว้่ากองทรสัตอ์าจถูกเพิกถอนสิทธิในทรพัยส์ินที่จะซือ้ภายหลงัจากการโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ 
สิทธิครอบครอง 

(ญ) คู่สญัญาไดล้งนามในสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณ์แลว้ 
โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเป็นไปตามที่คู่สญัญาตกลงกัน และสญัญาดงักล่าวมีผลผกูพนัทางกฎหมายและใช้
บงัคบัไดก้บัคู่สญัญาทกุประการ 

2. ผูจ้ะขายตกลงจะใชค้วามพยายามตามสมควรเพื่อใหเ้งื่อนไขบงัคบัก่อนตามขอ้ 1. ขา้งตน้ ทัง้หมดส าเร็จโดยเร็ว
ที่สดุเท่าที่จะเป็นไปไดภ้ายหลงัการเขา้ท าสญัญาฉบบันี ้แต่ทัง้นีไ้ม่ว่าในกรณีใด จะตอ้งไม่ชา้กว่าวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
และ/หรือ วนัอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั เวน้แต่จะไดร้บัการสละสิทธิเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ะซือ้ 
มิเช่นนัน้ ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง โดยผูจ้ะขายไม่มีสิทธิเรียกรอ้งใดๆ จากผูจ้ะซือ้ ทัง้นี ้ใหค้วามในขอ้ การ
บอกกล่าว การบงัคบัตามสิทธิ ค่าใชจ้่าย และ กฎหมายที่ใชบ้งัคบั ยงัคงมีผลบงัคบัต่อไปทกุประการ 

การโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้
ขาย 

1. ภายใตค้วามส าเร็จของเงื่อนไขบังคับก่อนในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยส์ินที่จะซือ้ขายตามที่ระบุไวใ้นหัวข้อ 
“เง่ือนไขบงัคบัก่อนในการซือ้ขายทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย” ของสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงว่า ในวนัโอนกรรมสิทธิ์: 

(ก) ผูจ้ะขายตกลงส่งมอบและผูจ้ะซือ้ตกลงรบัมอบการครอบครองและการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย
ทัง้หมด ในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่บกพรอ่ง ไม่เสียหาย อย่างมีนยัส าคญั โดยปราศจากภาระผกูพนัใดๆ รวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเฉพาะ ภาระจ านอง ภาระจ ายอม สิทธิยึดหน่วง บงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ และ/หรือ ขอ้พิพาทใดๆ และทรพัยส์ิน
ที่จะซือ้ขายสามารถใชง้านไดต้ามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และผูจ้ะซือ้สามารถน าออก
ใหเ้ช่าโดยถกูตอ้งตามกฎหมายเพ่ือหาประโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้นัที 
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(ข) ผู้จะขายตกลงส่งมอบต้นฉบับเอกสารสิทธิเกี่ยวกับทรัพยส์ินที่จะซือ้ขายและต้นฉบับเอกสารใบอนุญาตและ
เอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายทั้งหมดที่ผูจ้ะซือ้จ าเป็นตอ้งมีเพ่ือใหผู้จ้ะซือ้เป็นผูมี้กรรมสิทธิ์ 
ผูใ้ช ้และผูค้รอบครองทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายอย่างสมบรูณแ์ละถกูตอ้งตามกฎหมายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 

(ค) ผูจ้ะขายจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ ณ ส านักงานที่ดิน จังหวดั
สมุทรปราการ หรือส านักงานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือท าใหก้ารจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์

ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์
(ง) ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการใหมี้การจดทะเบียนภาระจ ายอมที่ดินที่เป็นทางเขา้ออกดงัที่ระบุในตารางดา้นล่าง

ดังต่อไปนี ้ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผูจ้ะขาย และ/หรือ ที่ดินแปลงอ่ืนใดที่ไดร้บัการแบ่งแยกจากที่ดินดงักล่าว เป็น
ภารยทรพัยใ์นดา้นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท ์ท่อระบายน ้า 
ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบของสญัญาฉบบันี ้(“ที่ดินทางเขา้ออก”) ใหแ้ก่
ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย (สามยทรพัย)์ ในตารางดา้นล่างนี ้โดยไม่มีเงื่อนเวลาและไม่คิดค่าตอบแทนใดๆ 
ในการใชท้ี่ดินทางเขา้ออก เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงร่วมกันเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดูแล 
หรือบ ารุงรกัษาที่ดินทางเขา้ออกจะเป็นไปตามที่คู่สญัญาตกลงรว่มกนัในสญัญาฉบบันี  ้

ทีด่ินทางเข้าออก ทรัพยสิ์นทีจ่ะซือ้ขาย 
ทีด่ินทางเข้าออก

โฉนดเลขที่ 
สถานทีต่ั้งทีด่ิน
ทางเข้าออก 

ทีด่ินเป็นทรัพยสิ์น
ทีจ่ะซือ้ขายโฉนด

เลขที่ 

หมายเลขอาคาร สถานทีต่ั้ง
ทรัพยสิ์นทีจ่ะซือ้

ขาย 
3699 ต าบลบางจาก 

อ าเภอพระประแดง 
จงัหวดัมทุรปราการ 

261431 

อาคารคลงัเอกสาร 

หมายเลข 36 
ต าบลบางจาก 

อ าเภอพระประแดง 

จงัหวดัมทุรปราการ อาคารคลงัเอกสาร 

หมายเลข 37 
17182 อาคารคลงัเอกสาร 

หมายเลข 38 
อาคารคลงัเอกสาร 

หมายเลข 39 
2. ผูจ้ะขายตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย หรือสญัญา 

และ/หรือ ภาระผกูพนัใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายแต่เพียงฝ่ายเดียว เช่น ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
ภาษีป้าย หรือภาษีอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง ค่าสาธารณูปโภค ค่าสาธารณูปการ และค่าบริการต่างๆ เงินประกัน  และ
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ทัง้หมด ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะ
ซือ้ พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักล่าว (หากมี) 
ผูจ้ะซือ้ตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายใดๆ อนัเกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย หรือสญัญา และ/หรือ 
ภาระผกูพนัใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายแต่เพียงฝ่ายเดียว เช่น ค่าภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ภาษีป้าย 
หรือภาษีอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง ค่าสาธารณปูโภค ค่าสาธารณปูการ และค่าบริการต่างๆ เงินประกนั และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ 
ทั้งหมด ซึ่งได้เกิดหรืออาจมีขึน้ ณ และ หลังการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่จะซือ้ขาย พรอ้มทั้ง
ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักล่าว (หากมี) 

3. ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่าสภาพของทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายรายการใดไม่เป็นไปตามขอ้ 1. (ก) หรือมีคุณสมบัติไม่
เป็นไปตามรายละเอียดในเอกสารแนบทา้ยของสญัญา หรือมีสภาพไม่เหมาะสมในการใหเ้ช่าเพื่อจดัหาประโยชน์
จากทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย หรือในการประกอบธุรกิจ ผูจ้ะซือ้มีสิทธิปฏิเสธไม่รบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้
ขายรายการดงักล่าวได ้และไม่มีหนา้ที่ในการช าระราคาทรพัยส์ินตามสญัญา 
ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายช ารุดบกพร่องอย่างหนึ่งอย่างใด อนัเป็นเหตใุหเ้สื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสม
แก่การใชป้ระโยชนต์ามวตัถุประสงคข์องผูจ้ะซือ้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยที่ผูจ้ะซือ้มิไดรู้ห้รือควรจะรูถ้ึงความ
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ช ารุดบกพร่องดงักล่าวก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ ผูจ้ะขายยงัคงตอ้ง
รบัผิดชอบในความช ารุดบกพร่องดังกล่าว เวน้แต่ผูจ้ะซือ้ไดรู้ถ้ึงความช ารุดบกพร่องก่อนการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ แต่ไม่ไดท้กัทว้งถึงความช ารุดบกพรอ่งดงักล่าวต่อผูจ้ะขายแต่อยา่ง
ใด 

4. ในกรณีที่ผูจ้ะขาย และ/หรือ ผูจ้ะซือ้ไม่สามารถจดทะเบียนโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายไดใ้น

วันโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายและผูจ้ะซือ้จะตกลงร่วมกันโดยสุจริตเพ่ือเลื่อนการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ท รั พ ย์ สิ น ที่ จ ะ ซื ้ อ ข า ย อ อ ก ไ ป เ ป็ น วั น อ่ื น ต า ม ที่ คู่ สั ญญ า ต ก ล ง ร่ ว ม กั น  ซึ่ ง จ ะ ต้ อ ง ไ ม่ เ กิ น  

7 (เจ็ด) วนันบัจากวนัโอนกรรมสิทธิ์เดิม โดยใหใ้ชข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขในหวัขอ้ “การโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่
จะซือ้ขาย” และหวัขอ้ “การรบัประกันและค ารบัรองของผูจ้ะขาย” บงัคบัแก่การจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายในวนัโอนกรรมสิทธิ์ที่เลื่อนออกไปดงักล่าวดว้ย 

ค่าภาษีอากรและคา่ธรรมเนียม ผูจ้ะขายและผูจ้ะซือ้ตกลงร่วมกนัรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะ

ซือ้ขาย ค่าอากรแสตมป์ และค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายภายใตส้ญัญาฉบบั

นี ้(หากมี) ฝ่ายละกึ่งหนึ่ง 
หากคู่สญัญาฝ่ายใดไดท้ดรองจ่ายเงินดงักล่าวแทนคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งไปก่อน ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายนัน้รบัผิดชอบช าระ

เงินคืนใหแ้ก่คู่สญัญาที่ไดท้ดรองจ่ายเงินไปตามจ านวนเงินและภายในระยะเวลาที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 
ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงและยืนยนัว่าผูจ้ะซือ้จะไม่มีความรบัผิดใด ๆ ในภาระภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของผูจ้ะขาย และภาษี

ธุรกิจเฉพาะที่เกิดขึน้เนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้  

การรบัประกนัและค ารบัรองของผูจ้ะ
ขาย 

ณ วนัที่ตามสญัญาฉบบันี ้และ ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายรบัประกนัและรบัรองต่อผูจ้ะซือ้ดงัต่อไปนี ้
1. ผูจ้ะขายเป็นนิติบคุคลประเภทบริษัทมหาชนจ ากดัที่จดัตัง้ขึน้และด ารงอยู่อย่างถกูตอ้งตามกฎหมายไทย 
2. ผูจ้ะขายมีอ านาจโดยชอบดว้ยกฎหมายที่จะเขา้ท าและปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันีท้กุประการ  

การเขา้ท าและการปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ภายใตส้ญัญาฉบบันีมี้ผลสมบูรณแ์ละผูกพนัผูจ้ะขาย รวมทัง้สามารถใช้

บังคับต่อผูจ้ะขาย เพื่อปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญานีไ้ดท้ั้งหมดภายใตก้ารปฏิบัติตามบทบัญญัติต่าง ๆ ของ

กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
3. ในช่วงเวลาก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายไม่ไดด้  าเนินการใด ๆ ใหบุ้คคลภายนอกมีสิทธิในการใชป้ระโยชนใ์น

ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายในลกัษณะใด ๆ นอกเหนือจากผูใ้ชบ้ริการภายใตส้ญัญาบริการและเก็บรกัษาเอกสาร 

4. ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายอยู่ในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่บกพร่อง ไม่เสียหาย อย่างมีนัยส าคญั และสามารถใชง้านไดต้าม

วตัถุประสงคข์องกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตั้งทรสัต ์และผูจ้ะซือ้สามารถน าออกใหเ้ช่าโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย

เพื่อหาประโยชนไ์ดต้ามวตัถุประสงคข์องกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตั้งทรสัตไ์ดท้นัทีภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธิ์

ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายจากผูจ้ะขายในวนัโอนกรรมสิทธิ์  
5. การที่ผูจ้ะขายเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การจดัท าเอกสาร ตลอดจนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะ

ซือ้ขายตามสญัญาฉบบันี ้ไม่เป็นการขัดแยง้หรือฝ่าฝืนต่อขอ้ก าหนด เงื่อนไข หรือค ารบัรองใดๆ ที่ผูจ้ะขายไดท้ า

หรือจะท าความตกลงกบับคุคลอ่ืน หรือขอ้ตกลงใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย หรือค าสั่ง ค าตดัสิน หรือ

ค าพิพากษา ของหน่วยงานราชการใดๆ อนัอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อทรพัยส์ินที่จะซือ้

ขาย หรือต่อการปฏิบตัิตามสญัญาของคู่สญัญา รวมทัง้ไม่อยู่ภายใตเ้งื่อนไขแห่งการเพิกถอนกลฉอ้ฉล และ/หรือ 

การเพิกถอนโดยผู้อยู่ในฐานะอันจะใหจ้ดทะเบียนสิทธิของตนไดอ้ยู่ก่อน ภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยห์รือพระราชบญัญัติลม้ละลาย พ.ศ. 2483 (รวมฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม) 
6. ทรัพย์สินที่จะซือ้ขายได้รับใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร และใบรบัรองการ

ก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยา้ยอาคาร รวมถึงใบอนญุาต ใบรบัรอง และเอกสารอื่นๆ ที่จ  าเป็นโดย

ถูกตอ้งตามกฎหมาย และก่อสรา้งถูกตอ้งตามแบบที่ไดร้บัอนุญาตจากทางราชการ โดยใบอนุญาตดงักล่าวมีผล



ส่วน ก. รายละเอียดทั่วไปของรายการ      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั             หนา้ 38/107 

บงัคบัใชไ้ดโ้ดยสมบรูณต์ามกฎหมาย ไม่ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ ตลอดจนมิไดมี้การท าผิดเงื่อนไขของ

ใบอนุญาต หรือเงื่อนไขใดๆ ตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใดๆ อนัจะท าใหไ้ม่สามารถใชใ้บอนุญาต

ตามที่ไดร้บัอนญุาตนัน้ต่อไปได ้
7. ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์โดยชอบและมีสิทธิโดยสมบูรณใ์นทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย โดย

ปราศจากภาระผกูพนัใดๆ (เวน้แต่ภาระผกูพนัตามสญัญาบริการและเก็บรกัษาเอกสาร) รวมถึงภาระจ านอง ภาระ

จ ายอม สิทธิยึดหน่วง การเช่า บงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ การใช ้การครอบครอง สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ ขอ้พิพาทใดๆ  
หากทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายมีบุคคลใดมาก่อการรบกวนหรือขัดสิทธิของผูจ้ะซือ้ในการใชท้รพัยส์ินที่จะซือ้ขายตาม

วตัถปุระสงคข์องผูจ้ะซือ้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายตกอยู่ในบงัคบัแห่งสิทธิอย่างหนึ่งอย่าง

ใด ซึ่งเป็นเหตุใหเ้สื่อมราคา หรือไม่เหมาะสมที่จะใชต้ามวตัถุประสงคข์องผูจ้ะซือ้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ

เสื่อมประโยชนท์ี่พึงจะไดร้บัจากทรพัยท์ี่จะซือ้ขายนัน้ ผูจ้ะขายยงัคงตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ะซือ้ในบรรดาความเสียหาย

ใดๆ ที่เกิดขึน้ดงักล่าว รวมทัง้รบัผิดชอบค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียม ค่าปรบัใดๆ (หากมี)  
8. ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายไม่อยู่ในบริเวณ หรือพืน้ที่ที่ถกูหรือจะถกูเวนคืนโดยหน่วยงานของรฐัใดๆ และไม่เป็นสาธารณ

สมบตัิของแผ่นดิน ทรพัยส์ินของหน่วยงานของรฐั และ/หรือ บคุคลอ่ืนใด ไม่เป็นภารยทรพัยแ์ก่ทรพัยส์ินใดๆ (เวน้

แต่ที่ไดเ้ปิดเผยแก่ผูจ้ะซือ้แลว้ก่อนการเขา้ท าสญัญาฉบบันี ้(หากมี)) และ/หรือ อยู่ภายใตบ้รุิมสิทธิของบคุคลอ่ืนใด

ไม่ว่าส่วนใด 
9. ผูจ้ะขายมีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอ่ืนใดตามที่

ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ตลอดจนการกระท าต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับสญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อ

วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของผูจ้ะขาย 
10. การที่ผูจ้ะขายเขา้ท าสญัญาฉบบันี ้หรือปฏิบตัิตามความผกูพนัใดๆ ในสญัญาฉบบันี ้ไม่เป็นการขดัแยง้หรือฝ่าฝืน

ขอ้ก าหนด เงื่อนไข หรือค ารบัรองใดๆ ที่ผูจ้ะขายไดห้รือจะไดท้ าหรือใหก้ับบุคคลอ่ืน หรือขอ้ก าหนดหรือเงื่อนไข

ตามที่ระบไุวใ้นการอนญุาต ใบอนญุาต ความเห็นชอบ หรือสิทธิหรือประโยชนอ่ื์นใดที่ผูจ้ะขายไดร้บั 
11. ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายไม่ตกอยู่ภายใตข้อ้พิพาท คดีความ อนุญาโตตลุาการ การบงัคบั การระงับขอ้พิพาท หรือขอ้

ขัดแยง้ทางกฎหมายใด รวมถึงไม่มีขอ้เท็จจริงหรือเหตุการณท์ี่น่าจะน าไปสู่กรณีดงักล่าว และไม่มีการผิดนัดหรือ

ผิดสญัญาใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ทัง้นี ้ผูจ้ะขายไดช้ าระภาษีอากร ค่าธรรมเนียม และเงินอ่ืนใดที่

ตอ้งช าระแก่หน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายจนครบถว้นแลว้  
12. ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายมีทางสญัจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ด ีมีขนาดและสภาพเหมาะสมกบัวตัถปุระสงค์

ในการใชง้าน รวมทัง้ไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออก และการเชื่อมทาง

สญัจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ เพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่จะซื ้อขายสู่ทางสาธารณะ (หากมี) โดยผูจ้ะ

ซือ้จะมีสิทธิตามกฎหมายในการใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดโ้ดยเสรีตลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอน

สิทธิใดๆ เวน้แต่เป็นกรณีการบ ารุงรกัษาทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าวชั่วคราว  
13. ในการก่อสรา้งและประกอบกิจการที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายของผูจ้ะขาย ผูจ้ะขายไดค้ านึงถึงและปฏิบตัิ

ตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับสิ่งแวดลอ้มและไม่เคยไดร้บัแจง้และไม่เคยไดร้บัขอ้รอ้งเรียนใด ๆ เกี่ยวกับการไม่

ปฏิบตัิตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัสิ่งแวดลอ้มจากหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งหรือจากบคุคลทั่วไป 
ผูจ้ะขายมิไดด้  าเนินการใด ๆ ซึ่งอาจส่งผลใหก้ารประกอบกิจการที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายมีลกัษณะทีข่ดั

หรือแยง้กบักฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัสิ่งแวดลอ้ม 
14. ผูจ้ะขายไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทัง้หมดที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายแก่ผูจ้ะซือ้โดยครบถว้นตามความเป็นจริงแลว้ 

การรบัประกนัและค ารบัรองของผูจ้ะ
ซือ้ 

ณ วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้และ ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะซือ้รบัประกันต่อผูจ้ะขายว่า ทรสัตีเป็นทรสัตีของกองทรสัตซ์ึ่ง
ไดร้บัการก่อตัง้เป็นกองทรสัตโ์ดยชอบตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และมีอ านาจใน
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การเขา้ท าสญัญา การปฏิบัติตามสญัญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอ่ืนใดตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
ตลอดจนการกระท าต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัสญัญาฉบบันีใ้นนามของกองทรสัตโ์ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

ขอ้ตกลงกระท าการและขอ้ตกลงละ
เวน้กระท าการ และหนา้ทีข่องผูจ้ะขาย 

1. นบัจากวนัที่ท  าสญัญาฉบบันีจ้นถึงวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายตกลงจะไม่ 
1.1 ก่อภาระผกูพนั หรือก่อหรือใหส้ิทธิใดๆ บนทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายใหแ้ก่บคุคลอ่ืน  
1.2 กระท าการใดๆ อนัก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อกรมธรรมป์ระกันภัยที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย หรือ

ท าใหก้รมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวเป็นโมฆะหรือโมฆียะ และ/หรือ 
1.3 ขาย โอน หรือจ าหน่ายทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บุคคลอ่ืน หรือกระท าการใดๆ ที่

ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย   
2. นบัจากวนัที่ท  าสญัญาฉบบันีจ้นถึงวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายตกลงใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการกระท าการ

ใดๆ เพื่อปกป้องผลประโยชนข์องผูจ้ะซือ้ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย   
3. ผูจ้ะขายตกลงแจง้หรือด าเนินการต่างๆ ที่จ  าเป็นเพ่ือจดัใหผู้ร้บัประกนัภยัด าเนินการใหผู้จ้ะซือ้เป็นผูเ้อาประกันภัย

ร่วมและผู้รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่จะซื ้อขาย เพื่อให้ผู้จะซื ้อมีสิทธิใน
กรมธรรมป์ระกันภัยดงักล่าว ซึ่งใหมี้ผลบงัคบันับตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 60 
(หกสิบ) วนันบัจากวนัโอนกรรมสิทธิ์ หรือวนัอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั 

4. ผูจ้ะขายตกลงด าเนินการและประสานงานใดๆ ที่จ  าเป็นเพ่ือใหผู้จ้ะซือ้มีระบบสาธารณปูโภคใดๆ ส าหรบัทรพัยส์ิน
ที่จะซือ้ขาย 

5. ผูจ้ะขายตกลงจัดใหท้รพัยส์ินที่จะซือ้ขายมีทางสญัจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่
เหมาะสมกับวตัถุประสงคใ์นการใชง้าน โดยผูจ้ะซือ้และบริวารของผูจ้ะซือ้มีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวได้
ตลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใดๆ เว้นแต่เป็นกรณีการบ ารุงรักษาทางสัญจรเข้าออกดังกล่าว
ชั่วคราว ทัง้นี ้หากมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดูแล หรือบ ารุงรกัษาทางสญัจร ซึ่งรวมถึงที่ดินทางเขา้ออกตามที่
ระบุไวใ้นขอ้ 1. (ง.) หัวขอ้ “การโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้จะขาย” ขา้งตน้ คู่สัญญาตกลงร่วมกันที่จะ
รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าวตามสดัส่วนพืน้ที่การใชง้าน เวน้แต่ความเสียหายเกิดจากความผิดของคู่สญัญาฝ่าย
ใดฝ่ายหนึ่ง คู่สญัญาฝ่ายนัน้ตกลงที่จะเป็นผูร้บัผิดชอบในค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดูแล หรือบ ารุงรกัษาดงักล่าว
แต่เพียงผูเ้ดียว  

6. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหข้อ้ตกลงกระท าการต่างๆ ที่เป็นหนา้ที่ของผูจ้ะขายภายหลงัวนัโอนกรรมสิทธิ์ตามที่
ระบุในสญัญานี ้รวมถึงขอ้ตกลงอ่ืนๆ ในสญัญาฉบบันีเ้ท่าที่สามารถใชบ้งัคบัไดย้งัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไปภายหลงั
วนัโอนกรรมสิทธิ์ 

7. ภายหลังวันโอนกรรมสิทธิ์ หากมีกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ะซือ้ตอ้งไดม้าซึ่งใบอนุญาตใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ผูจ้ะขายตกลงด าเนินการช่วยเหลือผูจ้ะซือ้ตามสมควร เพื่อใหผู้จ้ะซือ้ไดม้าซึ่ง
ใบอนญุาตดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

การเลิกสญัญา 1. คู่สญัญาตกลงใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลงเม่ือมีการบอกเลิกสญัญาหรือตกลงเลิกสญัญาตามเหตดุงัต่อไปนี  ้
(ก) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยการท าเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(ข) ผูจ้ะซือ้อาจใชส้ิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้ในกรณีที่ ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะซือ้ไม่สามารถซือ้ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขาย 

ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนตามที่ผูจ้ะซือ้เห็นสมควร หรือในกรณีที่ ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะซือ้เห็นว่าทรพัยส์ินที่จะ
ซือ้ขายจะไม่ก่อใหเ้กิดผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์หรือผูจ้ะซือ้ไม่อาจปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันีเ้นื่องดว้ยเหตตุามกฎหมายใดๆ 

(ค) ในระยะเวลาใดๆ ก่อนการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายเสร็จสมบูรณ ์หากผูจ้ะขายผิด
สญัญาฉบบันี ้ไม่ว่าขอ้ใดขอ้หนึ่ง หรือผิดการรบัประกันและค ารบัรองที่ใหไ้วต้ามสญัญาฉบบันี ้และไม่สามารถ
เยียวยาแกไ้ขเหตดุงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลา 7 (เจ็ด) วนันับแต่วนัที่ผูจ้ะซือ้ไดแ้จง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหแ้กไ้ข
เหตดุงักล่าวแลว้ ผูจ้ะซือ้มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 

(ง) ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายเสร็จสมบูรณ ์ผูจ้ะซือ้อาจใชส้ิทธิ
เลิกสัญญาฉบับนีไ้ดท้ันที ในกรณีที่ผูจ้ะขายได้เขา้สู่กระบวนการประนอมหนี ้หรืออยู่ภายใตก้ารพิทักษ์ทรัพย์
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เด็ดขาดตามค าสั่งศาล หรือการฟ้องรอ้งคดีลม้ละลาย หรือถูกศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย หรือด าเนินการเพื่อเลิก
กิจการ หรือยื่นค ารอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการของผู้จะขายต่อศาล หรือมีเหตุการณ์ใดๆ ซึ่งผู้จะซือ้เห็นว่ากระทบต่อ
ความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูจ้ะขาย 

(จ) ผูจ้ะซือ้อาจใชส้ิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดๆ ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนการจดทะเบียน
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายเสร็จสมบูรณ ์อนัเป็นผลใหท้รพัยส์ินที่จะซือ้ขาย ดอ้ยค่าลง หรือไดร้บั
การกระทบกระเทือนอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นอปุสรรคที่ท  าใหผู้จ้ะซือ้เห็นว่าไม่สามารถลงทนุ หรือหาประโยชนใ์น
ทรพัยส์ินที่จะซือ้ขายไดค้รบถว้นสมบูรณ ์ตามวตัถุประสงคห์รือในการประกอบธุรกิจของกองทรสัตต์ามสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

2. ภายหลงัสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายต่างหลดุพน้จากหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่ที่ก าหนดไว้
แลว้ในสญัญา หรือโดยสภาพของสญัญา พึงคาดหมายไดว้่าใหมี้ผลบงัคบัต่อไปภายหลงัวนัโอนกรรมสิทธิ์ รวมถึง
จะไม่กระทบกระเทือนต่อสิทธิและหนา้ที่ซึ่งคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีอยู่ก่อนสญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลง 

เหตสุดุวสิยั 1. ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสยัอนัเป็นผลใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด ้คู่สญัญา
ฝ่ายนัน้จะตอ้งส่งหนังสือแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตสุดุวิสยัดงักล่าวในทนัที และในกรณีดงักล่าวให้
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีสิทธิเลื่อนการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ปไดเ้ท่ากับระยะเวลาที่เกิดเหตุสดุวิสยั โดยไม่ถือ
ว่าเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

2. ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดเ้ป็นระยะเวลารวมกนั
เกินกว่า 45 (สี่สิบหา้) วนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีสิทธิเจรจารว่มกนัโดยสจุริต และจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุด
ในการบรรลุขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ย่างที่สุดส าหรับคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย หรือมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 
โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

ค่าใชจ้่าย เวน้แต่จะระบไุวเ้ป็นประการอ่ืนในสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายของตนที่เกิดขึน้จากหรือ
เกี่ยวเนื่องกบัการจดัเตรียมและการท าสญัญาฉบบันี ้

การผิดสญัญา หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดสญัญา หรือไม่ปฏิบตัิตามส่วนหนึ่งส่วนใดของสญัญา จนเป็นเหตุใหคู้่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งไดร้บัความเสียหาย คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาหรือก่อใหเ้กิดความเสียหายตกลงยินยอมรบัผิดชดใชค้่าเสียหายที่
เกิดขึน้ทัง้สิน้ 

กฎหมายที่ใชบ้งัคบั สญัญาฉบบันีอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัและการตีความตามกฎหมายไทย 
 

2.2. ร่างสัญญาเช่าทีด่ินและสิ่งปลกูสร้างโครงการทรัพยศ์รีไทย 
 

คู่สญัญา 1. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รี
ไทย (“ผูใ้หเ้ช่า”) และ 

2. บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) (“ผูเ้ช่า”) 
โดยที่  
(ก) กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เช่า และอาคารที่เช่า ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่เช่า  
(ข) กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินที่เช่า และ

อาคารที่เช่า  
(ค) ผูเ้ช่ามีความประสงคจ์ะเช่าทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทรสัต ์เพื่อน าไปใชใ้นการด าเนินการกิจการโครงการทรพัยศ์รี

ไทย (ตามค านิยามที่จะระบตุ่อไป) โดยใหอ้ยู่ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้
(ง) ผูเ้ช่าเขา้ใจดีว่าในการพิจารณาใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าของกองทรสัตน์ัน้ กองทรสัตจ์ะค านึงถึงความสามารถและ

ความน่าเชื่อถือในการบริหารทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่าเป็นส าคญั เพื่อผูเ้ช่าจะสามารถสรา้งผลประโยชนแ์ละช าระ
ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในอัตราที่คู่สัญญาได้ก าหนดไว้ ด้วยเหตุดังกล่าว ในระหว่างระยะเวลาการเช่า และ
ระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหก้องทรสัตมี์ส่วนร่วมในการตรวจสอบ
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ความสามารถในการบริหารงานและการช าระค่าเช่าตามสมควร ทัง้นี ้โดยไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินการธุรกิจของ
ผูเ้ช่าจนเกินสมควร 

(จ) คู่สัญญาเข้าใจดีว่า การด าเนินการใด ๆ ของผู้เช่าที่เกี่ยวข้องกับกิจการโครงการทรัพย์ศรีไทยนั้น เป็นการ
ด าเนินการในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าภายใตเ้งื่อนไขและขอ้ก าหนดของสญัญาฉบบันีเ้ท่านัน้ ผูเ้ช่ามิใช่ตวัแทน
ของกองทรสัต ์และผูเ้ช่ามิไดมี้การด าเนินการใด ๆ ในฐานะตวัแทนของกองทรสัตแ์ต่อย่างใด 

(ฉ) ในวนัท าสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย 
ระหว่าง กองทรสัต ์และผูเ้ช่า (“สญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคฯ”) 

ทรพัยส์ินที่เช่า 1. ที่ดิน 
โฉนดเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ ต าบล อ าเภอ จังหวัด เนือ้ที ่

261431 269 9362 บางจาก พระประแดง สมทุรปราการ 4-1-68.9 ไร่ 
2. อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงส่วนควบ จ านวน 4 หลงั ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินตามขอ้ 1. ประกอบดว้ย 

อาคารคลังเอกสาร พืน้ที ่
(ตารางเมตร) 

คลงัเอกสารหมายเลข 36 1,750 
คลงัเอกสารหมายเลข 37 1,750 
คลงัเอกสารหมายเลข 38 1,750 
คลงัเอกสารหมายเลข 39 1,750 

รวม 7,000 
 

วตัถปุระสงคข์องการเช่าและการใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า 

ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือด าเนินการอ่ืนใดกบัทรพัยส์ินที่เช่าเพ่ือการพาณิชยกรรมประเภทคลงัเอกสาร 
และธุรกิจที่เกี่ยวขอ้ง และผูเ้ช่าตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงวตัถปุระสงคแ์ละการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า เวน้แต่ไดร้บั
ความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ระยะเวลาการเช่าและการต่อ
ระยะเวลาการเช่า 

1. กองทรสัตต์กลงใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลา 10 (สิบ) ปี นับตั้งแต่วันที่ผูเ้ช่าไดด้  าเนินการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ ส านักงานที่ดิน จังหวดัสมุทรปราการ หรือส านักงาน
ที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า”)  (“ระยะเวลาการเช่า”) โดยใหถ้ือว่ากองทรสัตไ์ดส้่งมอบและผู้เช่า
ไดร้บัมอบทรพัยส์ินที่เช่าเม่ือมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่เช่า ทัง้นี ้ใหถ้ือว่ากองทรสัตไ์ดมี้การส่ง
มอบการครอบครองของทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า และผูเ้ช่าไดร้บัการส่งมอบการครอบครองของทรพัยส์ินที่เช่าใน
วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ตามสภาพของทรพัยส์ินที่เช่าที่เป็นอยู่ในขณะนัน้ 
คู่สัญญาจะน าสัญญาฉบับนี ้ไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดิน จังหวัด
สมุทรปราการ หรือส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 7 (เจ็ด) วันนับจากวันท าสัญญาฉบับนี ้ หรือภายใน
ระยะเวลาอื่นใดตามที่กองทรสัตก์ าหนด 
ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ส าหรับการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าแต่เพียงผูเ้ดียว  

2. ผูเ้ช่ามีสิทธิแจง้ความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อย่างน้อยคราวละ 3 (สาม) ปี โดยแจง้เป็น
หนงัสือใหก้องทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปีก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ทัง้นี ้คู่สญัญาจะตก
ลงเรื่องระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป และค่าเช่าและหลกัประกนัการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป โดย
กองทรสัตมี์ดลุพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปหรือไม่ 
ในกรณีที่คู่สญัญาสามารถตกลงเรื่องระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป และค่าเช่าและหลกัประกันการเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปได ้และไดจ้ัดท าเป็นบนัทึกขอ้ตกลงพรอ้มลงนามทัง้สองฝ่ายแลว้ และกองทรสัตไ์ด้
ท าหนงัสือแจง้ผลการพิจารณาอนมุตัิการต่ออายสุญัญาเช่าแก่ผูเ้ช่าแลว้ ใหถ้ือว่าคู่สญัญาตกลงท าสญัญาเช่าใหม่ 
โดยใหมี้ระยะเวลาการเช่าตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน โดยนับจากวนัที่ครบระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้
โดยขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ จะเหมือนกบัสญัญาเช่าเดิมทกุประการ รวมถึงสิทธิการต่ออายกุารเช่า เวน้แต่ใน
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ส่วนของอตัราค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าและหลกัประกนัการเช่าใหเ้ป็นไปตามบนัทึกขอ้ตกลงที่ไดจ้ดัท าขึน้ก่อน
หนา้ (“สญัญาเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ไดข้ยายออกไป”) ทัง้นี ้ในกรณีที่สญัญาเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า
ที่ไดข้ยายออกไปดงักล่าวมีระยะเวลาเกินกว่า 3 (สาม) ปี คู่สญัญาจะน าสญัญาเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ได้
ขยายออกไปดงักล่าวไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อพนักงานเจา้หนา้ที่ ณ ส านักงานที่ดิน จังหวดัสมุทรปราการ 
หรือส านักงานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ภายใน 7 (เจ็ด) วันนับจากวันท าสญัญาเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ไดข้ยาย
ออกไป หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่กองทรสัตก์ าหนด โดยผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร 
และอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ส าหรบัการจดทะเบียนสิทธิการเช่าแต่เพียงผูเ้ดียว 

ค่าเช่า และเงินมดัจ า 1. คู่สญัญาตกลงเรื่องค่าเช่าและการช าระค่าเช่าดงัต่อไปนี ้
1.1 ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตามอตัราที่ก าหนดดงันี ้

สัญญาเช่าในช่วงปีที่ ค่าเช่าต่อเดือน (บาท) ค่าเช่าต่อปี(บาท) 
1 70,000 840,000 
2 70,000 840,000 
3 70,000 840,000 
4 70,000 840,000 
5 70,000 840,000 
6 70,000 840,000 
7 70,000 840,000 
8 70,000 840,000 
9 70,000 840,000 
10 70,000 840,000 

1.2 ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ ที่อยู่ของกองทรสัตห์รือวิธีการตามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยใหช้ าระค่า
เช่าเป็นราย 6 (หก) เดือนโดยจะช าระแบบยอ้นหลงั ดงันี ้
(1) ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดือนมิถนุายน ช าระค่าเช่าภายในวนัที่ 10 กรกฎาคม  

(2) ระยะเวลาการเช่าเดือนกรกฎาคมถึงเดือนธันวาคม ช าระค่าเช่าภายในวนัที่ 10 มกราคม ของปีถดัไป  

1.3 ทัง้นี ้ส  าหรบัค่าเช่าในปีที่ 1 (หนึ่ง) ใหค้รบก าหนดช าระค่าเช่างวดแรกตามที่ระบุในสญัญา และค่าเช่าในปีที่เหลือ
ใหค้รบก าหนดช าระค่าเช่างวดสดุทา้ยตามที่ระบใุนสญัญา 

1.4 ในกรณีที่สญัญานีไ้ม่ไดมี้ผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ไดส้ิน้สุดลง ณ วนัสุดทา้ยของเดือน ค่าเช่าของ
เดือนดังกล่าวจะถูกค านวณโดยการน าจ านวนวันที่สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้น คูณกับค่าเช่าต่อวันซึ่งจะถูก
ค านวณโดยการน าค่าเช่าต่อปีตามเอกสารแนบทา้ยของสญัญานี ้หารดว้ยจ านวนวนัทัง้หมดของปีนัน้ ๆ 

1.5 หากวนัช าระค่าเช่าไม่ใช่วนัท าการของธนาคารพาณิชยต์ามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด ใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่า
ในวนัท าการของธนาคารพาณิชยก์่อนถึงวนัช าระค่าเช่า 

1.6 การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสาร หรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบูรณ์ต่อเม่ือกองทรสัตส์ามารถเรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นไดแ้ลว้เท่านัน้ และในกรณีที่การ
ช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสัญญานีด้ว้ยวิธีการโอนเงินเขา้บัญชีกองทรสัต ์จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณต์่อเม่ือ ผูเ้ช่าไดน้ าส่งส าเนาหลกัฐานการโอนเงินใหก้บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูร้บัฝากทรพัยส์ินของ
กองทรสัตไ์ดน้ าส่งรายการเดินบญัชี (Statement) ที่แสดงว่าเงินไดเ้ขา้บัญชีของกองทรสัตแ์ลว้ใหก้ับทรสัตีของ
กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.7 ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าโดยวิธีการและสถานที่ที่คู่สญัญาตกลงรว่มกนั 
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1.8 หากผูเ้ช่าผิดนดัช าระหนีใ้ด ๆ ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญานี ้กองทรสัตมี์สิทธิคิดค่าปรบัในอตัรารอ้ยละ 7.5 (เจ็ด
จดุหา้) ของจ านวนหนีค้า้งช าระนัน้ ๆ จนกว่าจะไดช้ าระเสรจ็สิน้ 

2. คู่สญัญาตกลงเรื่องเงินมดัจ าดงัต่อไปนี ้   
2.1 ผูเ้ช่าตกลงวางเงินมดัจ าในรูปแบบของเงินสด (“เงินมดัจ า”) ต่อกองทรสัตต์ามอตัราที่ก าหนดดงันี ้

สัญญาเช่าในช่วงปีที่ เงินมัดจ าค่าเช่าต่อปี(บาท) 
1 420,000  
2 420,000 
3 420,000 
4 420,000 
5 420,000 
6 420,000 
7 420,000 
8 420,000 
9 420,000 

10 420,000 
 

2.2 ผูเ้ช่าตกลงวางเงินมดัจ าส าหรบัค่าเช่าปีแรกใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 
2.3 ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ดแูลรกัษาทรพัยส์ิน

ที่เช่าจนเกิดความเสียหายแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยความเสียหายดงักล่าวเกิดจากความผิดของผูเ้ช่าภายใต้
สญัญานี ้หรือสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคฯ (“เหตเุสียหาย”) กองทรสัตมี์สิทธิหกัเอาเงินมดัจ าตามขอ้ 2.1 
เพ่ือช าระค่าเช่าคา้งช าระ และ/หรือ ค่าเสียหาย อนัเกิดจากเหตเุสียหายต่อกองทรสัต ์
ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิหักเงินมัดจ าตามวรรคก่อน ผูเ้ช่าตอ้งวางเงินค่ามัดจ าเพิ่มเติมใหเ้ต็มตามจ านวนที่
ก าหนดไวใ้นขอ้ 2.1 ภายใน 10 (สิบ) วนั นบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้การหกัเงินมดัจ าจากกองทรสัต ์ 

2.4 ในกรณีสัญญาฉบับนี ้หรือสัญญาเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ได้ขยายออกไปสิน้สุดลง และภายหลังจาก
กองทรสัตไ์ดห้กัเอาเงินมดัจ าเพ่ือช าระค่าเช่าคา้งช าระ และ/หรือ ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผูเ้ช่าคา้งช าระ
ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ กองทรสัตต์กลงคืนเงินมัดจ าตามขอ้ 2.1 ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพรอ้มดอกผล (หากมี) ทั้งนี ้
ดอกผลดงักล่าวใหค้ านวณตามจ านวนเงินมดัจ าที่ผูใ้หเ้ช่าเก็บรกัษาไวใ้นแต่ละขณะของสญัญา หกัดว้ยภาษี และ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ที่กองทรสัตต์อ้งช าระใหแ้ก่บุคคลที่สาม หรือที่เป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการของ
กองทรสัตเ์องตามที่กองทรสัตก์ าหนดตามสมควรแก่เหต ุภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั  

2.5 ผูเ้ช่าตกลงใหก้องทรสัตเ์ป็นผูมี้สิทธิแต่เพียงผูเ้ดียวในการพิจารณาน าเงินมดัจ าไปจัดหาผลประโยชนด์ว้ยความ
ระมดัระวงั โดยนอกจากสิทธิในการรบัคืนเงินมดัจ าจากกองทรสัตต์ามจ านวนที่ก าหนดไวข้า้งตน้  ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิ
เรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ อันเกิดจากการพิจารณาน าเงินมัดจ าไปจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ รวมถึง
ค่าเสียหายจากการที่จดัหาผลประโยชนไ์ม่ก่อใหเ้กิดดอกผลใดๆ บนเงินมดัจ า  
ในกรณีที่กองทรสัตเ์ก็บรกัษาเงินมัดจ าโดยฝากไวใ้นบัญชีธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทย ประเภทบัญชีออม
ทรพัย ์กองทรสัตต์กลงส่งมอบดอกเบีย้ที่เกิดจากเงินมดัจ าภายในบญัชีธนาคารดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 5 (หา้) 
วนัท าการ นบัจากวนัที่กองทรสัตไ์ดร้บัดอกเบีย้จากธนาคารตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดของธนาคารดงักล่าว 

หนา้ที่ของกองทรสัต ์ กองทรสัตส์่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพที่เป็นอยู่ ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 
สิทธิและหนา้ทีข่องผูเ้ช่า นอกเหนือจากสิทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่าซึ่งไดร้ะบุไวโ้ดยเฉพาะเจาะจงตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหผู้เ้ช่ามี

สิทธิและหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
1. ผูเ้ช่ามีสิทธิในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญานีแ้ละตามวตัถุประสงคใ์น

การเช่าที่ก าหนดของสญัญานี ้
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2. ผูเ้ช่ามีสิทธิในการก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบใด  ๆ ดดัแปลงหรือเปลี่ยนแปลงสาระส าคญัของทรพัยส์ินที่
เช่า ทัง้หมดหรือบางส่วน เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคใ์นการเช่าตามที่ก าหนดในสญัญานีโ้ดยผูเ้ช่าตอ้งไดร้บั
ความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะพิจารณาใหห้รือไม่ใหค้วามยินยอมดงักล่าว
ภายในระยะเวลาที่เหมาะสม  
ใหส้่วนที่ก่อสรา้ง ต่อเติม แกไ้ข ดดัแปลง สิ่งปลกูสรา้งดงักล่าวเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรสัต ์
ในกรณีที่การก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดดัแปลงส่วนใด  ๆ ในทรพัยส์ินที่เช่าตามความใน
วรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคล หรือกองทรสัต ์หรืออาคารอ่ืนใด หรือกระท าผิดกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
กฎ ระเบียบ หรือขอ้บังคบัอ่ืนใดของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียง
ฝ่ายเดียว  

3. ผู้ เช่ าจะรักษาและดูแลพื ้นที่ รอบ  ๆ  และภายในทรัพย์สินที่ เช่ า ให้เ รียบร้อย  และจะไม่กระท าการ  
ใด ๆ ที่เป็นการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอ่ืนที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง หรือกี ดขวางการปฏิบัติงานของ
เจา้หนา้ที่ซึ่งมีอ านาจหนา้ที่ตามกฎหมาย 
ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินธุรกิจ การคา้ หรือการใด ๆ ที่เป็นอนัตราย หรือขดัต่อกฎหมายในทรพัยส์ินที่เช่าไม่ว่าโดยตนเอง
หรือโดยมอบใหบุ้คคลอ่ืนด าเนินการ หรือโดยยินยอมใหบุ้คคลอ่ืนด าเนินการหรือโดยงดเวน้กระท าการซึ่ งควร
กระท าอันเป็นเหตุใหมี้การด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ และจะไม่ด าเนินการใด ๆ ที่จะเป็นการขัดต่อความสงบ
เรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

4. ผูเ้ช่าจะด าเนินการใหก้องทรสัตห์รือตวัแทนของกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบทรพัยส์ินที่เช่าไดโ้ดยกองทรสัตต์อ้งแจง้ให้
ผูเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรในระยะเวลาอนัสมควร  
ในกรณีที่กองทรัสต์มีเหตุจ าเป็นเร่งด่วน ผู้เช่ายินยอมให้กองทรัสต์หรือตัวแทนของกองทรัสต์เข้าตรวจสอบ
ทรพัยส์ินที่เช่าไดท้นัที 

5. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามกฎหมายและระเบียบขอ้บังคบัต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เช่ารวมตลอดถึง
ก ฎ ห ม า ย เ กี่ ย ว กั บ ก า ร ป ก ค ร อ ง ส่ ว น ท้ อ ง ถิ่ น  ภ า ษี อ า ก ร  แ ล ะ สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม  น อ ก จ า ก นี ้   
ผูเ้ช่าจะปฏิบัติตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามใบอนุญาตต่าง ๆ (ถ้ามี) ที่จ  าเป็นกับการประกอบ
กิจการของผูเ้ช่าโดยเคร่งครดัและจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ (ถา้มี) ดงักล่าว โดยผูเ้ช่ามีหนา้ที่ส่งมอบส าเนา
ใบอนญุาตต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินกิจการในทรพัยส์ินที่เช่า 

6. ผู้ เช่ า มีหน้าที่ ในการแจ้งให้กองทรัสต์ทราบ เป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า โดยไม่ชักช้า  ในกรณีที ่
ผูเ้ช่าไดร้บัทราบขอ้มูลหรือเหตุการณใ์ด ๆ อนัอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการเช่า ทรพัยส์ินที่เช่า และ/
หรือ การช าระค่าเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีห้รือเหตกุารณใ์ด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการประกอบ
ธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจที่เกี่ยวข้องโดยผู้เช่า หรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญานี ้

7. ภายในระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์งักล่าว และ/หรือ ว่าจา้ง
บุคคลที่เห็นว่าเหมาะสมเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อไป โดยในกรณีที่ผูเ้ช่าว่าจา้งบคุคลภายนอกเป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้จากกองทรสัต  ์

8. ภายในระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ผูเ้ช่าตกลงส่งมอบขอ้มูลต่าง ๆ 
เกี่ยวกับการด าเนินกิจการโครงการทรพัยศ์รีไทย รวมถึงการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตต์ามที่
กองทรสัตแ์จง้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงขอ้มลูดงัต่อไปนี  ้

8.1 รายงานยอดคงเหลือของเอกสารที่รับฝากและรายได้ของ โครงการทรัพย์ศรีไทย ตามแบบที่ก าหนดใน
เอกสารแนบทา้ยของสญัญานี ้เป็นประจ าทุกไตรมาส  ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันับแต่สิน้สดุไตรมาสนัน้ ทัง้นี ้ใน
กรณีที่ ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดร้อ้งขอใหก้องทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหข้อ้มลูเกี่ยวกบัการ
ด าเนินกิจการโครงการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าซึ่งนอกเหนือจากขอ้มูลตามแบบดงักล่าวขา้งตน้ ผูเ้ช่าตกลง
จัดเตรียมขอ้มูลตามที่ ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รอ้งขอใหก้ับกองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต์
ภายในระยะเวลาอนัสมควร 
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ทัง้นี ้เพ่ือเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละการเลือกปฏิบตัิในการประกอบธุรกิจคลงัเอกสารของผู้
เช่า ตัง้แต่ปีที่ 6 (หก) นับจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า จนถึงวนัสิน้สุดสญัญาเช่าฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรกัษา
ระดบัอตัราการครอบครองพืน้ที่คลงัเอกสารเฉลี่ยของทรพัยส์ินที่เช่าของกองทรสัตมิ์ใหต้  ่ากว่ารอ้ยละ 85 (แปดสิบ
หา้) ในแต่ละรอบปี  

8.2 งบการเงินรายไตรมาสของผูเ้ช่า ซึ่งจัดท าโดยผูเ้ช่า ทั้งนี ้ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับจากวันสุดทา้ยของเดือน
มีนาคม มิถนุายนและกนัยายน 

8.3 งบการเงินประจ าปีของผูเ้ช่าซึ่งตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีของผูเ้ช่า ทัง้นี ้ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนั นบัจากวนัสดุทา้ย
ของเดือนธันวาคม 

8.4 ประมาณการรายรบัและรายจ่ายของโครงการทรพัยศ์รีไทย ส าหรบัรอบปีบญัชีถัดไป ภายในก าหนดระยะเวลาที่
คู่สญัญาตกลงกนั 
ส าหรบัประมาณการรายรบัรายจ่ายของโครงการทรพัยศ์รีไทย ในรอบปีบัญชีแรก ใหท้างผูเ้ช่าจัดท าและน าส่ง
กองทรสัตภ์ายใน 15 (สิบหา้) วนั นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

8.5 งบด าเนินการ (Operating Budget) (ถ้ามี) และประมาณการค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure 
Budget) (ถา้มี) ของโครงการทรพัยศ์รีไทย ส าหรบัรอบปีบญัชีถดัไป ภายในก าหนดระยะเวลาที่คู่สญัญาตกลงกนั 
ส าหรบังบด าเนินการและประมาณการค่าใชจ้่ายในการลงทนุของโครงการทรพัยศ์รีไทย ในรอบปีบญัชีแรก ใหท้าง
ผูเ้ช่าจดัท าและน าส่งกองทรสัตภ์ายใน 15 (สิบหา้) วนั นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

8.6 รายงานการตรวจสอบอาคาร 
อนึ่ง หากกองทรสัตมี์ความเห็นว่าสมควรที่จะมีการปรบัปรุงขอ้มูลส่วนใดส่วนหนึ่งในเอกสารในขอ้ 8.4 และ ขอ้ 
8.5 ดงักล่าวขา้งตน้ กองทรสัตจ์ะท าหนงัสือแจง้ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรใหผู้เ้ช่าด าเนินการปรบัปรุงตามที่
กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงรว่มกนั ทัง้นีก้ารแกไ้ขขอ้มลูดงักล่าว กองทรสัตจ์ะมุ่งเนน้เพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดเหตเุสียหาย
ขึน้แก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

9. ภายในระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงปฏิบตัิตามขอ้สญัญากระท าการดงัต่อไปนี ้
9.1 จัดท างบการเงินของผู้เช่าตามหลักการทางบัญชีที่เป็นที่ยอมรับทั่วไปโดยงบการเงินนั้นจะต้องแสดงผล

ประกอบการที่เกี่ยวกบัการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่าอย่างถกูตอ้งและสมเหตสุมผล 
9.2 แจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษรทันทีที่ผูเ้ช่าไดร้บัทราบหรือควรทราบถึงเหตุผิดนัดหรือเหตุการณ์ที่

อาจจะน าไปสู่เหตุผิดนัดในสัญญาใด ๆ ของผูเ้ช่า พรอ้มดว้ยรายละเอียดขั้นตอนที่ผูเ้ช่าไดด้  าเนินการหรือจะ
ด าเนินการเพื่อแก้ไขความเสียหาย หรือบรรเทาความเสียหายที่ เกิดขึน้ หรืออาจเกิดขึน้จากเหตุผิดนัดหรือ
เหตกุารณด์งักล่าวนัน้ดว้ย 
ผูเ้ช่าจะด าเนินการต่าง ๆ อย่างเต็มความสามารถเพื่อมิใหผู้เ้ช่าตกเป็นผูผ้ิดนัดภายใตส้ญัญากูย้ืมใด ๆ ของผูเ้ช่า 
(หากมี) 

9.3 ด าเนินการต่าง ๆ เพ่ือมิใหเ้จา้หนีร้ายอื่นของผูเ้ช่ามีสิทธิ หรือภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ิน หรือรายรบัของผูเ้ช่า 
ด าเนินการต่าง ๆ เพื่อมิใหเ้จา้หนีร้ายอ่ืนของผูเ้ช่ามีล าดบัการช าระหนีท้ี่ดีกว่าสิทธิของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญานี ้
เฉพาะในกรณีที่ผูเ้ช่าตกเป็นผูมี้หนีส้ินลน้พน้ตวัภายใตก้ฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่เป็นกรณีที่เป็นไปตามค าสั่งศาล
หรือหน่วยงานราชการหรือเป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด 

9.4 ดูแลรกัษา ซ่อมแซม ทรพัยส์ินที่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพใชง้านไดต้ามปกติอยู่ตลอดเวลา โดยภาระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
จากการดแูล รกัษา ซ่อมแซม ทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าวใหเ้ป็นความรบัผิดชอบของผูเ้ช่า  
นอกจากนี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดูแล หรือบ ารุงรกัษาทางสญัจรของทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่ง
รวมถึงที่ดินทางเขา้ออก ส าหรบัสดัส่วนพืน้ที่การใชง้านของกองทรสัต ์ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง 

9.5 ผูเ้ช่าไดส้่งมอบขอ้มูลต่าง ๆ  ของภาระหนีส้ินใด ๆ ของผูเ้ช่าที่เกี่ยวกบัการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า เฉพาะใน
ส่วนที่เกิดขึน้ก่อนวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า (หากมี) ใหแ้ก่กองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ 
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9.6 ในกรณีที่ผูเ้ช่าจะเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคุมบริษัทผูเ้ช่าในระดับผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบริษัทผูเ้ช่า หรือ
ระดบัการจดัการซึ่งรวมถึงการแต่งตัง้ ถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการผูมี้อ านาจของผูเ้ช่า 
ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน หรือผูจ้ดัการทั่วไป ผูเ้ช่าตกลงแจง้ใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนบัแต่วนัที่
ผูเ้ช่ามีมติในเรื่องนัน้ ๆ   

9.7 ด าเนินการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
10. ภายในระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ผูเ้ช่าตกลงปฏิบตัิตามขอ้สญัญา

งดเวน้กระท าการดงัต่อไปนี ้เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 
10.1 ไม่น าทรพัยส์ินที่เช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนไปก่อภาระผกูพนัหรือยินยอมใหมี้การก่อภาระผูกพนัในรูปแบบใด 

ๆ 
10.2 ไม่รวม หรือควบกิจการของตนกับนิติบุคคลอ่ืนใด หรือด าเนินการใด ๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์นการเลิกกิจการ ช าระ

บญัชี หรือปิดบริษัทของผูเ้ช่า 
10.3 ไม่เปลี่ยนแปลงสาระส าคญัในการประกอบธุรกิจคลงัเอกสาร 

การใหเ้ช่าช่วงและการโอนสิทธิการเช่า ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ตามสญัญานี ้
1. ผูเ้ช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหนา้ที่ภายใตส้ญัญานีไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บุคคลใด ๆ เวน้แต่

ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์
2. ผูเ้ช่าไม่สามารถน าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหบ้คุคลภายนอกใช ้หรือเช่าช่วงไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน เวน้แต่เป็นการ

น าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหเ้ช่าช่วงเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการคลงัเอกสารและกิจการที่เกี่ยวเนื่อง 
การประกนัภยั 1. ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีแ้ละระยะเวลาการเช่าที่จะไดมี้การขยายออกไป (หากมี) คู่สญัญาตก

ลงกันใหผู้เ้ช่ามีหนา้ที่จัดหาประกันความเสี่ยงภัยในทรพัยส์ินที่เช่า (Property All Risks Insurance) ใหมี้ความ
เพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่มีต่อทรัพย์สินที่เช่าตามที่กองทรัสต์ก าหนด โดยให้มี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
1.1 กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า  เป็นผูเ้อาประกนั 
1.2 กองทรสัต ์มีฐานะเป็นผูร้บัประโยชน ์
1.3 ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 
1.4 ทนุประกนัวินาศภยั (All Risks Insurance) จ านวนไม่นอ้ยกว่ามลูค่าทรพัยส์ินทดแทนทรพัยส์ินที่เช่าซึ่งเป็น

มูลค่าที่ยงัไม่หกัค่าเสื่อมราคาที่เกี่ยวขอ้ง (Replacement Value) ของทรพัยส์ินที่เช่า (ไม่รวมถึงที่ดินที่เช่า) 
ตามที่ระบใุนรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่จดัท าขึน้ฉบบัล่าสดุในขณะที่ไดเ้ขา้ท าสญัญาประกันภัย
หรือในขณะที่มีการต่ออายุกรมธรรมป์ระกันภัยนัน้ ๆ หรือไม่นอ้ยกว่ามูลค่าที่ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตี
พิจารณาเห็นสมควร และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

2. ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีแ้ละระยะเวลาการเช่าที่จะไดมี้การขยายออกไป (หากมี) คู่สญัญาตก
ลงกนัใหผู้เ้ช่ามีหนา้ที่จดัหาประกนัภยัเพ่ือประโยชนบ์คุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) โดยใหมี้ความ
เพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่ มีต่อทรัพย์สินที่เช่าตามที่กองทรัสต์ก าหนด โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
2.1 กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า เป็นผูเ้อาประกนั 
2.2 บคุคลภายนอกเป็นผูร้บัประโยชน ์
2.3 ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 
2.4 ทุนประกันใหเ้ป็นไปตามมูลค่าที่กองทรสัตพ์ิจารณาเห็นสมควร และเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดใน

ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
3. ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีแ้ละระยะเวลาการเช่าที่จะไดมี้การขยายออกไป (หากมี) คู่สญัญาตก

ลงกันให้ผู้เช่ามีหน้าที่จัดหาประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยให้มีความ
เพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่มีต่อทรัพย์สินที่เช่าตามที่กองทรัสต์ก าหนด โดยให้มี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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3.1 กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า เป็นผูเ้อาประกนั 
3.2 กองทรสัตเ์ป็นผูร้บัประโยชน ์
3.3 ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 
3.4 ใหมี้ระยะเวลาการชดใชค้่าสินไหมทดแทนจ านวน 1 (หนึ่ง) ปี นบัจากวนัที่การประกอบกิจการ ทัง้หมดหรือ

บางส่วน หยุดชะงัก อันเนื่องมาจากความเสียหายที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินที่เช่า หรืออันเนื่องมาจาก
เหตกุารณใ์ดๆ ที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของทรพัยส์ินที่เช่า ในวงเงินไม่ต ่ากว่าค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะ
ไดร้บัในแต่ละปี 
ภายในระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่จะไดมี้การขยายออกไป (หากมี) หากกองทรสัตไ์ดร้บัค่า
สินไหมทดแทนภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจหยดุชะงกัก่อนถึงวนัครบก าหนดช าระค่าเช่า กองทรสัตต์ก
ลงส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนหกัดว้ยค่าเช่าคา้งช าระ และ/หรือ ค่าเสียหายอนัเกิดจากเหตเุสียหาย และ/
หรือ เงินใดๆ ซึ่งผูเ้ช่าคา้งช าระต่อกองทรสัต ์(ถา้มี) ใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

4. ภายในระยะเวลานบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ใหถ้ือเอากรมธรรมซ์ึ่งมีอยู่ในวนัก่อนวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการ
เช่า และคุม้ครองเฉพาะทรพัยส์ินที่เช่า เป็นกรมธรรมป์ระกนัภยัตามขอ้ 1. (ถา้มี) โดยที่ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการใด 
ๆ เพื่อแกไ้ข และ/หรือ จดัท ากรมธรรมป์ระกนัภยัส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าเพ่ิมเติม เพ่ือใหมี้เง่ือนไขตามที่ก าหนดในขอ้ 
1.  

การด าเนินการกรณีทรพัยส์ินที่เช่า
เสียหายหรือถกูท าลาย 

ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายหรือถกูท าลายโดยเหตกุารณต์่าง ๆ คู่สญัญาตกลงกนัดงัต่อไปนี  ้
1. กรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายจากวินาศภยับางส่วน  
1.1 ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ใหอ้ยู่ในสภาพปกติใหแ้ลว้เสร็จโดยเร็วที่สุด โดยค่าใชจ้่ายในการ

ซ่อมแซมนัน้ใหเ้ป็นภาระของผูเ้ช่าแต่สามารถเบิกกบักองทรสัตไ์ดเ้ม่ือกองทรสัตไ์ดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากบริษัท
ประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกตอ้งไม่เกินค่าสินไหมทดแทนตามจ านวนที่กองทรสัตไ์ดร้บัภายใตก้รมธรรมป์ระกนั
วินาศภัย  ในกรณีที่ ค่ า ใช้จ่ ายในการซ่อมแซมนั้น เกินกว่ าจ านวนค่าสินไหมทดแทน ผู้ เช่ าจะเ ป็น  
ผูร้บัภาระในส่วนเกินนัน้ 

1.2 ในระหว่างการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า กองทรสัตจ์ะเป็นผูไ้ดร้บัค่าสินไหมทดแทนภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัธุรกิจ
หยุดชะงัก ทั้งนี ้เม่ือกองทรสัตไ์ดร้บัค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวแลว้ ใหด้  าเนินการตามขอ้ 3. วรรคทา้ย ภายใต้
หวัขอ้ “การประกนัภยั” ขา้งตน้ 

1.3 กรณีทรพัยส์ินที่เช่า ไดร้บัความเสียหายจากวินาศภยับางส่วนไม่ถือเป็นเหตใุหส้ญัญาฉบบันีร้ะงบัสิน้ลง 
ทั้งนี ้จะไม่มีการขยายระยะเวลาการเช่า ในกรณีทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายจากวินาศภัยบางส่วนและ
จ าเป็นตอ้งไดร้บัการก่อสรา้งซ่อมแซมขึน้ใหม่ อย่างไรก็ตาม กองทรสัตอ์าจพิจารณาปรบัค่าเช่าในช่วงเวลาที่เกิด
ความเสียหายจากวินาศภยับางส่วนและเวลาทีต่อ้งใชใ้นการบรรเทาความเสียหายนัน้ใหก้ลบัคนืสู่สภาพปกติ ตาม
สดัส่วนความเสียหายที่เกิดขึน้  

2. กรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายจากวินาศภัยทัง้หมดหรือบางส่วนซึ่งมีนัยส าคัญและส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าได ้(โดยสภาพของทรพัยส์ินที่เช่าไม่สามารถไดร้บัการซ่อมแซมหรือก่อสรา้ง
ใหม่ได)้ ใหส้ญัญาฉบบันีร้ะงบัสิน้ลง 
ทั้งนี ้ให้ความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่งมีนัยส าคัญ หมายถึง กรณีที่ผู ้เช่าไม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าไดโ้ดยผลของเหตสุดุวิสยั 

หนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ผูเ้ช่ามีหนา้ที่บ  ารุงรกัษา ซ่อมแซมและ
ปรับปรุงทรัพย์สินที่ เช่าเพื่อให้คงอยู่ในสภาพที่ดี เรียบร้อยและเหมาะสมกับการใช้งาน (Maintenance) ตาม
วตัถปุระสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาฉบบันีเ้ช่นเดียวกบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกันกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง  
ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาตามปกติใหเ้ป็นไปตามขอ้มลูที่ทางผูเ้ช่าไดจ้ดัส่งใหก้องทรสัต ์ตามขอ้ 8.4 และขอ้ 8.5 
ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่า” หากผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวตามวรรคแรก กองทรสัตส์ามารถด าเนินการ
ดงักล่าวแทนผูเ้ช่าและมีสิทธิเรียกรอ้งค่าใชจ้่ายและค่าเสียหายที่เกี่ยวขอ้งจากผูเ้ช่าได ้โดยผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบ
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และชดใชค้่าใชจ้่ายและค่าเสียหายที่เกี่ยวขอ้งดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 (สามสิบ) วนันับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์
ไดท้ดรองจ่ายเงินดงักล่าวไป 

ภาษีอากรและค่าใชจ้่าย เวน้แต่จะระบไุวเ้ฉพาะเจาะจงเป็นอย่างอ่ืนภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบส าหรบัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ซึ่งรวมถึง 
แต่ไม่จ ากดัเฉพาะ ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง รวมตลอดถึงภาษีป้าย ภาษีอ่ืน ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่อาจเรียกเก็บ
โดยหน่วยงานราชการเนื่องดว้ยหรือที่เกี่ยวขอ้งกับการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า ค่าประกันภัย ค่าใชจ้่ายในการ
บ ารุงรกัษา ซ่อมแซม ปรบัปรุงตกแต่ง และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เช่าตลอดระยะเวลาการเช่า และ
ตลอดระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) 

เหตผุิดนดัหรือเหตแุห่งการบอกเลิก
สญัญา 

นอกเหนือจากขอ้ก าหนดอ่ืนในสญัญานี ้ เหตกุารณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตผุิดนัด
หรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว แลว้แต่กรณี 
1. เหตผุิดนดัผิดสญัญา 

1.1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้หรือค ารบัรองตามที่ก าหนดในสญัญา
ฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั  

1.2. ในกรณีที่ผูเ้ช่า ถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์หรือ ถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือฟ้ืนฟู
กิจการ หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูเ้ช่า ต่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

1.3. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถหาประโยชนจ์าก
ทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั หรือท าใหผู้เ้ช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่าง
มีนยัส าคญั 

1.4. การที่ผูเ้ช่าในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคฯ ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุว้
ในสญัญาดงักล่าว หรือค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาดงักล่าว เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

1.5. ในกรณีที่กองทรสัต ์ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามหนา้ที่ของกองทรสัตท์ี่ระบุไวใ้น
สัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ใหไ้ว้ในสัญญาฉบับนี ้และกองทรสัตไ์ม่สามารถ
ด าเนินการแก้ไขใหถู้กตอ้งตามสญัญาไดภ้ายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วัน หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

2. เหตสุิน้สดุของสญัญาเช่า 
2.1. หากเกิดกรณีตามขอ้ 1.1 – ข้อ 1.4 ข้างต้น และผูเ้ช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกตอ้งภายใน 30 

(สามสิบ) วนั นับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานัน้เป็นลายลกัษณ์อักษร ผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

2.2. หากเกิดกรณีตามขอ้ 1.5 ขา้งตน้ และกองทรสัตไ์ม่ด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายใน 30 (สามสิบ) 
วนั นับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือภายในระยะเวลา
ใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั  

2.3. หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้คู่สญัญาตกลงใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที 
(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่า 
(2) เม่ือคู่สญัญารว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้
(3) ทรพัยส์ินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืน หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดย

กองทรสัตมี์ความเห็นว่าเหตกุารณด์งักล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการทรพัยศ์รีไทย
อย่างมีนยัส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข เยียวยาเหตดุงักล่าวได ้หรือด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของโครงการทรพัยศ์รีไทยได ้

ผลของการผดินดัหรือผลจากการเลิก
สญัญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดเหตกุารณห์นึ่งตามที่ก าหนดในขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดหรือเหตแุห่งการบอก
เลิกสญัญา” คู่สญัญาตกลงจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้
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1.1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุในขอ้ 2.1 – ขอ้ 2.2 ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิก
สัญญา” คู่สัญญาฝ่ายที่มิไดผ้ิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญาฉบับนีโ้ดยแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อนวนัที่มีผลเป็นการเลิกสญัญา และคู่สญัญา
ฝ่ายที่มิไดผ้ิดสญัญามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง และหากกรณีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายผิด
สญัญา กองทรสัตมี์สิทธิเรียกรอ้งค่าเช่าที่ถึงก าหนดช าระและคงคา้งช าระที่เกิดขึน้ก่อนวนัที่มีผลเป็นการ
เลิกสญัญา (หากมี) และค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ละตามที่กฎหมายก าหนดจากผู้
เช่าไดอี้กส่วนหนึ่งดว้ย 
เม่ือมีการใชส้ิทธิเลิกสญัญาตามวรรคหนึ่ง คู่สญัญาตกลงเรื่องค่าเสียหายดงัต่อไปนี ้
(1) กรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาเนื่องจากผูเ้ช่าปฏิบตัิผิดสญัญา กองทรสัตมี์สิทธิเรียกค่าเสียหาย

เท่ากบัจ านวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ทัง้หมด  
(2) ค่าเสียหายตามขอ้ 1.1 (1) ขา้งตน้ อาจลดลงโดยผูเ้ช่าอาจด าเนินการหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อด าเนิน

กิจการบนทรพัยส์ินที่เช่าภายในระยะเวลานบัจากวนัเลิกสญัญาจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
โดยหากผูเ้ช่ารายใหม่ดังกล่าวเขา้ท าสญัญากับกองทรสัตแ์ละค่าตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัภายใต้
สัญญานั้นต ่ากว่าค่าเสียหายที่กองทรัสต์ควรจะได้รับตามข้อ 1.1 (1) ข้างต้น ผู้เช่าตกลงชดใช้
ค่าเสียหายส าหรบัส่วนต่างระหว่างค่าเสียหายที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บัตามข้อ 1.1 (1) ขา้งตน้ หัก
ค่าตอบแทนซึ่งผูเ้ช่ารายใหม่ตกลงจะช าระใหก้บักองทรสัต ์ 

(3) การช าระค่าเสียหายตามขอ้ 1.1 (1) และ/หรือ ขอ้ 1.1 (2) ขา้งตน้ กองทรสัตต์กลงใหผู้เ้ช่าช าระตามงวด
ระยะเวลาการช าระค่าเช่าตามสญัญาฉบบันีต้่อไป โดยการช าระค่าเสียหายในแต่ละงวดตอ้งมีจ านวน
ไม่นอ้ยกว่าค่าเช่าคงที่ในงวดดงักล่าว ทัง้นี ้จนกว่าจะครบจ านวนค่าเสียหายที่ตอ้งช าระจริง  

1.2. ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.3 (1) – ขอ้ 2.3 (3) ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญา”  ให้ถือว่าสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตมี์สิทธิ
เรียกรอ้งค่าเช่าที่ถึงก าหนดช าระและคงคา้งช าระที่เกิดขึน้ก่อนสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง พรอ้มดอกเบีย้ (หาก
มี)  

2. เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยไม่มีการต่ออายสุญัญาไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ  ผูเ้ช่าตกลงจะส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืน
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพของทรพัยส์ินที่เช่าในขณะนัน้ตามที่ไดร้บัการบ ารุงรกัษาตามรายละเอียดที่ก าหนดใน
หวัขอ้ “หนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่า ตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง” และตกลงจะกระท าการ 
และ/หรือ ใหค้วามร่วมมือ รวมทั้งด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้องทรสัตน์ าทรพัยส์ินที่เช่าออกจัดหาประโยชนห์รือ
เพื่อให้บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดสามารถครอบครองทรัพย์สินที่เช่าและสามารถน าทรัพย์สิ นที่เช่าออกหา
ประโยชนไ์ด ้และด าเนินกิจการคลงัเอกสารไดอ้ย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวขอ้งก าหนด  ทัง้นีผู้เ้ช่ามีหนา้ที่ประสานงาน ใหค้วามร่วมมือและด าเนินการใดๆ ตามที่กล่าวขา้งตน้เป็น
ระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ปี นบัแต่วนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง โดยผูเ้ช่าตกลงส่งหนงัสือแจง้ใหก้บัลกูคา้ผูฝ้ากเอกสาร
ทุกรายภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนับจากวนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง โดยชีแ้จงว่าผูเ้ช่าไม่มีสิทธิครอบครองใน
ทรพัยส์ินที่เช่าอีกต่อไปเนื่องจากสัญญาฉบบันีส้ิน้สุดลง และการใหบ้ริการรบัฝากเอกสารจะด าเนินการโดย
กองทรสัตห์รือบคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดต่อไป ทัง้นี ้ในกรณีที่ลกูคา้ผูฝ้ากเอกสารตกลงใชบ้ริการฝากเอกสารใน
ทรพัยส์ินที่เช่าต่อไป ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการโอนสิทธิและเงินประกัน (หากมี) ภายใตส้ญัญาฝากเอกสาร หรือ
สญัญาบริการใด ๆ ที่ผูเ้ช่าเขา้ท ากบัลกูคา้รายดงักล่าว ใหแ้ก่กองทรสัตห์รือบคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดต่อไป หรือ
ท าหนงัสือยกเลิก พรอ้มคืนเงินประกนั (หากมี) ภายใตส้ญัญาฝากเอกสาร หรือสญัญาบริการใด ๆ ที่ผูเ้ช่าเขา้ท า
กบัลกูคา้รายดงักล่าว ใหแ้ก่ลกูคา้ ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที่ลกูคา้ตอบตกลงใชบ้ริการฝากเอกสารใน
ทรพัยส์ินที่เช่าต่อไป 

3. เม่ือสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญาไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการส่งมอบ 
กระท าการ และ/หรือ ใหค้วามร่วมมือ รวมทั้งด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้องทรสัตห์รือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด 
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สามารถครอบครองระบบสาธารณปูโภคที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งรวมถึง ไฟฟ้า น า้ประปา และสามารถ
น าทรพัยส์ินที่เช่าออกจดัหาประโยชนไ์ด ้รวมทัง้สามารถด าเนินกิจการคลงัเอกสารไดอ้ย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย 
และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องก าหนด ทั้งนี ้ผู้เช่ามีหน้าที่ประสานงาน ให้ความร่วมมือและ
ด าเนินการใด ๆ ตามที่กล่าวไวข้า้งตน้โดยผูเ้ช่าจะรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เกิดขึน้ทัง้สิน้ ภายในเวลาอนั
สมควรหลงัไดร้บัค ารอ้งขอจากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

4. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายที่มิไดผ้ิดสญัญาไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามเงื่อนไขใด ๆ ที่ก าหนดในขอ้ 1.1. ในหวัขอ้
นี ้ของสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่ายงัคงมีหนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละสามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าจนกว่า
จะครบก าหนดตามระยะเวลาที่คู่สญัญาฝ่ายที่มิไดผ้ิดสญัญาก าหนดในหนงัสือบอกกล่าว  

5. ในกรณีที่กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า ไดร้บัความเสียหาย มีขอ้เรียกรอ้ง ขอ้พิพาท หรือการด าเนินคดีใด ๆ ต่อ
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง อนัเนื่องมาจากหรือเกี่ยวขอ้งกบัการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า ตก
ลงสละสิทธิที่จะไม่เรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ และ/หรือ ไม่รอ้งทุกข ์ด าเนินคดีไม่ว่าทางแพ่ง หรือ
ทางอาญาเอากบัคณะกรรมการต่าง ๆ กรรมการ ผูจ้ดัการ และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ/หรือ 
ผูเ้ช่า แลว้แต่กรณี ไม่ว่าเหตดุงักล่าวจะเกิดจากกรณีใด ๆ ทัง้สิน้ เวน้แต่ กรณีดงักล่าวเกิดขึน้จากการฉอ้ฉล หรือ
ความประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงของคณะกรรมการต่าง ๆ กรรมการ ผูจ้ัดการ และพนักงานของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ทรสัตี และ/หรือ ผูเ้ช่า นัน้เอง 

6. ในกรณีสัญญาฉบบันีส้ิน้สุดลงอันเป็นผลมาจากความเสียหายอันเกิดจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่งมี
นยัส าคญัและส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าได ้(โดยสภาพของทรพัยส์ินที่เช่าไม่สามารถ
ไดร้บัการซ่อมแซมหรือก่อสรา้งใหม่ได)้ คู่สญัญาจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุรว่มกันบรรเทาผลกระทบจาก
ความเสียหายดงักล่าว 

กฎหมายที่ใชบ้งัคบั สญัญาฉบบันีอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัและการตีความตามกฎหมายไทย 
 

2.3. ร่างสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณโ์ครงการทรัพยศ์รีไทย 
 

คู่สญัญา 1. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รี
ไทย (“ผูใ้หเ้ช่า”) และ 

2. บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) (“ผูเ้ช่า”) 
โดยที่  
(ก) กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งซึ่งไดป้ลูกสรา้งและตั้งอยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 261431 รวม 1 แปลง 

เนือ้ที่รวมประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา ตั้งอยู่เลขที่ 115  ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ต าบลบางจาก อ าเภอพระ
ประแดง จังหวดัสมุทรปราการ (“ที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่า”) โดยกองทรสัตไ์ดน้ าที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่าออก
ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง โครงการทรพัยศ์รีไทย ระหว่าง กองทรสัต ์กบัผูเ้ช่า (“สญัญา
เช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง”) 

(ข) กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่เช่า (ตามค านิยามที่จะระบุต่อไป
ดา้นล่าง)   

(ค) กองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้เช่าเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ อันได้แก่ทรัพย์สิ นที่เช่า ซึ่งประกอบด้วยระบบ
สาธารณปูโภคและอุปกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งที่ไดต้ิดตัง้และใชง้านอยู่ในที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่า ตามสญัญาเช่าที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง   

(ง) ผูเ้ช่ามีความประสงคจ์ะเช่าทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทรสัต ์เพื่อน าไปใชใ้นการด าเนินการกิจการโครงการทรพัย์ศรี
ไทย โดยใหอ้ยู่ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้

(จ) ผูเ้ช่าเขา้ใจดีว่าในการพิจารณาใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าของกองทรสัตน์ัน้ กองทรสัตจ์ะค านึงถึงความสามารถและ
ความน่าเชื่อถือในการบริหารทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่าเป็นส าคญั เพื่อผูเ้ช่าจะสามารถสรา้งผลประโยชน์และช าระ
ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในอัตราที่คู่สัญญาได้ก าหนดไว้ ด้วยเหตุดังกล่าว ในระหว่างระยะเวลาการเช่า และ
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ระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหก้องทรสัตมี์ส่วนร่วมในการตรวจสอบ
ความสามารถในการบริหารงานและการช าระค่าเช่าตามสมควร ทัง้นี ้โดยไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินการธุรกิจของ
ผูเ้ช่าจนเกินสมควร 

(ฉ) คู่สัญญาเข้าใจดีว่า การด าเนินการใดๆ ของผู้เช่าที่เกี่ยวข้องกับกิจการโครงการทรัพย์ศรีไทยนั้น เป็นการ
ด าเนินการในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าภายใตเ้งื่อนไขและขอ้ก าหนดของสญัญาฉบบันีเ้ท่านัน้ ผูเ้ช่ามิใช่ ตวัแทน
ของกองทรสัต ์และผูเ้ช่ามิไดมี้การด าเนินการใด ๆ  ในฐานะตวัแทนของกองทรสัตแ์ต่อย่างใด 

ทรพัยส์ินที่เช่า ระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งที่ไดต้ิดตัง้และใชง้านอยู่ในที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่า โดยรายละเอียดของ
ทรพัยส์ินที่เช่าปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยของสญัญา และถือเป็นส่วนหนึ่งของสญัญาฉบบันี ้ 

วตัถปุระสงคข์องการเช่าและการใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า 

ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือด าเนินการอ่ืนใดกบัทรพัยส์ินที่เช่าเพ่ือการพาณิชยกรรมประเภท 
คลงัเอกสาร และธุรกิจที่เกี่ยวขอ้ง และผูเ้ช่าตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงวตัถปุระสงคแ์ละการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่า 
เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ระยะเวลาการเช่าและการต่อ
ระยะเวลาการเช่า 

1. กองทรสัตต์กลงใหผู้เ้ช่า เช่าทรพัยส์ินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลาเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรา้ง โดยใหน้ับตัง้แต่วนัที่ผูเ้ช่าไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่าใหแ้ก่
กองทรสัต ์ณ ส านกังานที่ดิน จงัหวดัสมทุรปราการ หรือส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า”) 
(“ระยะเวลาการเช่า”) โดยกองทรสัตไ์ดส้่งมอบและผูเ้ช่าไดร้บัมอบทรพัยส์ินที่เช่าแลว้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการ
เช่า  

2. ผูเ้ช่ามีสิทธิแจง้ความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อย่างน้อยคราวละ 3 (สาม) ปี โดยแจง้เป็น
หนงัสือใหก้องทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปีก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ทัง้นี ้คู่สญัญาจะตก
ลงเรื่องระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป และค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป โดยกองทรสัตมี์ดลุพินิจใน
การพิจารณาว่าจะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปหรือไม่ ทัง้นี ้หลกัเกณฑก์ารจัดท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ (“สญัญาเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ไดข้ยายออกไป”) ใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 

ค่าเช่า และเงินมดัจ า 1. คู่สญัญาตกลงเรื่องค่าเช่าและการช าระค่าเช่าดงัต่อไปนี ้
1.1 ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าในอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ตามอตัราที่ก าหนดดงันี ้

สัญญาเช่าในช่วงปีที่ ค่าเช่าต่อปี (บาท) 
1 16,660,000 
2 16,660,000 
3 16,660,000 
4 17,160,000  
5 17,160,000  
6 17,160,000  
7 17,660,000 
8 17,660,000 
9 17,660,000 

10 18,160,000 
1.2 ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ ที่อยู่ของกองทรสัตห์รือวิธีการตามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยใหช้ าระค่า

เช่าเป็นราย 6 (หก) เดือนโดยจะช าระแบบยอ้นหลงั ดงันี ้
(1) ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดือนมิถนุายน ช าระค่าเช่าภายในวนัที่ 10 กรกฎาคม  

(2) ระยะเวลาการเช่าเดือนกรกฎาคมถึงเดือนธันวาคม ช าระค่าเช่าภายในวนัที่ 10 มกราคม ของปีถดัไป  
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1.3 ทัง้นี ้ส  าหรบัค่าเช่าในปีที่ 1 (หนึ่ง) ใหค้รบก าหนดช าระค่าเช่างวดแรกตามที่ระบุในสญัญา และค่าเช่าในปีที่เหลือ
ใหค้รบก าหนดช าระค่าเช่างวดสดุทา้ยตามที่ระบใุนสญัญา 

1.4 ในกรณีที่สญัญานีไ้ม่ไดมี้ผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ไดส้ิน้สุดลง ณ วนัสุดทา้ยของเดือน ค่าเช่าของ
เดือนดังกล่าวจะถูกค านวณโดยการน าจ านวนวันที่สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้น คูณกับค่าเช่า ต่อวันซึ่งจะถูก
ค านวณโดยการน าค่าเช่าต่อปีตามเอกสารแนบทา้ยของสญัญานี ้หารดว้ยจ านวนวนัทัง้หมดของปีนัน้ ๆ หากวนั
ช าระค่าเช่าไม่ใช่วนัท าการของธนาคารพาณิชยต์ามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด ใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่าในวนั
ท าการของธนาคารพาณิชยก์่อนถึงวนัช าระค่าเช่า 

1.5 การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสาร หรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบูรณ์ต่อเม่ือกองทรสัตส์ามารถเรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นไดแ้ลว้เท่านัน้ และในกรณีที่การ
ช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสัญญานีด้ว้ยวิธีการโอนเงินเขา้บัญชีกองทรสัต ์จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณต์่อเม่ือผูเ้ช่าไดน้ าส่งส าเนาหลกัฐานการโอนเงินใหก้บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูร้บัฝากทรพัยส์ินของ
กองทรสัตไ์ดน้ าส่งรายการเดินบญัชี (Statement) ที่แสดงว่าเงินไดเ้ขา้บัญชีของกองทรสัตแ์ลว้ใหก้ับทรสัตีของ
กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

1.6 ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าโดยวิธีการและสถานที่ที่คู่สญัญาตกลงรว่มกนั 
1.7 หากผูเ้ช่าผิดนดัช าระหนีใ้ด ๆ ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญานี ้กองทรสัตมี์สิทธิคิดค่าปรบัในอตัรารอ้ยละ 7.5 (เจ็ด  

จดุหา้) ของจ านวนหนีค้า้งช าระนัน้ ๆ จนกว่าจะไดช้ าระเสรจ็สิน้ 
2. คู่สญัญาตกลงเรื่องเงินมดัจ าดงัต่อไปนี ้   
2.1 ผูเ้ช่าตกลงวางเงินมดัจ าในรูปแบบของเงินสด (“เงินมดัจ า”) ต่อกองทรสัตต์ามอตัราที่ก าหนดดงันี  ้

สัญญาเช่าในช่วงปีที่ เงินมัดจ าค่าเช่าต่อปี(บาท) 
1 8,330,000 
2 8,330,000 
3 8,330,000 
4 8,580,000 
5 8,580,000 
6 8,580,000 
7 8,830,000  
8 8,830,000  
9 8,830,000  

10 9,080,000 
 
2.2 ผูเ้ช่าตกลงวางเงินมดัจ าส าหรบัค่าเช่าปีแรกใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และตกลงจะวางเงิน

มัดจ าเพิ่มเติมส าหรบัค่าเช่าของทุกปีที่มีการปรับเพิ่มค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์อย่างน้อย 7 (เจ็ด) วัน ก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าของปีก่อนหนา้นัน้ ทัง้นี ้เพ่ือใหจ้ านวนเงินมดัจ าค่าเช่าในแต่ละปี เป็นไปตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้

2.3 ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ดแูลรกัษาทรพัยส์ิน
ที่เช่าจนเกิดความเสียหายแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยความเสียหายดงักล่าวเกิดจากความผิดของผูเ้ช่าภายใต้
สัญญานี ้หรือสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (“เหตุเสียหาย”) กองทรสัตมี์สิทธิหักเอาเงินมัดจ าตามขอ้ 2.1 
ขา้งตน้ เพ่ือช าระค่าเช่าคา้งช าระ และ/หรือ ค่าเสียหาย อนัเกิดจากเหตเุสียหายต่อกองทรสัต ์
ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิหักเงินมัดจ าตามวรรคก่อน ผูเ้ช่าตอ้งวางเงินค่ามัดจ าเพิ่มเติมใหเ้ต็มตามจ านวนที่
ก าหนดไวใ้นขอ้ 2.1 ขา้งตน้ ภายใน 10 (สิบ) วนั นบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้การหกัเงินมดัจ าจากกองทรสัต ์
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2.4 ในกรณีสัญญาฉบับนี ้หรือสัญญาเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ได้ขยายออกไปสิน้สุดลง และภายหลังจาก
กองทรสัตไ์ดห้กัเอาเงินมดัจ าเพ่ือช าระค่าเช่าคา้งช าระ และ/หรือ ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผูเ้ช่าคา้งช าระ
ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ กองทรสัตต์กลงคืนเงินมดัจ าตามขอ้ 2.1 ขา้งตน้ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพรอ้มดอกผล (หากมี) 
ทัง้นี ้ดอกผลดงักล่าวใหค้ านวณตามจ านวนเงินมดัจ าที่ผูใ้หเ้ช่าเก็บรกัษาไวใ้นแต่ละขณะของสญัญา หกัดว้ยภาษี 
และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ที่กองทรสัตต์อ้งช าระใหแ้ก่บคุคลที่สาม หรือที่เป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการของ
กองทรสัตเ์องตามที่กองทรสัตก์ าหนดตามสมควรแก่เหต ุภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั 

2.5 ผูเ้ช่าตกลงใหก้องทรสัตเ์ป็นผูมี้สิทธิแต่เพียงผูเ้ดียวในการพิจารณาน าเงินมดัจ าไปจัดหาผลประโยชนด์ว้ยความ
ระมดัระวงั โดยนอกจากสิทธิในการรบัคืนเงินมดัจ าจากกองทรสัตต์ามจ านวนที่ก าหนดไวข้า้งตน้ ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิ
เรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ อันเกิดจากการพิจารณาน าเงินมัดจ าไปจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ รวมถึง
ค่าเสียหายจากการที่จดัหาผลประโยชนไ์ม่ก่อใหเ้กิดดอกผลใดๆ บนเงินมดัจ า 

2.6 ในกรณีที่กองทรสัตเ์ก็บรกัษาเงินมัดจ าโดยฝากไวใ้นบัญชีธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทย ประเภทบัญชีออม
ทรพัย ์กองทรสัตต์กลงส่งมอบดอกเบีย้ที่เกิดจากเงินมดัจ าภายในบญัชีธนาคารดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 5 (หา้) 
วนัท าการ นบัจากวนัที่กองทรสัตไ์ดร้บัดอกเบีย้จากธนาคารตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดของธนาคารดงักล่าว 

หนา้ที่ของกองทรสัต ์ กองทรสัตส์่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพที่เป็นอยู่ ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 
สิทธิและหนา้ทีข่องผูเ้ช่า นอกเหนือจากสิทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่าซึ่งไดร้ะบุไวโ้ดยเฉพาะเจาะจงตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ใหผู้้

เช่ามีสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ เกี่ยวกบัทรพัยส์ินที่เช่าเช่นเดียวกบัสิทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง โดยอนโุลม 

การใหเ้ช่าช่วงและการโอนสิทธิการเช่า ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) ตามสญัญานี ้
1. ผูเ้ช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญานีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บคุคล 

ใด ๆ เวน้แต่ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์
2. ผูเ้ช่าไม่สามารถน าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหบ้คุคลภายนอกใช ้หรือเช่าช่วงไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน เวน้แต่ เป็นการ

น าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหเ้ช่าช่วงเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการคลงัเอกสารและกิจการที่เกี่ยวเนื่อง 
การประกนัภยั ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) คู่สญัญาตกลงกนัใหผู้เ้ช่ามีหนา้ที่จัดหา

ประกนัภยั ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
หนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การขยายออกไป (หากมี) คู่สญัญาตกลงใหผู้เ้ช่ามีหนา้ที่ต่าง ๆ

เกี่ยวกับการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่า โดยบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่าเพื่อใหค้งอยู่ในสภาพที่ดี 
เรียบรอ้ยและเหมาะสมกับการใชง้าน (Maintenance) ตามวัตถุประสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้เช่นเดียวกับการ
ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัทรพัยส์ินที่เช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 
 
ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาตามปกติใหเ้ป็นไปตามขอ้มลูที่ทางผูเ้ช่าไดจ้ดัส่งใหก้องทรสัต ์ตามขอ้ 8.4 และขอ้ 8.5 
ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่า” ของสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
 
หากผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวตามวรรคแรก กองทรสัตส์ามารถด าเนินการดงักล่าวแทนผูเ้ช่าและมีสิทธิเรียกรอ้ง
ค่าใชจ้่ายและค่าเสียหายที่เกี่ยวขอ้งจากผูเ้ช่าได ้โดยผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบและชดใชค้่าใชจ้่ายและค่าเสียหายที่
เ กี่ ย ว ข้ อ ง ดั ง ก ล่ า ว ใ ห้ แ ก่ ก อ ง ท รั ส ต์ ภ า ย ใ น  30 ( ส า ม สิ บ )  วั น นั บ ตั้ ง แ ต่ วั น ที่ ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ 
ทดรองจ่ายเงินดงักล่าวไป 

ภาษีอากรและค่าใชจ้่าย ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระภาษีมูลค่าเพิ่ม รวมตลอดถึงภาษีอ่ืน ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการ
เนื่องดว้ยหรือที่เกี่ยวขอ้งกบัการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าตลอดระยะเวลาที่สญัญาฉบบันีมี้ผลใชบ้งัคบั 

เหตผุิดนดัหรือเหตแุห่งการบอกเลิก
สญัญา 

นอกเหนือจากขอ้ก าหนดอ่ืนในสญัญาฉบบันี ้เหตกุารณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบใุนกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตผุิด
นดัหรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์ังกล่าว แลว้แต่กรณี 
1. เหตผุิดนดัผิดสญัญา 
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1.1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือค ารับรองตามที่ก าหนดใน
สญัญาฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั  
เพื่อประโยชนข์องสญัญาฉบบันี ้“เหตุสุดวิสยั” หมายถึง เหตุการณต์ามที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง 

1.2. ในกรณีที่ผูเ้ช่า ถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์หรือ ถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือฟ้ืนฟู
กิจการ หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูเ้ช่า ต่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

1.3. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถหาประโยชนจ์าก
ทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั หรือท าใหผู้เ้ช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่าง
มีนยัส าคญั 

1.4. การที่ผูเ้ช่าในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้น
สญัญาดงักล่าว หรือค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาดงักล่าว เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั   

1.5. ในกรณีที่กองทรสัต ์ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามหนา้ที่ของกองทรสัตท์ี่ระบุไวใ้น
สัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ใหไ้ว้ในสัญญาฉบับนี ้และกองทรสัตไ์ม่สามารถ
ด าเนินการแก้ไขใหถู้กตอ้งตามสญัญาไดภ้ายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วัน หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

2. เหตสุิน้สดุของสญัญา 
2.1. หากเกิดกรณีตามขอ้ 1.1 – ข้อ 1.4 ข้างต้น และผูเ้ช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกตอ้งภายใน 30 

(สามสิบ) วนั นับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานัน้เป็นลายลกัษณ์อักษร ผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

2.2. หากเกิดกรณีตามขอ้ 1.5 ขา้งตน้ และกองทรสัตไ์ม่ด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายใน 30 (สามสิบ) 
วนั นับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือภายในระยะเวลา
ใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

2.3. หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้คู่สญัญาตกลงใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที 
(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่า 
(2) เม่ือคู่สญัญารว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้
(3) ทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งถกูเวนคืนตามประกาศหรือ กฎหมายอนัเกี่ยวกบั

การเวนคืน หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดยกองทรสัตมี์ความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของโครงการทรพัยศ์รีไทยอย่างมีนัยส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข เยียวยาเหตุดงักล่าวได ้
หรือด าเนินการใด ๆ เพ่ือลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการทรพัยศ์รีไทยได ้

ผลของการผดินดัหรือผลจากการเลิก
สญัญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่งตามที่ก าหนดในขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิก
สญัญา” คู่สญัญาตกลงจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้
1.1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุในขอ้ 2.1 – ขอ้ 2.2 ภายใตห้ัวขอ้ “เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิก

สญัญา” คู่สญัญาฝ่ายที่มิไดผ้ิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญานีโ้ดยแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อนวนัที่มีผลเป็นการเลิกสญัญา และคู่สญัญาฝ่ายที่มิได้
ผิดสัญญามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และหากกรณีผู้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา 
กองทรสัตมี์สิทธิเรียกรอ้งค่าเช่าที่ถึงก าหนดช าระและคงคา้งช าระที่เกิดขึน้ก่อนวนัที่มีผลเป็นการเลิกสญัญา 
(หากมี) และค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ละตามที่กฎหมายก าหนดจากผูเ้ช่าไดอี้กส่วน
หนึ่งดว้ย 

 
เม่ือมีการใชส้ิทธิเลิกสญัญาตามวรรคหนึ่ง คู่สญัญาตกลงเรื่องค่าเสียหายดงัต่อไปนี ้
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(1) กรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาเนื่องจากผูเ้ช่าปฏิบตัิผิดสญัญา กองทรสัตมี์สิทธิเรียกค่าเสียหาย
เท่ากบัจ านวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ทัง้หมด  

(2) ค่าเสียหายตามขอ้ 1.1 (1) ขา้งตน้ อาจลดลงโดยผูเ้ช่าอาจด าเนินการหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อด าเนิน
กิจการบนทรพัยส์ินที่เช่าภายในระยะเวลานบัจากวนัเลิกสญัญาจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
โดยหากผูเ้ช่ารายใหม่ดังกล่าวเขา้ท าสญัญากับกองทรสัตแ์ละค่าตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัภายใต้
สัญญานั้นต ่ากว่าค่าเสียหายที่กองทรัสต์ควรจะได้รับตามข้อ 1.1 (1) ข้างต้น ผู้เช่าตกลงชดใช้
ค่าเสียหายส าหรบัส่วนต่างระหว่างค่าเสียหายที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บัตามข้อ 1.1 (1) ขา้งตน้ หัก
ค่าตอบแทนซึ่งผูเ้ช่ารายใหม่ตกลงจะช าระใหก้บักองทรสัต ์ 

(3) การช าระค่าเสียหายตามขอ้ 1.1 (1) และ/หรือ ขอ้ 1.1 (2) ขา้งตน้ กองทรสัตต์กลงใหผู้เ้ช่าช าระตามงวด
ระยะเวลาการช าระค่าเช่าตามสญัญาฉบบันีต้่อไป โดยการช าระค่าเสียหายในแต่ละงวดตอ้งมีจ านวน
ไม่นอ้ยกว่าค่าเช่าคงที่ในงวดดงักล่าว ทัง้นี ้จนกว่าจะครบจ านวนค่าเสียหายที่ตอ้งช าระจริง  

1.2. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.3 (1) – ขอ้ 2.3 (3) ภายใตห้วัขอ้ “เหตผุิดนดัหรือเหตแุห่งการบอก
เลิกสัญญา” ของสัญญาฉบับนี ้ให้ถือว่าสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัต์
มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเช่าที่ถึงก าหนดช าระและคงคา้งช าระที่เกิดขึน้ก่อนสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง พรอ้มดอกเบีย้ 
(หากมี)  

2. เม่ือสัญญาฉบบันีส้ิน้สุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสญัญาไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ผูเ้ช่าตกลงจะส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืน
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพของทรพัยส์ินที่ เช่าในขณะนัน้ตามที่ไดร้บัการบ ารุงรกัษาตามรายละเอียดที่ก าหนดในข้อ
หนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่า ของสญัญาฉบบันี ้และตกลงจะกระท าการ และ/หรือ ใหค้วามรว่มมือ รวมทัง้
ด าเนินการใดๆ เพ่ือใหก้องทรสัตน์ าทรพัยส์ินที่เช่าออกจัดหาประโยชนห์รือเพื่อใหบุ้คคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถ
ครอบครองทรพัยส์ินที่เช่าและสามารถน าทรพัยส์ินที่เช่าออกหาประโยชนไ์ด ้และด าเนินกิจการคลงัเอกสารไดอ้ย่าง
ต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งก าหนด  ทัง้นี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ประสานงาน ใหค้วาม
รว่มมือและด าเนินการใดๆ ตามที่กล่าวขา้งตน้เป็นระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ปี นบัแต่วนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

3. เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสญัญาไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการส่งมอบ กระท า
การ และ/หรือ ใหค้วามร่วมมือ รวมทั้งด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้องทรสัตห์รือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด สามารถ
ครอบครองระบบสาธารณปูโภคที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งรวมถึง ไฟฟ้า น า้ประปา และสามารถน าทรพัยส์ินที่
เช่าออกจัดหาประโยชนไ์ด ้และด าเนินกิจการคลงัเอกสารไดอ้ย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงาน
อ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งก าหนด ทัง้นี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ประสานงาน ใหค้วามร่วมมือและด าเนินการใด ๆ ตามที่กล่าวไวข้า้งตน้
โดยผูเ้ช่าจะรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เกิดขึน้ทัง้สิน้ ภายในเวลาอนัสมควรหลงัไดร้บัค ารอ้งขอจากกองทรสัต์
เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

4. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ผิดสัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใด ๆ ที่ก าหนดในขอ้ 14.1.1 ของ
สัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่ายังคงมีหนา้ที่ภายใตส้ัญญาฉบับนีแ้ละสามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าจนกว่าจะครบ
ก าหนดตามระยะเวลาที่คู่สญัญาฝ่ายที่มิไดผ้ิดสญัญาก าหนดในหนงัสือบอกกล่าว  

5. ในกรณีที่กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า ไดร้บัความเสียหาย มีขอ้เรียกรอ้ง ขอ้พิพาท หรือการด าเนินคดีใด ๆ ต่อคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่ง อนัเนื่องมาจากหรือเกี่ยวขอ้งกบัการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า ตกลงสละสิทธิที่
จะไม่เรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ และ/หรือ ไม่รอ้งทุกข ์ด าเนินคดีไม่ว่าทางแพ่ง หรือทางอาญาเอากับ
คณะกรรมการต่าง ๆ กรรมการ ผูจ้ดัการ และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ/หรือ ผูเ้ช่า แลว้แต่กรณี ไม่
ว่าเหตุดงักล่าวจะเกิดจากกรณีใด ๆ ทัง้สิน้ เวน้แต่ กรณีดงักล่าวเกิดขึน้จากการฉอ้ฉล หรือความประมาทเลินเล่อ
อย่างรา้ยแรงของคณะกรรมการต่าง ๆ กรรมการ ผูจ้ดัการ และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ/หรือ ผูเ้ช่า 
นัน้เอง 

6. ในกรณีสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงอันเป็นผลมาจากความเสียหายอันเกิดจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่งมี
นัยส าคญัและส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าได ้(โดยสภาพของทรพัยส์ินที่เช่าไม่สามารถ
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ไดร้บัการซ่อมแซมหรือก่อสรา้งใหม่ได)้ คู่สญัญาจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุรว่มกนับรรเทาผลกระทบจากความ
เสียหายดงักล่าว 

กฎหมายที่ใชบ้งัคบั สญัญาฉบบันีอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัและการตีความตามกฎหมายไทย 
 

3. ข้อมูลโดยสรุปของ SSTRT 
- โปรดพจิารณารายละเอยีดในเอกสารแนบ 1- 
 

4. ข้อมูลโดยสรุปของ SST 
- โปรดพจิารณารายละเอยีดในเอกสารแน  2- 
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ข. ความสมเหตุสมผลของรายการได้มาซึ่งทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ของกองทรัสตแ์ละการท า
รายการทีเ่กี่ยวโยงระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

 
1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

จากนโยบายในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต ์SSTRT ท่ีมีวัตถุประสงคใ์นการลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารส่ิง
ปลกูสรา้งที่เป็นทรพัยสิ์นหลกั โดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการ
เช่าช่วงทรพัยสิ์นหลัก และน าทรพัยสิ์นหลักไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดใน
ท านองเดียวกัน เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง SSTRT และจากที่ปัจจุบันกองทรัสต ์
SSTRT เป็นเจา้ของในทรพัยสิ์น ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเนือ้ท่ีรวม 15 ไร่ 5 งาน 17.40 ตารางวา พรอ้มอาคารคลงัเอกสาร
จ านวน 14 อาคาร รวมถึงอุปกรณร์บัฝากเอกสาร และส่วนควบบนที่ดิน ในบริเวณพืน้ที่เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 
ถนนสุขสวัสดิ์ ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ โดยกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารคลังเอกสาร
ดังกล่าวมาจาก 2 ส่วน คือ 1) การรับโอนทรัพย์สินจากการแปลงหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF มาเป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ในโฉนดที่ดิน 3 แปลง เลขที่โฉนด 17177, 17185 และ 17189 รวมที่ดินเนือ้ที่ 9 ไร่ 2 
งาน 65 ตารางวา พรอ้มอาคารคลังเอกสารที่ 26-30, 45-46, 50, 51 ทั้งหมดจ านวน 9 อาคาร และ 2) เป็นทรพัยสิ์นของ 
SSTRT ที่มีการลงทุนเองอยู่แลว้ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน 4 แปลง เลขที่โฉนด 17184, 17186, 17188 และ 254934 
รวมที่ดินเนือ้ที่ 5 ไร ่3 งาน 52.4 ตารางวา พรอ้มอาคารคลงัเอกสารที่ 31, 47-49, 52 ทัง้หมดจ านวน 5 อาคาร  

จากสถานการณปั์จจุบนั  ที่ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 เริ่มคล่ีคลายลง เศรษฐกิจในหลาย
ภาคส่วนเริ่มกลับมาด าเนินงานเขา้สู่ภาวะปกติมากขึน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงคาดว่า หลังจากนีเ้ศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศน่าจะมีแนวโน้มที่ดีขึน้และกลับมาฟ้ืนตัวอีกครัง้ภายในปีนี ้จึงเห็นเป็นโอกาสที่เหมาะสมส าหรับการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการสรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT เพิ่มขึน้ โดยการลงทุนดงักล่าวจะ
เป็นการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในกรรมสิทธ์ิของโฉนดท่ีดิน 1 แปลง เลขที่โฉนด 261431 เนือ้ที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตาราง
วา หรือ 1,768.9 ตารางวา พรอ้มอาคารคลงัเอกสารหมายเลข 36-39 จ านวน 4 อาคาร อุปกรณร์บัฝากเอกสาร งานระบบ
สาธารณูปโภค และทรพัยสิ์นส่วนควบท่ีเก่ียวเนื่องบนที่ดิน ซึ่งมีที่ตัง้ในบริเวณเดียวกบัทรพัยสิ์นเดิมของกองทรสัต ์SSTRT 
คือ ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลังสินคา้ 2 เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์ 
ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ และภายหลงัการลงทนุครัง้นี ้กองทรสัต ์ SSTRT จะน าทรพัยสิ์นท่ี
ไดจ้ากการลงทุนทัง้หมด ไปปล่อยเช่าเหมาใหแ้ก่ SST โดย SST มีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT (ถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
บริษัท) และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี ้SST ยังเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของ
กองทรสัต ์SSTRT ที่ถือหน่วยทรสัตท์ัง้ทางตรงและทางออ้มรวมในสดัส่วนรอ้ยละ 35.16 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดใน
ปัจจุบนั โดยเป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงในสดัส่วนรอ้ยละ 11.45 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัต์
ทางออ้มผ่านบริษัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สัดส่วนรอ้ยละ 99.99) ในสัดส่วนรอ้ยละ 23.71 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมด  
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2. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าลงทนุในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม 
2.1. ข้อดขีองการเข้าลงทนุในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม 

2.1.1. เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงค ์และนโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์
การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SSTRT ซึง่ไดแ้ก่ กรรมสิทธิใ์นท่ีดิน และอาคารคลงั

เอกสาร รวมถงึกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 ซึ่งภายหลงัการโอนกรรมสิทธ์ิ 
กองทรสัต ์ SSTRT จะด าเนินการให ้ SST เป็นผูเ้ช่าเหมาในทรพัยสิ์นท่ีไดจ้ากการลงทนุเพิ่มเติมทัง้หมด โดยจะมกีารท า
สญัญาเชา่กบั SST เป็นระยะเวลา 10 ปี นบัแต่วนัท่ี SSTRT เขา้ลงทนุ และสามารถต่ออายไุดอ้ีกอยา่งนอ้ยคราวละ 3 ปี โดย
แจง้เป็นหนงัสือใหก้องทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 1 ปีก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ ซึ่งการลงทนุดงักล่าวเป็นไป
ตามนโยบายในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต ์ SSTRT ท่ีมวีตัถปุระสงคก์ารลงทนุในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารส่ิงปลกูสรา้งท่ี
เป็นทรพัยสิ์นหลกั โดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือเชา่ชว่ง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง
ทรพัยสิ์นหลกั และจะน าทรพัยสิ์นหลกัไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเชา่และค่าบรกิาร หรือรายไดอ้ื่นใดในท านอง
เดียวกนั ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลงพฒันาศกัยภาพพฒันาและ/หรือจ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละเพื่อประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทนุใน
ทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมาย
อื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 
2.1.2. เป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพท าใหก้องทรสัตม์ีรายไดแ้ละกระแสเงินสดเพิ่มขึน้ในระยะยาว 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัต ์SSTRT มีกระแสเงินสดรบัจากรายไดค้่าเช่าท่ีแน่นอนเพิ่มขึน้จาก

เดิม อนัเนื่องมาจากการน าทรพัยสิ์นไปหาผลประโยชนไ์ดใ้นทนัทีภายหลงัการลงทุน ซึ่งก็คือกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ให ้SST เช่าต่อเนื่องเป็นระยะเวลา 10 ปี ซึ่งจะช่วยเพิ่มรายได ้ความต่อเนื่องและความมั่นคงของ
กระแสเงินสดให้แก่กองทรัสตเ์พิ่มขึน้จากเดิม ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นระยะยาว  จาก
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิตามสมมติและร่างรายงานของผูส้อบ
บญัชีรบัอนุญาตส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2566 ที่ประมาณการ
ไวเ้มื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2565 คาดว่ารายไดค้่าเช่าการลงทุนจะเพิ่มขึน้จาก 118.01 ลา้นบาท เป็น 136.10 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.33  ดงันัน้ การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้จึงเป็นประโยชนโ์ดยรวมต่อการเติบโต
ของรายไดท้ี่มั่นคงในระยะยาวใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT  

 
2.1.3. ประมาณการจา่ยประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในปีแรก ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะ

ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้คาดว่าจะไม่ดอ้ยลงกว่าในกรณีที่ไม่ลงทนุเพิ่มเติม 
จากประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรบั

ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566 จดัท าโดย บรษิัท เอส พี  ออดิท จ ากดั ("SP”) 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Cash Distribution Per Unit หรือ DPU) ในกรณีที่ SSTRT เขา้ลงทนุใน
ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นีจ้ะเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยในกรณีที่ 
SSTRT ไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลงทุนต่อหน่วยจะเพิ่มขึน้จาก 
0.4110 บาทต่อหน่วย เป็น 0.4183 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.78 (บนสมมติฐานสมมติฐานอตัราการ
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จ่ายผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 99.00 ของเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มทัง้มีการเพิ่มทุนของ
กองทรสัตท์ี่ประมาณ 35.60 ลา้นหน่วยในราคาเพิ่มทนุท่ี 5.90 บาทต่อหน่วย) 

 
 กรณีที่ 1 กรณีที ่2 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทน 64.21 80.25 
ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 156.25 191.84 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.4110 0.4183 

หมายเหต ุ กรณีที่ 1 : ทรพัยส์ินที่มีอยู่เดิม กองทรสัต ์จะไม่มีการลงทนุเพ่ิมเติม ดงันัน้ประมาณการงบก าไรขาดทนุและงบประกอบ
รายละเอียดรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐานจะเป็นการด าเนินงานในอนาคตที่เกิดจากทรพัยส์ินที่มีอยู่เดิมของ
กองทรสัต ์
กรณีที่ 2 : ทรพัยส์ินภายหลงัการลงทุนเพิ่ม กองทรสัต ์จะลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติม ในทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบ
ธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ประกอบดว้ย กรรมสิทธิ์ในที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวมประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา 
คลังเอกสารจ านวน 4 อาคาร พืน้ที่รวม 7,000 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับ
ทรพัยส์ิน ที่ดินและอาคารดงักล่าวตัง้อยู่เลขที่ 115 ซอยสขุสวสัดิ์ 76 ถนนสขุสวสัดิ์ ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง 
จังหวัดสมุทรปราการ รวมเป็นจ านวนเงินประมาณ 190 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายต่างๆที่เกี่ยวขอ้ง รวมจ านวนเงิน
ประมาณ 20 ลา้นบาท โดยกองทรสัตจ์ะจดัหาแหล่งเงินทนุดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์จ านวนเงินประมาณ 
210 ลา้นบาท 

 อย่างไรก็ดี จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกเพิ่มเป็นตวัเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออก
เพิ่มเพื่อเสนอขายสดุทา้ย อาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากับประมาณการนี ้ดงันั้น ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนต่อหน่วยอาจคลาดเคลื่อนไดใ้นอนาคตตามเงื่อนไขการเพิ่มทุน ทัง้นี ้ผูล้งทนุควรพิจารณาขอ้สมมติฐานและประมาณ
การงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐานโดยใชว้ิจารณญาณของตนเองอย่างถ่ีถว้นเก่ียวกับผล
การด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตน์ี ้

 
2.1.4. ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมมีท าเลที่ตัง้เอือ้ประโยชนใ์นการประกอบธุรกิจคลงัเอกสาร 
ส าหรบัท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน ไดแ้ก่ ท่ีดินและอาคารคลงัเอกสาร หมายเลข 36-39 จ านวน 4 อาคาร 

รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกับกรรมสิทธ์ิบนท่ีดินท่ีลงทุนเนือ้ท่ี 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา ซึ่งสถานที่ดงักล่าว ตัง้อยู่เลขที่ 
115 หมู่ 6 ติดถนนภายในโครงการคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ที่เป็นท่ีตัง้ทรพัยสิ์นเดิมของกองทรสัต ์SSTRT พืน้ที่ดงักล่าว
ห่างจากซอยสขุสวสัดิ์ 76 ประมาณ 200 เมตร ห่างจากถนนสขุสวสัดิ์ไปทางทิศตะวนัตกเฉียงใตป้ระมาณ 2 กิโลเมตร เป็น
พืน้ที่ของต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ พืน้ที่ดังกล่าว เป็นพืน้ที่ที่ไม่ไดอ้ยู่ในแนวส ารวจเพื่อ
เวนคืนที่ดินของทางราชการ และถือว่าอยู่ในแหล่งที่บริเวณโดยรอบมีการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ดี มีความสะดวกของ
เส้นทางคมนาคมเพื่อใช้ในการเข้าออกทรัพย์สิน มีส่ิงสนับสนุนความเจริญมากมายในพืน้ที่โดยรอบ เช่น โรงงาน
อุตสาหกรรมหลายแห่ง โรงพยาบาล โครงการที่พักอาศัยหมู่บา้นจัดสรร คอนโดมิเนียม หน่วยงานราชการ ท่าเทียบเรือ
ขนส่งสินคา้ มีโครงการพฒันาของภาครฐัหลายโครงการ ในบรเิวณใกลเ้คียงทัง้ โครงการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีม่วงช่วงเตา
ปนู-ราษฎรบ์ูรณะ, โครงการทางด่วนพระราม 3 ดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอก ทัง้นี ้พืน้ที่ดงักล่าวอยู่ในเขตปริมณฑลของ
กรุงเทพฯ มีการคมนาคมเชื่อมต่อไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ สนามบินดอนเมือง ผ่านทางด่วนหรือวงแหวนรอบนอกได้
สะดวก จึงถือเป็นพืน้ที่ศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจและการคมนาคมขนส่งที่ส  าคัญแห่งหนึ่งของประเทศ ที่เหมาะสมต่อการ
ประกอบธุรกิจคลงัเอกสารหรือคลงัสินคา้ใหก้บัหน่วยธุรกิจต่างๆ 
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2.1.5. กองทรสัตจ์ะไดป้ระโยชนจ์ากความเป็นเจา้ของในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมเป็น
ของตนเอง 

การเขา้ลงทนุในที่ดินส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์ของโครงการคลงัเอกสาร 4 อาคารครัง้นี ้
เป็นการลงทุนดว้ยการซือ้กรรมสิทธ์ิทัง้หมด (Freehold) ไม่ใช่ลงทุนโดยการเช่า (Leasehold) ท าใหก้องทรสัต ์SSTRT จะ
เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นดงักล่าวโดยตรง และกองทรสัต ์SSTRT จะมีทรพัยสิ์นที่เป็นอสงัหาริมทรพัยใ์นท าเลที่ดี
เป็นของตวัเองเพิ่มขึน้ แมว้่าปัจจุบนักองทรสัต ์SSTRT มีวตัถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนหลกัคือการน าทรพัยสิ์นที่ได้
จากการลงทนุ ซึ่งทัง้หมดมีลกัษณะเป็นคลงัเก็บเอกสารมาใหเ้ช่าเหมาต่อ เพื่อสรา้งรายไดใ้นระยะยาวที่มั่นคงตามสญัญา
ที่ท ากบัผูเ้ช่า อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตกองทรสัตม์ีการปรบัเปล่ียนนโยบายการประกอบธุรกิจก็สามารถหาผลประโยชน์
จากที่ดินและทรพัยสิ์นดงักล่าวได ้เช่น 1) การน าคลงัเก็บเอกสารไปปรบัเปล่ียนรูปแบบเป็นคลังเก็บสินคา้อื่นตามความ
ตอ้งการตลาดในขณะนัน้ 2) การน าทรพัยสิ์นมาจดัสรรการลงทนุในลกัษณะอื่นที่แตกต่างออกไป 3) หากในอนาคตบรเิวณ
โดยรอบพืน้ที่ของที่ดินดงักล่าวไดร้บัการพฒันาจากโครงการสนบัสนุนของรฐับาลมากขึน้ จนท าใหเ้ป็นที่ตอ้งการของนัก
ลงทนุมากขึน้ อาจจะส่งผลใหร้าคาที่ดินปรบัตวัสงูขึน้ และหากผลตอบแทนจากที่ดินที่คุม้ค่าต่อการจ าหน่าย กองทรสัตก์็มี
สิทธ์ิในการจ าหน่ายที่ดินไดท้ัง้หมดจากการท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์น เป็นตน้ อย่างไรก็ดี การปรบัเปล่ียนดงักลา่ว
ตอ้งอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนใ์นที่ดินใน “ประเภทเพื่อการอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้” ตามกฎกระทรวงใหใ้ช้
บงัคบัผงัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งเพิ่มเติม 
 

2.1.6. ทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุอยูใ่นบรเิวณเดยีวกนักบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดมิ ท าใหง้่ายในการบรหิารจดัการ 
จากการที่กองทรัสตม์ีทรัพยสิ์นที่ไดล้งทุนไปแลว้ก่อนหน้านี ้ไดแ้ก่ที่ดินเนือ้ที่รวมจ านวน 15 ไร่ 2 งาน 17.40 

ตารางวา พรอ้มคลังเก็บเอกสารจ านวน 14 อาคาร รวมถึงอุปกรณร์บัฝากเอกสาร และส่วนควบบนที่ดินดังกล่าว ทั้งนี ้
ทรพัยสิ์นดงักล่าวตัง้อยู่ในบรเิวณพืน้ท่ีเดียวกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  ดงันัน้ ภายหลงัจากการลงทนุครัง้นี ้จะ
ท าใหค้ลังเก็บเอกสารที่กองทรสัตถื์อกรรมสิทธ์ิทั้งหมดอยู่ในบริเวณเดียวกัน ซึ่งจะท าใหเ้กิดผลดีต่อการบริหารคลงัเก็บ
เอกสารทั้งหมดโดยรวม ท าให้มีความสะดวกและง่ายต่อการบริหารจัดการเอกสารที่อยู่ในคลัง มีความคล่องตัวและ
ด าเนินการสืบคน้เอกสารไดร้วดเร็วขึน้กว่าการลงทุนในคลังเอกสารที่อยู่ต่างพืน้ที่หรือมีระยะทางห่างกันมาก ซึ่งจะเพิ่ม
ระยะเวลาการคน้หาเอกสารเมื่อลกูคา้ตอ้งการและอาจท าใหม้ีผลต่อการตดัสินใจใชบ้ริการของลกูคา้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ธุรกิจที่ตอ้งใชเ้วลาในการพิสจูนค์วามถกูตอ้งของเอกสารอย่างรวดเร็ว เช่น การอนุมตัิสินเชื่อจากทะเบียนรถยนต ์เป็นตน้ 
นอกจากนี ้การบริหารคลงัที่อยู่ในบริเวณเดียวกันจะส่งผลดีต่ออ านาจในการต่อรองกรณีกองทรสัตต์อ้งการขายกรรมสิทธิ์

ในที่ดินและคลงัเก็บเอกสารดงักล่าวในอนาคต รวมถึงอาจเพิ่มอ านาจการต่อรองในกรณีใหผู้ร้บัเหมามาซ่อมแซมอาคาร
หรือวางระบบสาธารณูปโภคเพิ่มเติมภายในอาคารพรอ้มๆ กันหลายอาคารซึ่งจะช่วยลดตน้ทุนการบริหารงานของ
กองทรสัตไ์ด ้ 

 
2.1.7. ช่วยเพิ่มขนาดทรพัยสิ์นและรายไดก้องทรสัต ์ ซึ่งส่งผลดตี่อสภาพคล่องของการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์น

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
จากงบการเงินฉบบัตรวจสอบของ SSTRT สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 SSTRT และงบการเงินสอบทาน 

สิน้สดุ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตม์ีเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรมจ านวน 1,423.61 ลา้นบาทเท่ากนั มี
รายไดจ้ากคา่เช่าทรพัยสิ์นจ านวน 117.97 ลา้นบาท และ 29.09 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึง่การลงทนุในทรพัยสิ์นซึ่งไดแ้ก่
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 4 ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา หรือ 1,768.9 ตารางวา พรอ้มอาคารคลงัเอกสาร
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จ านวน 4  อาคาร มีเนือ้ที่ใชส้อยในอาคารรวมประมาณ 7,000 ตารางเมตร จ านวนความจกุล่องขนาดมาตรฐานภายในคลงั
เอกสารรวมประมาณ 460,440 กล่อง พรอ้มระบบสาธารณปูโภค และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวเนื่อง ในมลูค่ารวม 190 ลา้นบาท 
(ทัง้นี ้ โดยไม่รวมภาษีอากร คา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษีธุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย
อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งอีกจ านวนไมเ่กนิ 20 ลา้นบาท)  ท าใหภ้ายหลงัการเขา้ลงทนุ โดยคาดวา่เป็นวนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 SSTRT 
จะมีทรพัยสิ์นส่วนท่ีเป็นเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้เป็น  1,626.61 - 1,633.01 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณ 
203.00-209.40 ลา้นบาท ซึ่งเป็นมลูค่ายตุิธรรมขัน้ต ่าที่ประเมนิไดจ้ากผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นอิสระจ านวนสองราย ซึง่
ไดแ้ก่ NEXUS และ KNIGHT FRANK โดยจะมีรายไดจ้ากคา่เชา่งวด 12 เดือน เพิ่มขึน้จาก 118.01 ลา้นบาท เป็น 136.10 
ลา้นบาท (อา้งอิงจากประมาณการงบก าไรขาดทนุของผูต้รวจสอบบญัชีกองทรสัต ์ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แตว่นัท่ี 
1 ธ.ค. 65- 30 พ.ย. 66)  ทัง้นี ้การเพิ่มขึน้ของมลูคา่ทรพัยสิ์นและรายไดข้องกองทรสัต ์SSTRT นา่จะท าใหด้งึดดูนกัลงทนุ 
และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ SSTRT ใหม้ีการซือ้ขายหนว่ยทรสัตเ์พิ่มขึน้และจะส่งผลดีต่อสภาพคล่องของการซือ้ขายหน่วยทรสัต์
ใหม้ีมากขึน้ 

 
2.1.8. การลงทนุในครัง้นี ้ไม่ก่อใหเ้กดิภาระหนีสิ้นและตน้ทนุทางการเงินจากเงินกูย้ืมเพื่อใชใ้นการลงทนุ 
การลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 190 ลา้นบาท (หน่ึงรอ้ยเกา้สิบลา้นบาท) 

(ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิง
ปลูกสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งอีกจ านวนไม่เกิน 20 ลา้นบาท) โดยกองทรสัต ์SSTRT จะใชเ้งิน
ลงทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย  
ดงันัน้ จะส่งผลใหก้องทรสัต ์SSTRT ไม่ตอ้งจดัหาแหล่งเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพื่อมาลงทุน และท าใหไ้ม่มีตน้ทนุทาง
การเงินจากอัตราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ในครึ่งปีหลังของพ.ศ. 2565 นี ้ที่แนวโนม้อัตราดอกเบีย้ในหลาย
ประเทศทั่วโลกรวมถึงประเทศไทย อาจจะมีการปรบัตวัสงูขึน้จากการส่งสญัญาณการปรบัขึน้ดอกเบีย้ของคณะกรรมการ
ก าหนดนโยบายการเงิน (FOMC) ของ ธนาคารกลางสหรฐั (เฟด) ที่มีมติปรบัขึน้อัตราดอกเบีย้ระยะสัน้ 0.25% สู่ระดบั 
0.25-0.50% ในการประชมุครัง้ล่าสดุ (15-16 มี.ค.) ซึ่งเจา้หนา้ที่เฟดยงัคาดการณว์า่เฟดอาจจะมีการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้
อีก 6 ครัง้ๆ ละ 0.25% ในช่วงที่เหลือของปี 2565 นี ้(ที่มา : https://www.thansettakij.com/world/517714) จะท าใหอ้ตัรา
ดอกเบีย้ระยะสัน้อยู่ที่ระดบั 1.75-2.00% ในปลายปี 2565 ดงันัน้ การใชเ้งินลงทนุจากการเพิ่มทนุในครัง้นี ้ท าใหก้องทรสัต ์
SSTRT ไม่ตอ้งมีภาระดอกเบีย้ที่มีแนวโนม้สงูขึน้จากการลงทนุ  
 
2.2. ข้อดอ้ยของการท ารายการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

2.2.1. ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นทรพัยสิ์นท่ีผ่านการใชง้านมานาน 
คลงัเอกสารหมายเลข 36-39 ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นีม้ีอายกุารใชง้านมาแลว้เป็นระยะเวลาประมาณ 29 

ปี จึงถือว่าเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่ผ่านการใชง้านมานาน ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีภาระและค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง
อาคาร รวมถึงการปรบัปรุงอปุกรณท์ี่ใชใ้นการจดัเก็บเอกสารบ่อยมากขึน้  นอกจากนี ้จากสภาพอาคารเก็บเอกสารที่มีการ
ก่อสรา้งมานาน อาจมีผลต่อการตดัสินใจในใชบ้ริการของลกูคา้ เนื่องจากลกูคา้ส่วนใหญ่ จะเชื่อมั่นต่อสภาพความมั่นคง
ของอาคาร และระบบความปลอดภยัจากอาคารใหม่ๆ มากกว่า เพื่อเก็บรกัษาเอกสารส าคญัของตนเอง  

อย่างไรก็ตาม แมว้่าทรพัยสิ์นที่เป็นอาคารเก็บเอกสารทัง้ 4 อาคารนี ้มีการก่อสรา้งและใชง้านมาประมาณ 29 ปี 
แต่ลกัษณะของโครงสรา้งอาคารยงัอยู่ในสภาพท่ีดี ที่ผ่านมาเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมไดม้ีการบ ารุงรกัษา และดแูลอาคารอย่าง
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ต่อเนื่อง ท าใหอ้าคารทัง้หมดมีความพรอ้มและสามารถใชง้านไดท้นัที นอกจากนี ้ภายในโครงการที่ลงทุนมีความพรอ้ม
ดา้นระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ไดแ้ก่ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายน า้ 
ระบบป้องกนัไฟไหมแ้ละดบัเพลิง และลิฟตข์นส่งเอกสารในตวัอาคาร ซึ่งท าใหก้ารบรหิารจดัการธุรกิจการจดัเก็บเอกสารมี
ความรวดเรว็และประหยดัเวลาขึน้  และส่ิงส าคญัของการบริหารคลงัเก็บเอกสารคือการมีระบบการจดัการและบริหารที่ดี 
ทัง้ในเรื่องของการดูแลระบบความปลอดภยัของเอกสาร การใชร้ะยะเวลาในการสืบคน้เอกสารใหแ้ก่ลูกคา้ไดร้วดเร็ว  ซึ่ง
เป็นปัจจยัที่ส  าคญัโดยสามารถสะทอ้นไดจ้ากความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ในคลงัเอกสารของทัง้ 4 อาคารยอ้นหลงั 3 ปีล่าสดุ (ปี 
2562 – 2564)  ที่มีอตัราการใชพ้ืน้ท่ีไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90.00 ของความสามารถในการเก็บเอกสารทัง้หมดแมแ้ต่ปีเดียว  

 
2.2.2. เป็นการลงทนุในธุรกิจคลงัเอกสารซึ่งเป็นสินทรพัยท์ี่มีลกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิม 
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้นี ้ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิท่ีดิน คลงัเอกสารที่อยู่บน

ที่ดิน 4 อาคาร และทรพัยสิ์นอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยทรพัยสิ์นดงักล่าวมีลกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่เดิมของ
กองทรสัต ์ SSTRT ในปัจจบุนั (ทรพัยสิ์นเดิมของ SSTRT คือคลงัเก็บเอกสารโดยมี SST เป็นผูเ้ช่าเหมาเพื่อน าไปจดัหา
ผลประโยชนอ์ยู่ทัง้หมดจ านวน 14 อาคาร) การไดม้าคลงัเอกสารเพิ่มในครัง้นีอ้กี 4 อาคาร จงึเป็นการไดม้าในทรพัยสิ์น
ประเภทเดียวกนักบัทรพัยสิ์นท่ี SSTRT มีอยู่แลว้ จึงอาจท าใหม้ขีอ้จ ากดัในการหารายไดจ้ากรูปแบบของคลงัเอกสารเพียง
อย่างเดยีว โดยไมม่ีการกระจายความเส่ียงในการลงทนุ ดงันัน้ หากแนวโนม้ของความตอ้งการใชค้ลงัเก็บเอกสารมีความ
ตอ้งการลดลง หรือในกรณีที่ความตอ้งการใชค้ลงัเก็บสินคา้ประเภทอื่นมีความตอ้งการเพิ่มขึน้ จนท าใหอ้ตัราผลตอบแทนที่
เกิดจากการใหเ้ช่าคลงัสินคา้ประเภทอื่นสงูกวา่คลงัเอกสาร เช่น สินคา้การเกษตร สินคา้อิเล็กทรอนกิส ์ หรือชิน้ส่วนยาน
ยนต ์ เป็นตน้ การลงทนุในครัง้นี ้ อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องการเช่าคลงัเอกสารในอนาคตได ้ อย่างไรก็ตาม SST ใน
ฐานะผูเ้ช่าเหมาคลงัเอกสารในระยะยาวของกองทรสัตท์ัง้หมด เป็นผูบ้รหิารธุรกิจคลงัเอกสารและคลงัสินคา้ที่มี
ประสบการณ ์มีลกูคา้ประจ าที่ใหค้วามเชื่อถือในการใหบ้รกิารหลายราย และลกูคา้ส่วนใหญ่ เป็นลกูคา้ที่ใชบ้รกิารมาอย่าง
ต่อเนื่องเป็นระยะเวลานาน เนื่องจากธุรกิจของลกูคา้มีความจ าเป็นตอ้งเก็บรกัษาเอกสารเป็นระยะเวลาหลายปี โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งลกูคา้กลุม่ธนาคาร ธุรกจิประกนั หรือธุรกิจสินเชื่อ เป็นตน้ ดงันัน้ ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ในการเก็บรกัษาเอกสาร
ในทางธุรกิจ ยงัมีความส าคญั และมีความจ าเป็นต่อหน่วยธุรกิจเป็นจ านวนมาก อีกทัง้ กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาใหเ้ชา่เหมา
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นีใ้หแ้ก่ SST เป็นระยะเวลา 10 ปี และสามารถต่อสญัญาไดอ้ย่างนอ้ยคราวละ 3 ปี จึง
ท าใหก้องทรสัตค์าดวา่การลงทนุครัง้นี ้จะเป็นการลงทนุท่ีดแีละสามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีไดใ้นระยะยาวได ้

 
2.2.3. กองทรสัตจ์ะเสียโอกาสในการกระจายการลงทนุไปยงัพืน้ท่ีอื่นๆ 
ทรพัยสิ์นในปัจจบุนัของกองทรสัต ์ SSTRT ทัง้หมดท่ีมีก่อนการเขา้ลงทนุเพ่ิม ไดแ้ก่กรรมสิทธิใ์นท่ีดินรวมจ านวน 

15 ไร ่2 งาน 17.40 ตารางวา พรอ้มอาคารคลงัเอกสารจ านวน 14 อาคาร รวมถึงอปุกรณร์บัฝากเอกสาร และส่วนควบบน
ที่ดิน ตัง้อยู่ในบรเิวณพืน้ท่ีเดียวกนัคือเลขที่ 115 หมู่ที่ 6 ถนนสขุสวสัดิ์ ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดั
สมทุรปราการ ดงันัน้ การลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ จึงเป็นการลงทนุในสถานที่ที่เป็นท่ีตัง้ทรพัยสิ์นท่ีเดียวกนักบัทรพัยสิ์นเดิม

ของกองทรสัต ์ SSTRT มีการลงทนุอยู่แลว้ ท าใหก้องทรสัต ์ SSTRT เสียโอกาสในการกระจายการลงทนุไปยงัสถานท่ีอื่น
นอกเหนือจากสถานท่ีในปัจจบุนั โดยเฉพาะสถานท่ีซึง่มีผูใ้หบ้รกิารธุรกิจคลงัสินคา้ที่มีจ านวนนอ้ยราย ซึ่งหากมกีารลงทนุ

คลงัสินคา้ในสถานท่ีอื่น จะเป็นการเพิม่โอกาสในการหาลกูคา้จากบรเิวณอื่นไดเ้พิ่มขึน้ เนื่องจากลกูคา้รายอื่นๆ อาจมี

ขอ้จ ากดัในการใชบ้รกิารของคลงัสินคา้ SST ในเรื่องสถานท่ีใหบ้รกิารคลงัเอกสารที่มีอยู่เพยีงแหง่เดียวในปัจจบุนันี ้ ท าให้
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ลกูคา้อาจเกิดความสะดวกไม่สะดวกในการใชบ้รกิารได ้  อย่างไรก็ดี การลงทนุคลงัเอกสารในสถานท่ีอื่น อาจก่อใหเ้กิด

ค่าใชจ้า่ยที่สงูกวา่การลงทนุในพืน้ท่ีบรเิวณเดียวกนัทัง้ในดา้นค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งอาคารใหม ่ และตน้ทนุการบรหิาร

จดัการของระบบการควบคมุดแูลคน้หาเอกสารที่อาจจะเพิม่ขึน้ เป็นตน้ อีกทัง้ พืน้ท่ีในการลงทนุอื่นในช่วงแรกอาจจะไม่

คุม้คา่ต่อการลงทนุเนื่องจากอตัราการเชา่พืน้ท่ียงัอยู่ในระดบัท่ีต ่ากว่าคลงัเอกสารที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้

 

2.2.4. พืน้ท่ีในการลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดิน ตามกฎหมายควบคมุที่ดินที่เก่ียวขอ้ง 
จากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ดินพรอ้มคลงัเอกสารและอุปกรณร์บัฝากเอกสารของผูป้ระเมินราคา

ทรพัยสิ์นอิสระทัง้สองราย ไดร้ะบถุึงขอ้จ ากดัของการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินที่กองทรสัต ์SSTRT จะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้นั่นคือ 
ที่ดินบริเวณดังกล่าว ถูกจัดอยู่ในพื ้นที่ที่ เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ของข้อบังคับผังเมืองรวม

สมทุรปราการ พ.ศ. 2556 ซึ่งก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม คลงัสินคา้ และการสาธารณูปโภคเป็นส่วน
ใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสิบ หรือรอ้ยละยี่สิบ ในพืน้ท่ีบางส่วน และหา้มใชเ้พื่อ

กิจการบางประเภท เช่น การจดัสรรท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยั การจดัสรรท่ีดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยัเพื่ออาคาร

สงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ สถานสงเคราะห ์สถานศึกษา สถานพยาบาล สวนสนุก เป็นตน้ แมปั้จจุบนักฎกระทรวงให้

บงัคบัใชผ้งัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 ไดห้มดอายบุงัคบัใชล้ง แต่ตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 
2558 มาตรา 14 ระบวุ่า บรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมที่ใชบ้งัคบัอยู่ในก่อนวนัท่ี พระราชบญัญัตินีใ้ชบ้งัคบัให้
คงใช้บังคับต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมที่ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
นอกจากนี ้จะมีกฎหมายเรื่องการควบคุมอาคาร ในเรื่องการดดัแปลง เปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร ที่ก ากับดแูลพืน้ท่ีบรเิวณ

ดังกล่าว ท าใหห้ากในอนาคตการน าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SSTRT มาพัฒนาหรือปรบัปรุงเพื่อใหบ้ริการธุรกิจดา้นอื่น 
อาจติดปัญหาจากขอ้จ ากัดต่างๆ ได ้อย่างไรก็ตาม ข้อก าหนดของที่ดินดังกล่าวมีวัตถุประสงคใ์นการบริหารเพื่อการ

ให้บริการด้านคลังสินค้าเป็นหลักอยู่สอดคล้องกับธุรกิจปัจจุบันของกองทรัสต์ และ SST อยู่แล้ว เพราะมีความ
สะดวกสบายในดา้นของการขนส่งและเดินทางเขา้มายงัคลงัสินคา้ ทัง้ทางน า้และทางบก ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงลกัษณะ

ทรพัยสิ์นเพื่อน าไปประกอบธูรกิจดา้นอื่น อาจไม่สามารถสรา้งผลตอบแทนที่มีความแตกต่างไดอ้ย่างมีนยัส าคญั และอาจ

ไม่คุม้ค่าต่อค่าใชจ้่ายในการลงทนุท่ีจะด าเนินการ 
 
2.2.5. เกิดภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ 
จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารและบุคคลที่เก่ียวข้อง ท าให้ทราบว่า การขออนุมัติท ารายการจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ท าให้กองทรสัต ์SSTRT มีภาระค่าใชจ้่ายเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการรวมประมาณทัง้สิน้ 18 ลา้น
บาท ซึ่งหากไม่มีการท ารายการ กองทรสัต ์SSTRT ก็สามารถน าเงินจ านวนดงักล่าวมาใชป้ระโยชนใ์นดา้นอื่นได ้อย่างไรก็
ดี แหล่งเงินทุนที่กองทรัสตจ์ะน ามาใช้ช าระค่าใช้จ่ายและใช้ส าหรับเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
ดงักล่าวจะมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ของกองทรสัต ์SSTRT จ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหก
ลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย โดยราคาเสนอขายจะถกูก าหนดขึน้ในอนาคต 

 
 โดยค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ สามารถแบ่งไดด้งันี ้ 
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ประเภทค่าใช้จ่าย 
จ านวนโดยประมาณ 

(ล้านบาท) 
ค่าที่ปรกึษาต่างๆ เช่น ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ที่ปรกึษา

ในการประเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ ค่าผูส้อบบญัชี ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์เป็นตน้ 

14.79 

ค่าธรรมเนียมของนิติกรรมต่างๆ ในการโอนทรพัยส์ิน 1.90 
ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู และค าขอเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 0.34 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ อาทิ ค่าจดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์คา่เอกสารเชิญประชมุ เป็นตน้ 1.07 

รวมค่าใช้จ่าย 18.10 
 

2.2.6. ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์SSTRT อาจจะไดร้บัผลกระทบจากการเพิม่ทนุ 
จากการที่ตอ้งใชเ้งินลงทุนในการลงทุนครัง้นี ้จ านวน 190 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจด

ทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  ซึ่งแหล่งเงินทุนจะมาจากการ

จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย ใหแ้ก่ 
ส่วนที่ 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอ
ขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม

สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะท าให้กองทรัสตม์ีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ 

(Preferential Public Offering) ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้
นี ้ตามสิทธิที่ได้รับจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิที่ไดร้ับการจัดสรร หรือสละสิทธิจองซือ้

หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนีก้็ได ้และส่วนที่ 2 จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 
ใหแ้ก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) และ/หรือ ใหแ้ก่ (2) บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผูล้งทนุ
สถาบัน ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 
(รายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมตัิการ

เขา้ท ารายการ) ดงันัน้ หาก ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมรายใด ไม่ใช้สิทธิในการจองซือ้หน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนดงักล่าว รวมถึงมีการ

จดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และประชาชนทั่วไป ก็จะท าผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิหรือใชสิ้ทธิ

เพียงบางส่วน ไดร้ับผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่ใชสิ้ทธิ  ในเรื่องสิทธิออกเสียงในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์

(Control Dilution) การลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) และการลดลงของก าไรต่อหน่วย (Earnings Dilution 
Effect) จากการเพิ่มทุนในครัง้นี ้(ดูรายละเอียดของผลกระทบจากการเพิ่มทุนไดใ้นหัวขอ้ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์
เดิม) 

 
2.3. ความเสี่ยงของการเข้าลงทนุในทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1  

2.3.1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัเก็บเอกสารไปสู่รูปแบบส่ืออิเล็กทรอนิกส ์
จากการท่ีมีกฎหมายว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสม์ีผลใชบ้งัคบัตัง้แต่วนัที่ 3 เมษายน พ.ศ. 2545 เป็นตน้มา 

กล่าวคือในกรณีที่กฎหมายก าหนดใหเ้ก็บรกัษาเอกสารหรือขอ้ความใด ถา้ไดเ้ก็บรกัษาในรูปแบบของขอ้มลูอิเล็กทรอนิกส์

ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส ์ถือว่าไดม้ีการเก็บรกัษาเอกสารหรือขอ้ความ
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ตามที่กฎหมายตอ้งการแลว้ ท าใหเ้ริ่มเห็นการเปล่ียนแปลงการเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสม์ากขึน้ เนื่องจาก

ตน้ทุนในการจดัเก็บเอกสารในรูปส่ืออิเล็กทรอนิกสม์ีค่าบริการที่ค่อนขา้งถูกลง ผูฝ้ากเอกสารมีความสะดวกในการจดัเก็บ

และสืบคน้เอกสารไดง้่ายมากขึน้ ดงันัน้ ในอนาคตหากมีการพฒันาเทคโนโลยีการจดัเก็บเอกสารทางอิเล็กทรอนิกสใ์หม้ี

ตน้ทุนที่ถูกมากขึน้ เปล่ียนแปลงทางตน้ทุนการจดัเก็บเอกสารที่ลกูคา้ที่เป็นผูฝ้ากเอกสารเปล่ียนมาใชส่ื้ออิเล็กทรอนิกสใ์น

การจดัเก็บเอกสารมากขึน้ SSTRT จะมีความเส่ียงจากการใชบ้รกิารของลกูคา้ที่ลดลงได ้ 
อย่างไรก็ตาม แมปั้จจุบันจะเริ่มมีผูใ้หบ้ริการการเก็บเอกสารแบบอิเล็กทรอนิกส์บา้งแลว้ แต่ความจ าเป็นของ

ขอ้มลูในรูปแบบเอกสารยงัคงมคีวามตอ้งการใชไ้ปอีกนาน เนื่องจากลกูคา้หลายราย ยงัไม่มีความพรอ้มทางดา้นเทคโนโลยี
ดงักล่าวมากนกั เนื่องจากการลงทนุในระบบอิเล็กทรอนิกสเ์หล่านี ้จะตอ้งใชเ้งินลงทนุดา้นเทคโนโลยีเริ่มแรกที่สงู และตอ้ง
มีความพรอ้มทางเทคโนโลยีทัง้ทางฝ่ังผูใ้หบ้รกิารและผูใ้ชบ้ริการ ประกอบกบัการตรวจสอบเอกสารในรูปแบบกระดาษ จะ
ท าใหผู้ต้รวจสอบเอกสารเขา้ถึงไดทุ้กระดบั ไม่จ ากัดเฉพาะคนหรือหน่วยงานที่มีความพรอ้มทางดา้นเทคโนโลยีเท่านัน้ อีก
ทัง้ ดว้ยกฎเกณฑแ์ละแนวปฏิบตัิภายในของบริษัทต่างๆ เช่น สถาบนัการเงินบางแห่ง หรือ บริษัทประกัน ก าหนดใหม้ีการ
จัดเก็บเอกสารบางประเภทในรูปแบบตน้ฉบับกระดาษเป็นระยะเวลา 5 – 30 ปี อาทิเช่น เอกสารทางบญัชี เอกสารทาง
การเงิน กรมธรรม ์เอกสารนิติกรรมต่างๆ ตลอดจนเอกสารอื่นๆ ท่ีมีความส าคัญทางกฎหมายและภาษีอากร เพื่อเป็น
ประโยชนต์่อการตรวจสอบ ก ากับดูแล และสืบคน้ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดไวก้่อนถึงก าหนดการท าลายเอกสาร  
ดังนั้น ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่มกัก าหนดใหม้ีการจดัเก็บรกัษาเอกสารในรูปแบบกระดาษท าการอยู่ เพื่อการตรวจสอบ
อย่างนอ้ย 5-30 ปี เพื่อลดความเส่ียงที่เอกสารอิเล็กทรอนิกสน์ัน้อาจไม่สามารถน าไปใชอ้า้งอิงทางกฎหมายในบางกรณีได ้
โดยอาจมีความเส่ียงในการพิสจูนอ์งคป์ระกอบส าคญัในเอกสาร เช่น ลายเซ็น และตราประทบั และอาจถูกเปล่ียนแปลง
หรือแกไ้ขไดโ้ดยง่ายหากมีการรกัษาความปลอดภยัไม่เพียงพอ จากเหตผุลดงักล่าวกองทรสัต ์SSTRT จึงมั่นใจว่าระบบการ
เก็บเอกสารในรูปแบบกระดาษ ยงัมีความจ าเป็นต่อหน่วยธุรกิจหลายๆ แห่งที่มีความจ าเป็นตอ้งใชบ้ริการคลงัเก็บรกัษา
เอกสารอยู่ 

 
2.3.2. ความเส่ียงจากการเหตกุารณท์ี่ส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิ และความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลงั

เอกสาร 
  จากการระบาดของโรคไวรสั COVID-19 ตลอดระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา ส่งผลกระทบต่อภาคเศรษฐกิจทั่วโลก 

รวมถงึเศรษฐกิจของประเทศไทยอย่างมาก ถงึแมต้ัง้แตต่น้ปี 2565 เป็นตน้มา ผลกระทบจากความรุนแรงของโรคเริ่มลดลง 
จากการท่ีประชาชนไดร้บัวคัซีนมากขึน้ ภาครฐัเริ่มมีมาตรการในการผ่อนปรนทางสงัคมและการใหบ้รกิารทางธุรกิจมากขึน้ 
การขบัเคลื่อนในหลายภาคส่วนเริ่มกลบัมาด าเนินงานไดจ้นเกือบเขา้สู่ภาวะปกติ แต่ในขณะเดยีวกนั ก็มีปัจจยัใหม่ๆ เขา้
มากระทบตอ่การเติบโตทางเศรษฐกจิอยา่งต่อเนื่อง เช่น สงครามระหวา่งรสัเซีย-ยเูครน ปัญหาราคาพลงังานท่ีเพิม่สงูขึน้ 
ปัญหาสภาวะเงินเฟ้อ เป็นตน้ ซึ่งปัจจยัเหล่านี ้ไดส่้งผลกระทบต่อเศรษฐกิจเป็นวงกวา้ง ประเทศไทยจึงไดร้บัผลกระทบตาม
ไปดว้ยอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้ดงันัน้ หากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจยงัตอ้งเผชิญกบัปัจจยัดา้นลบท่ีเกดิขึน้มาอย่างต่อเนื่อง การ
ลงทนุในครัง้นี ้ อาจมีความเส่ียงจากการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิที่ล่าช้า และท าใหล้กูคา้ที่มาเชา่พืน้ท่ีในการประกอบธุรกิจ
ไดร้บัผลกระทบ และอาจท าใหจ้ านวนลกูคา้ลดลงได ้ ซึ่งอาจจะกระทบต่อรายไดค้่าเชา่เหมาในอนาคตของกองทรสัต ์
SSTRT ที่ไดจ้าก SST ซึ่งเป็นผูน้  าทรพัยสิ์นไปใหเ้ชา่แก่ลกูคา้ต่อ  

อย่างไรกต็ามกองทรสัต ์SSTRT มีการท าสญัญาเช่าระยะยาวกบั SST เป็นระยะเวลา 10 ปี และตอ่อายไุดอ้ีกครัง้
ละอย่างนอ้ย 3 ปี ดงันัน้ ในระยะเวลา 10 ปีภายหลงัจากการเขา้ลงทนุ จะท าใหก้องทรสัต ์ SSTRT จะไดร้บัค่าเช่าคลงั
เอกสารจาก SST ที่แน่นอนตามสญัญา ซึ่งนา่จะช่วยลดความเส่ียงทางสภาวะเศรษฐกจิและปัจจยัอื่นๆ ใหแ้กก่องทรสัตไ์ด ้
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2.3.3. ความเส่ียงจากการเพิม่ทนุของกองทรสัตใ์หไ้ดค้รบตามจ านวน 
การท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ตอ้งใชเ้งินลงทนุจ านวน 190 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งอีกประมาณ 20.00 ลา้น
บาท) ท าใหก้องทรสัต ์SSTRT ใชแ้หล่งเงินทุนในการลงทุนครัง้นี ้จากการเพิ่มทุนหน่วยทรสัตจ์ านวนไม่เกิน 36,530,000 
(สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย โดยการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีม้ี 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
ส่วนที่ 1 เพื่อเสนอขายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์(Preferential Public Offering) และ ส่วนที่ 2 จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 
ใหแ้ก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) และ/หรือ ใหแ้ก่ (2) บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผูล้งทนุ
สถาบนั ซึ่งไม่ใช่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT และไม่ใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น โดยราคา
เสนอขายจะมีการก าหนดในภายหลงั ทัง้นี ้หากราคาเสนอขายมีมลูค่าสงูกว่าราคาตลาด อาจส่งผลใหก้ารเสนอขายหน่วย
เพิ่มทุนในครัง้นี ้อาจไม่ไดร้บัความสนใจจากผูถื้อหน่วยเดิม และ/หรือประชาชนทั่วไป ซึ่งอาจจะส่งผลใหไ้ม่สามารถระดม
ทุนไดค้รบถว้นตามจ านวนที่เพียงพอต่อการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมดงักล่าว ดงันัน้ SSTRT จึงยงัมีความเส่ียงจากการท่ี
ไม่สามารถด าเนินการเพิ่มทุนใหส้ าเร็จครบถว้นตามแผนการเพิ่มทนุ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้นี ้
ได ้
 

2.3.4. ความเส่ียงจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้มีเงื่อนไขส าคัญคือ จะมีการลงนามในสัญญาขึน้ภายหลังการไดร้ับอนุมัติจากที่

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่านั้น และเนื่องดว้ยรายการดังกล่าวเป็นการท ารายการกับ SST ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง SSTRT โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้SST ยงัเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ราย
หนึ่งของกองทรสัต ์SSTRT ที่ถือหน่วยทรสัตท์ัง้ทางตรงและทางออ้มรวมในสดัส่วนรอ้ยละ 35.16 ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ทั้งหมดในปัจจุบัน โดยเป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงในสัดส่วนรอ้ยละ 11.45 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด และถือ
หน่วยทรสัตท์างออ้มผ่านบรษิัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สดัส่วนรอ้ยละ 99.99) ในสดัส่วนรอ้ยละ 23.71 ของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด การลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิจาก SST ดงักล่าว
ขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่มีมูลค่าเงินลงทุนไม่เกิน 
190,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอีกประมาณ 20.00 ลา้นบาท) คิดเป็นขนาดรายการท่ีมีมลูค่าประมาณรอ้ยละ 15.04 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SSTRT ตามงบการเงนิสอบทาน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
มีมลูค่าเท่ากบั 1,263.21 ลา้นบาท จึงเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ที่มีขนาดรายการตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่า
ใดจะสงูกว่า จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเก่ียวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(และท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเตมิ) ดงันัน้ หากรายการดงักล่าวไม่ไดร้บัอนมุตัจิากที่ประชมุ
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะท าใหก้ารเขา้ท ารายการไม่สามารถด าเนินการได  ้
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2.3.5. ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ และอคัคีภยั 
จากการที่เอกสารส่วนใหญ่ที่กองทรสัต ์SSTRT ดูแลเก็บรกัษา เป็นเอกสารที่เป็นกระดาษเกือบทั้งหมด ดังนัน้ 

หากเกิดอัคคีภัยภายในอาคาร หรือหากปีใดมีภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยเกิดขึน้ โดยเฉพาะอุทกภัย เหมือนในปี พ.ศ. 
2554 แมจ้ะเป็นเหตกุารณท์ี่เกิดขึน้ไม่บ่อยและง่ายนกั แต่หากเกิดขึน้ก็จะก่อใหเ้กิดความเสียหายของเอกสารเป็นวงกวา้ง
ได ้ซึ่งเหตุการณด์งักล่าว จะส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นในการใชบ้ริการจากลกูคา้ รวมถึงผลกระทบต่อการที่ตอ้งชดใช้
ความเสียหายให้แก่ลูกคา้  อย่างไรก็ตาม ที่ตั้งภายในโครงการอาคารเอกสารที่ลงทุนนั้น เป็นที่สูง และอยู่ใกล้แม่น า้
เจา้พระยา โดยในปี 2554 ที่เกิดอุทกภัยอย่างหนัก สถานที่ดังกล่าวก็ไม่ไดร้บัผลกระทบแต่อย่างใด นอกจากนี ้ภายใน
อาคารคลงัเอกสาร ยงัมีการยกพืน้ท่ีการจดัเก็บไวบ้นฐานเหล็กซึ่งสงูกวา่พืน้ตวัอาคารอีก 20 เซนติเมตร ปัญหาจากการเกดิ
อุทกภัยจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่เอกสารลกูคา้จึงมีนอ้ยมาก นอกจากนี ้ภายในอาคารทุกหลัง ไดม้ีการติดตัง้ระบบ
ป้องกันอคัคีภยัไวห้ลายจุด ในกรณีที่เกิดเหตุฉุกเฉิน อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการชดเชยความเสียหายต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตไ์ด้ ให ้
SST ซึ่งเป็นผูเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นจดัท าประกันภยัในลกัษณะจ ากัดวงเงินท่ีครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากอบุตัิภยั  และ
เหตุสุดวิสัยอื่น ๆ อาทิ ความเสียหายต่อเครื่องจักร ภัยโจรกรรม ภัยต่อเครื่องไฟฟ้า ไว้ส าหรับทรัพยสิ์นที่จะเข้าลงทุน
เพิ่มเติมในครัง้นี ้ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัซึ่งกองทรสัต ์ไดจ้ัดใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไป โดย
มีการท าประกนัคุม้ครองวินาศภยั และประกนัภยัซึ่งครอบคลมุถึงความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก 

 
2.3.6. ความเส่ียงจากการท่ีบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเดมิ ยงัไม่ไดม้กีารท าสญัญาประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
จากการตรวจสอบเอกสารการท าประกนัของธุรกจิ โดยผูเ้ชี่ยวชาญเฉพาะคือบรษิัท ชรนิทร ์ แอนด ์ แอสโซซิเอทส ์

จ ากดั (“CA”) พบในรายงานระบวุ่าบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดเ้ขา้ท ากรมธรรมป์ระกนัภยัความเส่ียงอยู่ 2 เภท ไดแ้ก่ (1) 
กรมธรรมป์ระกนัภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์นกบับรษิัท ทิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) เลขที่ 14016-114-220001854 โดย
มีระยะเวลาเอาประกนัตัง้แต่วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2565 และ (2) กรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผิดต่อ
บคุคลภายนอกกบับรษิัท ทิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) เลขท่ี 14013-114-220001363 โดยมีระยะเวลาเอาประกนัตัง้แต่
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ถึง 31 ธนัวาคม 2565 อย่างไรก็ดี ณ วนัที่ท  ารายงานการตรวจสอบไม่พบเอกสารในการท าประภนั
ภยัเก่ียวกบัประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์ SSTRT จะลงทนุ ดงันัน้ อาจท าใหก้องทรสัต ์ มีความ
เส่ียงจากเหตกุารณท์ี่ไม่คาดคดิอนัส่งผลท าใหธุ้รกิจของคลงัเอกสารหยดุชะงกัในการด าเนินการได ้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
รายไดห้ากเกดิเหตกุารณด์งักลา่ว  

อย่างไรกต็าม ในรา่งสญัญาเชา่ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ SST ไดม้ีการระบใุห ้SST ใน
ฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ จะตอ้งมีหนา้ที่จดัหาประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
โดยใหม้คีวามเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สียของกองทรสัตท์ี่มีต่อทรพัยสิ์นท่ีเชา่ตามที่กองทรสัตก์ าหนด โดยใหม้ี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่า เป็นผูเ้อาประกนั 
2) กองทรสัตเ์ป็นผูร้บัประโยชน ์
3) ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 
4) ใหม้ีระยะเวลาการชดใชค้า่สินไหมทดแทนจ านวน 1 ปี นบัจากวนัที่การประกอบกจิการ ทัง้หมดหรอืบางส่วน 

หยดุชะงกั อนัเนื่องมาจากความเสียหายที่เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นที่เช่า หรืออนัเนื่องมาจากเหตกุารณใ์ดๆ ที่มีผลกระทบต่อ
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การด าเนินธุรกจิของทรพัยสิ์นท่ีเช่า ในวงเงินไม่ต  ่ากว่าค่าเชา่ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัในแต่ละปี ภายในระยะเวลาการเช่า และ
ระยะเวลาการเชา่ที่จะไดม้ีการขยายออกไป (หากม)ี หากกองทรสัตไ์ดร้บัค่าสินไหมทดแทนภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยั
ธุรกิจหยดุชะงกัก่อนถงึวนัครบก าหนดช าระค่าเช่า กองทรสัตต์กลงส่งมอบเงินคา่สินไหมทดแทนหกัดว้ยค่าเชา่คา้งช าระ 
และ/หรือ ค่าเสียหายอนัเกดิจากเหตเุสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผูเ้ช่าคา้งช าระต่อกองทรสัต ์(ถา้มี) ใหแ้ก่ผูเ้ชา่   

ดงันัน้ ความเส่ียงดงักล่าวจะถกูขจดัไปดว้ยเงื่อนไขในสญัญาที่ไดม้ีการตกลงกนัไว ้ ซึง่ SST ในฐานะผูเ้ช่า จะ
ด าเนินการเมื่อมีการลงนามในสญัญาการเชา่แลว้ 

 
2.3.7. ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนเขา้ท ารายการ (Condition Precedent) ไม่

เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทรสัตไ์มส่ามารถเขา้ท ารายการได  ้
เนื่องจากการลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ที่จะตอ้งด าเนินการ

ใหค้รบถว้นสมบรูณก์่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ซึ่งอาจรวมถึงประเดน็จากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายหรือประเดน็
กฎหมายใดๆ ที่อาจท าใหเ้งื่อนไขขอ้บงัคบัต่างๆ ไม่แลว้เสรจ็ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาสรุปไดด้งันี:้ 

- เนื่องจากการเขา้ลงทนุในการไดม้าซึ่งสินทรพัยท์ี่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้1 นี ้มีวาระท่ีตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกนั ไดแ้ก่  

▪ วาระท่ี 1 พิจารณาการขออนมุตัิการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ 1  
▪ วาระที่  2 พิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ SSTRT ครั้งที่  1 โดยการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์หม่ เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SSTRT และวิธีการ
เสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1   

▪ วาระท่ี 3 พิจารณาอนมุตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมใน
การเพิ่มทุนครั้งที่  1 และการน าหน่วยทรัสต์ใหม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

▪ วาระท่ี 4 การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาตกลงกระท าการของกองทรสัต ์
ในการอนมุตัิการเขา้ท ารายการในวาระที่ 1 วาระที่ 2 วาระที่ 3 และวาระที่ 4 ตอ้งไดร้บัอนุมตัิไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้การนบั
คะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดส าหรบัวาระที่ 1 และวาระที่ 4 ดังกล่าว จะไม่นับรวมคะแนน
เสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ นอกจากนี ้ในการขออนุมัติในทุกวาระมีความ
เก่ียวเนื่องกนั ดงันัน้ หากวาระใดวาระหนึ่งไม่ผ่านการอนมุตัิ จะถือว่าวาระอื่นทกุวาระมีอนัยกเลิกไป 

- ภายหลงัจากการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์SSTRT กองทรสัต ์SSTRT จะจดัหาผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เพื่อด าเนินกิจการคลงัเก็บเอกสาร ตามสญัญาเชา่
ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณ ์โครงการทรพัย์
ศรีไทย มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อ
สญัญาเช่าอีกคราวละอย่างนอ้ย 3 ปี 

- บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งไดแ้ก่ SST ตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่ที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงักล่าว เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์
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ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ ตลอดจนสาธารณปูโภคต่าง ๆ โดยไม่มีเงื่อน
เวลาและไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ 
ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ จึงมคีวามเส่ียงที่จะไม่เกดิขึน้ หากเงื่อนไขและขอ้บงัคบัก่อนการเขา้ท ารายการ

ดงักล่าวขา้งตน้ด าเนินการไม่ส าเรจ็ 
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3. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
3.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

3.1.1. บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัมีประสบการณใ์นการท าธุรกจิ การลงทนุในกรรมสิทธ์ิท่ีดินและบรหิารจดัการคลงั
เอกสารมาอยา่งยาวนาน 

แมว้่า SST จะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับกองทรสัต ์SSTRT เนื่องจาก SST เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทซึ่ง
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี ้SST ยงัเป็นผู้
ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสต์ SSTRT โดยถือหุ้นผ่านบริษัทย่อย คือ SSTW ดังนั้น การท ารายการลงทุนใน
สินทรัพย์ครั้งนี ้ จึงถือเป็นการเข้าท ารายการที่ เ ก่ียวโยงกัน อย่างไรก็ตาม จากการที่  ผู้บริหารของ SST เป็นผู้ที่มี
ประสบการณใ์นการบรหิารงานดา้นนีม้ายาวนานไม่นอ้ยกวา่ 45 ปี ท าให ้เป็นท่ีรูจ้กั น่าเชื่อถือ และไดร้บัความไวว้างใจจาก
ลกูคา้รายใหญ่หลายราย ซึ่ง SST จะมีลกูคา้ประจ าเป็นของตนเองที่ใชบ้ริการกันมานาน ดงันัน้ การที่ SST มีฐานลกูคา้ที่
มั่นคงในการเช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัเอกสารอยู่แลว้ ก็จะส่งผลดีต่อรายไดท้ี่มั่นคงที่ SSTRT จะไดร้บัจากการเช่าเหมาของ SST 
ซึ่งหากปล่อยเช่าเหมาใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายอื่นท่ีอาจมีประสบการณไ์ม่มากพอ หรือไม่มีฐานลกูคา้ของตนเอง อาจท าใหเ้กิดความ
เส่ียงจากรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัได ้
 

3.1.2.  บคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นผูเ้ชา่และเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดมิ จึงท าใหง้า่ยต่อการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น 
ปัจจบุนั SSTRT มีทรพัยสิ์นเดิมที่เป็นอาคารคลงัเอกสารจ านวน 14 อาคาร ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณเดยีวกบัทรพัยสิ์นท่ี

จะลงทนุเพิ่มเตมิในครัง้นี ้โดยทรพัยสิ์นท่ีเป็นของกองทรสัต ์SSTRT ทัง้หมดขา้งตน้นัน้ ไดด้  าเนินการให ้SST เป็นผูเ้ช่าเหมา
ทัง้หมด ดงันัน้ การน าทรพัยสิ์นที่ไดจ้าการลงทนุเพิม่เตมิครัง้นี ้ ให ้ SST เชา่เหมา ก็จะเกดิผลดีต่อการบรกิารจดัการใน
ทรพัยสิ์น ที่ผูเ้ช่าเป็นผูเ้ชา่รายเดียวกนั SST กจ็ะเกิดความสะดวกในการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปบรหิารจดัการรว่มกบั
ทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ใหเ้กิดประโยชนก์นัไดม้ากขึน้ จากการท่ีมคีลงัเอกสารเพิ่มขึน้และอยู่ในพืน้ท่ีเดียวกนั ซึ่งเมื่อการบรหิาร
จดัการมีประสิทธิภาพกจ็ะส่งผลต่อรายไดท้ี่ SST สามารถจา่ยช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์ SSTRT ไดแ้น่นอนและมั่นคงตามไป
ดว้ย ในทางตรงกนัขา้ม หากน าทรพัยสิ์นท่ีไดจ้ากการลงทนุในครัง้นีไ้ปใหผู้เ้ชา่รายอื่นเป็นผูเ้ชา่แทน จะท าใหเ้กิดความไม่
คล่องตวัของการใชพ้ืน้ท่ีคลงัเอกสาร และระบบสาธารณปูโภครอบพืน้ท่ีและอาคารท่ีอยูใ่นบรเิวณเดียวกนั ไดด้ีเทา่กบัการมี
ผูเ้ช่ารายเดียวกบัท่ีบรหิารคลงัเอกสารเดมิอยู่แลว้ เช่น เรื่องของการแบ่งแยกพืน้ท่ีจอดรถ การแบ่งแยกพืน้ท่ีการใชน้ า้ไฟ 
หรือการสบัเปล่ียนหมนุเวียนเอกสารท่ีจดัเก็บในคลงัเอกสารเดมิกบัคลงัใหม ่ในกรณีฉกุเฉินหรือใหเ้หมาะสมกบัเอกสารของ
ลกูคา้ ก็ท าไดย้ากกว่าหากมีผูเ้ชา่คลงัเอกสารคนละรายกนั เป็นตน้ 

 
3.1.3. การเจรจาเงื่อนไขตา่งๆ มีความยดืหยุ่นมากกว่าการกระท ากบับคุคลอื่น 
จากการเขา้ท ารายการกบั SST ซึง่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ท าใหก้ารเจรจาต่อรองเงื่อนไขต่างๆ ระหว่างกองทรสัต ์

SSTRT กบั SST มีความยดืหยุ่นและประนีประนอมมากกว่าการท ารายการกบับคุคลภายนอก เนื่องจาก ผูบ้รหิารมี
ความคุน้เคยและเป็นท่ีรูจ้กัในการบรหิารงานรว่มกนัมานาน การเจรจาเพื่อผลประโยชนเ์พิม่เตมิต่างๆ มีโอกาสประสบ
ความส าเรจ็ไดด้ีกว่า ไมว่่าจะเป็นการขอไดสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อน (First right of Refusal) แกก่องทรสัต ์SSTRT หรือสิทธิ
ในการใชพ้ืน้ท่ีทางสาธารณะรว่มกนักบั SST ท่ีเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิอยู่ เป็นตน้ 

 
3.1.4. การบรหิารจดัการในทรพัยสิ์นและคลงัเอกสาร มีนโยบายการบรหิารไปในทิศทางเดียวกนั 
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จากการท่ี SST มวีสัยัทศันใ์นการประกอบธุรกิจเพื่อเป็นผูน้  าในธรุกิจคลงัสินคา้ คลงัเอกสาร มุ่งมั่นพฒันาธุรกจิ
ดา้น Logistics ไปสู่ระดบัมาตรฐานสากล ส่งเสรมิการเพิ่มมลูค่าของธุรกิจแก่บรษิัทในกลุ่มอยูแ่ลว้ ในขณะท่ีกองทรสัต ์
SSTRT ก็มีนโยบายในการลงทนุทรพัยสิ์นไปใหเ้ช่า และหาผลประโยชนใ์นรูปแบบของรายไดค้่าเชา่และบรกิาร ดงันัน้ การท่ี 
SST เป็นผูม้คีวามช านาญและบรหิารงานการเช่าคลงัสินคา้และเอกสารอยู่แลว้ และเป็นผูบ้รหิารกองทรสัตข์อง SSTRT 
ดว้ยนัน้ ท าใหน้โยบายการบรหิารงานมีทิศทางที่สอดคลอ้งกนั ซึ่งน่าจะท าใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินงานมากยิง่ขึน้ 

 
3.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 

3.2.1. อาจก่อใหเ้กิดขอ้ขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
การเขา้ลงทุนเพ่ิมเติมในทรพัยสิ์นครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ SST  ซึ่งเป็นบุคคลเก่ียว

โยงกันที่มีอ  านาจควบคุมในกองทรัสต ์SSTRT เนื่องจาก SST มีส่วนไดเ้สียโดยเป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ ที่เป็นผู้จัดการ
กองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์นอกจากนี ้SST เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งที่ถือหน่วยทรสัตท์างตรงและทางออ้มรวม ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 35.16 ของกองทรสัต ์SSTRT ลกัษณะความสมัพนัธด์งักล่าว จึงอาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระ
ของ SST ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเจรจาต่อรองเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการต่างๆ กับกองทรสัต ์SSTRT 
ไม่ว่าจะเป็นเรื่องเงื่อนไขเก่ียวกบัค่าตอบแทนการเช่าเหมา ระยะเวลาการใหเ้ช่า ว่าเป็นไปเพื่อผลประโยชนส์งูสดุใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT หรือไม่ เป็นตน้ อย่างไรก็ดี SSTRM ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตระหนักถึงการท า
หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการท างานดว้ยความซื่อสัตย ์(Fiduciary duty) โดยก่อนการเขา้ท ารายการไดว้่าจา้งที่
ปรึกษาทางกฎหมายเพื่อสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มูลและสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ตาม
ขอ้ก าหนดในประกาศ สร.26/2555) ขณะที่ราคาในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อา้งอิงจากราคาประเมินของผู้
ประเมินอิสระจ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ KNIGHT FRANK และ NEXUS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. อีกทัง้ การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกนัดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการในการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั
ตามที่ไดก้ าหนดไว ้รวมถึงไดผ่้านการพิจารณาของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และไดร้บัความเห็นชอบจากทรสั
ตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตใ์นการท า
รายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั เพื่อน าเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนมุตัิต่อไป  
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4. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
4.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

4.1.1. ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กิดความสบายใจ ต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
เนื่องจากจะไม่เกิดการท ารายการที่เก่ียวโยงกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มเติมจากที่มีอยู่ใน

ปัจจุบนั รวมทัง้ ไม่เกิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเจรจา
ต่อรองเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการต่างๆ กบัผูข้ายทรพัยสิ์นซึ่งเป็นบคุคลภายนอก 
 
4.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

4.2.1. ขาดประสบการณใ์นการท างานรว่มกนักบักองทรสัต ์
การเขา้ท ารายการกับบุคคลภายนอก อาจท าใหผู้จ้ัดการกองทรสัตต์อ้งใชเ้วลาในการและมีค่าใชจ้่ายในการ

ด าเนินการเพิ่มเพื่อพิจารณาถึงความเหมาะสมในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของบุคคลภายนอกมากกว่าเมื่อเทียบกบัการ
เข้าท ารายการกับ SST ซึ่งเคยมีประสบการณ์การท างานร่วมกันมาก่อน ซึ่งค่าใช้จ่ายดังกล่าว อย่างน้อยไดแ้ก่ การ
ตรวจสอบและ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ทรพัยสิ์น การเจรจาต่อรองราคาและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ เป็นตน้ 

 
4.2.2. กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีภาระหนา้ที่เพิ่มขึน้ 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอก อาจท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งแตง่ตัง้บคุคลภายนอก
ดงักล่าวเพื่อเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ทัง้นีเ้พื่อประสิทธิภาพและความต่อเนื่องในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นดงักลา่ว
ภายหลงัการเขา้ลงทนุ ซึง่จะท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ มีภาระหนา้ที่ และใชเ้วลาเพิ่มขึน้ ในการประสานงานเจรจากบั
ผูบ้รหิารทรพัยสิ์นรายอื่น และอาจท าใหม้ีเงื่อนไข และค่าใชจ้า่ยเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารทรพัยสิ์นท่ีว่าจา้งสงูกว่าเมื่อ
เทียบกบัการมีผูบ้รหิารทรพัยสิ์นรายเดิม รวมทัง้อาจส่งผลกระทบในดา้นความต่อเนื่องในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นได ้
เนื่องจากผูบ้รหิารทรพัยสิ์นเดิม คุน้เคยกบัการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มในครัง้นีเ้ป็นอยา่งดี 
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5. ผลกระทบตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 
เงินลงทนุท่ีจะใชล้งทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้กองทรสัต ์SSTRT จะใชแ้หล่งเงินทนุจากการออกและ

เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย โดยสามารถจ าแนก
รายละเอียดของแหล่งเงินทนุไดต้ามรายละเอียดต่อไปนี ้

ส่วนที่ 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออก
และเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ 
(Preferential Public Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมใน
ครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจัดสรร หรือสละสิทธิจองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 

ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรรแลว้ 
บรษิัทจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้ 

ในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนที่ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้ับสิทธิ
จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยไดใ้หปั้ด
เศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 
 ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ีเหลือจากการเสนอขายในส่วนท่ี 1 ใหแ้ก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) 
และ/หรือ ให้แก่ (2) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนสถาบัน ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ท่ี ทธ. 27/2559 เรื่อง 
หลักเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจัดจ าหน่ายหลักทรพัย ์และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  โดยบริษัท สงวนสิทธิที่จะ
จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้
หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

 
ซึ่งการจดัสรรดว้ยวิธีเหล่านีจ้ะมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์ทัง้เรื่องสิทธิออกเสียงในการประชมุผูถื้อ

หน่วย (Control Dilution) ส่วนแบ่งก าไร (Earning Dilution) และผลกระทบทางราคาของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ท่ี
ปรกึษาการเงินอิสระจึงไดท้ าการค านวณขนาดของผลกระทบเหล่านีภ้ายใตส้มมติฐานท่ีว่ากองทรสัต ์จะสามารถออกขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมไดท้ัง้หมด 36,530,000 หน่วย ซึ่งสามารถจ าแนกผลไดต้ามหวัขอ้ดงัต่อไปนี ้

 
5.1.1. ผลกระทบเรื่องสิทธิออกเสียงในการประชมุผูถื้อหน่วย (Control Dilution Effect) 
การจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ

ขายทัง้หมดในการเพิ่มทนุครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์โดยไม่จัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่อาจเป็นผลใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่
ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) จะช่วยลดผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(Control Dilution) อย่างไรก็ดี หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการจดัสรรขา้งตน้กองทรสัตจ์ะมีการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่
เหลือจากการเสนอขาย ให้แก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public Offering) และ/หรือ ให้แก่ (2) บุคคลในวงจ ากัด (Private 
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Placement) ซึ่งรวมถึงผูล้งทุนสถาบนั ซึ่งไม่ใช่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ดังนั้นจะท าใหผู้ถื้อหน่วยเดิมอาจไดร้บัผลกระทบเรื่อง Control Dilution ซึ่งสิทธิออกเสียงในการ
ประชมุผูถื้อหน่วยของผูถื้อหน่วยเดิมจะลดลงในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 9.47 โดยค านวณไดต้ามสตูรดงัต่อไปนี ้

 

Control 
Dilution  

= จ านวนหน่วยที่เสนอขายแบบ Private Placement และ/หรือ Public Offering ใน
ครัง้นี ้

 จ านวนหน่วยเดิมที่ช  าระแลว้ทัง้หมด + จ านวนหน่วยที่เสนอขายทัง้หมดในครัง้นี ้
 = 18,265,000 
  156,250,000 +  36,530,000 
 = รอ้ยละ 9.47 

 
5.1.2. ผลกระทบเรื่องส่วนแบ่งก าไร (Earning Dilution) 
การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวจะไม่ท าใหป้ระมาณการเงินจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 

และ/หรือเงินคืนทนุต่อหน่วยที่ผูถื้อหน่วยคาดว่าจะไดร้บัหลงัจากการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ต ่ากว่าประมาณ
การเงินจ่ายผลประโยชนต์อบแทนคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นเดิมที่ SSTRT ลงทุนแลว้ โดยอา้งอิงจากประมาณการงบ
ก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสถานการณส์มมติส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2565 ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2566 จดัท าโดย SP (บนสมมติฐานสมมติฐานอตัราการจ่ายผลตอบแทนในอตัรารอ้ย
ละ 99.00 ของเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มทัง้มีการเพิ่มทุนของกองทรสัตท์ี่ประมาณ 35.60 
ลา้นหน่วย ในราคาเพิ่มทนุท่ี 5.90 บาทต่อหน่วย)  โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 
ส าหรับช่วงประมาณการ 1 ธ.ค. 65 – 30 พ.ย. 66 (ล้านบาท) ก่อนเข้าท ารายการ หลังเข้าท ารายการ 
รายไดจ้ากค่าเช่า 118.11 136.15 
รายไดอ่ื้น 0.05 0.05 
รวมรายได ้ 118.16 136.20 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรสัต ์                   12.76                      14.06  
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ่าย                       0.62                        0.62  
ตน้ทนุการเงิน                       7.40                        7.40  
รวมค่าใชจ้่าย 20.78  22.08  
รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิก่อนการปรบัปรุง 97.23  114.02  
บวก สภาพคล่องส่วนเกิน                       1.52                        1.52  
บวก (หกั) รายไดจ้ากค่าเช่าที่ไม่ไดจ้่ายช าระเป็นเงินสดจริง                       0.11                      (0.48) 
หกั การช าระคืนเงินกูย้ืม และกนัส ารองเพ่ือช าระคืนเงินกูย้ืม (34.00) (34.00) 
เงินสดสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร 64.86  81.06  
ประมาณอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน 99.00% 99.00% 
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทน                     64.21                      80.25  
จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 156.25 191.84 
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทน (ต่อหน่วย) (บาท)                   0.4110                    0.4183  

ที่มา : ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการจ่ายประโยชนต์อบแทนสถานการณส์มมติส  าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1  
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ธันวาคม พ.ศ. 2565 ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2566 จดัท าโดย SP 

 
อย่างไรก็ดี หากก าไรสทุธิและเงินปันผลที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่  1 มีอัตราเพิ่มขึน้น้อยกว่าอัตราการเพิ่มขึ ้นของจ านวนหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุน ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์าจได้รับ
ผลกระทบดา้น Earning Dilution ได ้

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลูการคาดการณก์ารจ่ายผลประโยชนต์อบแทนไดใ้นประมาณการงบ
ก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสถานการณส์มมติส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2565 ถึงวันที่  30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2566 จัดท าโดย SP (ตามส่ิงที่ส่งมาด้วย 3 แนบมากับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี)้ 

 
5.1.3. ผลกระทบต่อราคาของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) 
เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัไม่ไดก้ าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ ดงันัน้ผลกระทบทางราคานัน้จึงยงั

ไม่สามารถสรุปผลไดจ้นกว่าจะทราบราคาเสนอขายของหน่วยทรสัต ์ ส าหรบัการก าหนดราคาเพิ่มทนุจะอา้งอิงจากราคา
ประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. สองราย 
ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัตา่ง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มกีารเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ (2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) 
อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ 
ตราสารหนี ้รวมถงึการลงทนุทางเลือกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Book Building) ซึง่
หากราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายต ่ากว่าราคาหน่วยทรสัตใ์นตลาด ณ ขณะนัน้ อาจส่งผลกระทบทางราคาของ
หน่วยทรสัตไ์ด ้
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6. ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 
6.1. ความเหมาะสมของราคาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

SSTRT มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 
โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงั
เอกสาร จ านวน 4 หลัง ไดแ้ก่ อาคารคลังเอกสารหมายเลข 36 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลัง
เอกสารหมายเลข 37 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พืน้ที่อาคารประมาณ 
1,750 ตารางเมตร และอาคารคลังเอกสารหมายเลข 39 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่
เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่ง
ปัจจบุนั บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารคลงัเอกสารดงักล่าว 

โดยมูลค่าการเขา้ลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นดังกล่าวเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 190.00 ลา้นบาท ซึ่งในการ
พิจารณาความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์น 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีราคาประเมินของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ และ วิธีราคาประเมินของที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
6.1.1. วิธีราคาประเมินของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ 
ในการประเมินมลูค่าโดยวิธีนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผู้

ประเมินราคาอิสระ ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ
ไทย) จ ากัด (“KNIGHT FRANK” หรือ “ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระรายที่ 1”) และ บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลั
แทนท ์จ ากดั (“NEXUS” หรือ “ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระรายที่ 2”) ซึ่งรายงานลงวนัท่ี 18 เมษายน 2565   รายละเอียด
สมมติฐานที่ใชใ้นการ ประเมินมูลค่าทั้งสองราย ปรากฏในเอกสารแนบ 3  ของรายงานฉบับนี ้โดยรายงานการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย มีวตัถุประสงคเ์พื่อสาธารณะ และประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชว้ิธีคิด
จากรายได ้(Income Approach) โดยคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ทัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาอิสระ
ทัง้สองรายจดัท าประมาณการเป็นระยะเวลาประมาณ 13 ปี โดยพิจารณาจากประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นในอนาคต 
หักดว้ยค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในการด าเนินการของโครงการ เพื่อหากระแสเงินสดสุทธิในแต่ละปี แลว้คิด
ส่วนลดกลับเป็นมูลค่าปัจจุบนัโดยใชอ้ัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพื่อท าการหามลูค่าทรพัยสิ์น ณ วันที่ 
SSTRM คาดว่าจะเขา้ลงทนุ วนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 โดยในการประเมินมลูค่า ผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้สองรายพิจารณาจาก
ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได้ ค่าใชจ้่าย คู่แข่งทางการตลาด สภาวะเศรษฐกิจ แนวโนม้การแข่งขนัทางตลาด 
และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ 

ผลการประเมินมลูค่าสินทรพัยซ์ึ่งจดัท าโดย NEXUS และ KNIGHT FRANK มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้ 
 

สมมติฐาน NEXUS KNIGHT FRANK 
ระยะเวลาในการจดัท าประมาณการ ระยะเวลา 14 ปี ระยะเวลา 13 ปี 
สมมติฐานอตัราค่าเช่า ช่วงที่ 1 ตามช่วงระยะสญัญาเช่าเหมา 

▪ ปีที่  1 – 3 มีอัตราค่าเช่าเหมาตามสัญญาเท่ากับ 
17.50 ลา้นบาทต่อปี  

▪ ปีที่  4 – 6 มีอัตราค่าเช่าเหมาตามสัญญาเท่ากับ 
18.00 ลา้นบาทต่อปี  

ช่วงที่ 1 ตามช่วงระยะสญัญาเช่าเหมา 
▪ ปีที่  1 – 3 มีอัตราค่าเช่าเหมาตามสัญญาเท่ากับ 

17.50 ลา้นบาทต่อปี  
▪ ปีที่  4 – 6 มีอัตราค่าเช่าเหมาตามสัญญาเท่ากับ 

18.00 ลา้นบาทต่อปี  
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สมมติฐาน NEXUS KNIGHT FRANK 
▪ ปีที่  7 – 9 มีอัตราค่าเช่าเหมาตามสัญญาเท่ากับ 

18.50 ลา้นบาทต่อปี  
▪ ปีที่ 10 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญาเท่ากับ 19.00 

ลา้นบาทต่อปี  
 

ช่วงที่ 2 ภายหลงัจากหมดสญัญาเช่าเหมา 
▪ ตัง้แต่ปีที่ 11 เท่ากบั 7.59 บาทต่อกล่องต่อเดือน และ

ปีถัดมาก าหนดปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ต่อ
ปี 

▪ ปีที่  7 – 9 มีอัตราค่าเช่าเหมาตามสัญญาเท่ากับ 
18.50 ลา้นบาทต่อปี  

▪ ปีที่ 10 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญาเท่ากับ 19.00 
ลา้นบาทต่อปี  
 

ช่วงที่ 2 ภายหลงัจากหมดสญัญาเช่าเหมา 
▪ ตัง้แต่ปีที่ 11 เท่ากบั 7.65 บาทต่อกล่องต่อเดือน และ

ปีถัดมาก าหนดปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ต่อ
ปี 

สมมติฐานอตัราการเช่าพืน้ที่ ▪ ก าหนดอัต ราการ เช่ าพื ้นที่  ตามสัญญาเช่า มี
ระยะเวลา 10 ปี ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเท่ากับ
รอ้ยละ 100 ในปีที่ 1-10 และเม่ือสิน้สดุสญัญาเช่าใน
ปีที่ 11 ก าหนดอัตราการเช่าเท่ากับรอ้ยละ 80 และ
ปรบัขึน้เป็นรอ้ยละ 85 ในปีที่ 12 และปรบัขึน้เป็นรอ้ย
ละ 90 ในปีที่ 13 จนถึงปีสิน้สดุการคาดการณ ์

▪ ก าหนดอัต ราการ เช่ าพื ้นที่  ตามสัญญาเช่า มี
ระยะเวลา 10 ปี ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเท่ากับ
รอ้ยละ 100 ในปีที่ 1-10 และเม่ือสิน้สดุสญัญาเช่าใน
ปีที่ 11 ก าหนดอัตราการเช่าเท่ากับรอ้ยละ 80 และ
ปรบัขึน้เป็นรอ้ยละ 85 ในปีที่ 12 และปรบัขึน้เป็นรอ้ย
ละ 90 ในปีที่ 13 จนถึงปีสิน้สดุการคาดการณ ์

สมมติฐานรายไดอ่ื้นๆ ▪ รอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากค่าบริการรบัฝากกล่อง ▪ รอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากค่าบริการรบัฝากกล่อง 
สมมติฐานค่าใชจ้่าย ▪ เงินเดือนพนกังานและสวสัดิการ 

ก าหนดให้ในปีที่ 11  มีค่าเงินเดือนพนักงานและ
สวัสดิ การ เท่ า กับ  10.75 ล้านบาทต่ อ ปี  และ
ก าหนดใหใ้นปีถดัไปปรบัเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3.00 
ต่อปีจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ 

▪ ตน้ทนุการในการบริหารคลงัเอกสาร 
ก าหนดใหใ้นปีที่ 11  เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการ ต้นทุนการให้บริการในคลังเอกสาร
เท่ากบัรอ้ยละ 15 ของรายไดท้ัง้หมด 

▪ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
คิดที่รอ้ยละ 0.3 และรอ้ยละ 0.4 (ตามขัน้บนัไดที่รฐั
ก าหนด) ของมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ราคา
ประเมินทางราชการ) 

▪ ค่าประกนัภยัอาคาร 
ก าหนดให้ในปีที่ 11  มีค่าประกันภัยอาคารเท่ากับ 
0.09 ล้านบาทต่อปี และก าหนดให้ในปีถัดไปปรับ
เพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ต่อปีจนสิน้สดุระยะเวลา
ประมาณการ 

▪ เงินกนัส ารองเพ่ือการดแูลรกัษาทรพัยส์ิน 
ก าหนดใหใ้นปีที่ 11  เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการ ให้กันส ารองเพื่อการดูแลรักษา
ทรพัยส์ิน เท่ากบัรอ้ยละ  3.5 ของรายไดท้ัง้หมด 

▪ ค่าใชจ้่ายในการขาย 
พิจารณาค่าใช้จ่ายในการขายที่ร ้อยละ 3.5 ของ 
Terminal Value เม่ือสิน้สุดระยะเวลาการลงทุนซึ่ง

▪ ค่าบริหารจดัการและด าเนินการ 
ก าหนดให้ในปีที่  11  มีค่ าบริหารจั ดการและ
ด าเนินการเท่ากบั 9.58 ลา้นบาทต่อปี และก าหนดให้
ในปีถัดไปปรบัเพิ่มขึน้ในอัตรารอ้ยละ 3.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาประมาณการ 

▪ ตน้ทนุการใหบ้ริการในคลงัเอกสาร 
ก าหนดใหใ้นปีที่ 11  เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการ ต้นทุนการให้บริการในคลังเอกสาร
เท่ากบัรอ้ยละ 15 ของรายไดท้ัง้หมด 

▪ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
ค านวณจากราคาประเมินทนุทรพัยท์ี่ดินรวมกบัราคา
ประเมินทุนทรพัยส์ิ่งปลูกสรา้ง ณ ปีปัจจุบนั และหกั
ค่าเสื่อมอาคารตามอายุของแต่ละอาคารนั้น ๆ แลว้
นามาค านวณภาษีตามฐานภาษีของราคาประเมิน
ทุนทรัพย์รวมที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ปัจจุบันการ
เรียกเก็บภาษี โดยใหมี้อตัราภาษีไม่เกิน รอ้ยละ 0.7 
ของฐานภาษี 

▪ ค่าประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน 
ก าหนดที่รอ้ยละ 0.12 ของต้นทุนทดแทนใหม่ของ
มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง โดยไม่รวมฐานรากของอาคาร 
หรือประมาณรอ้ยละ 90 ของตน้ทนุทดแทนใหม่ บวก
ดว้ยตน้ทนุค่าอปุกรณค์ลงัเอกสาร 
โดยค านวณตามสดัส่วนส าหรบัปีแรก ทัง้นีค้่าประกนั
ความเสี่ ย งภัยดังกล่า ว  ได้ค รอบคลุมถึ งการ
ประกนัภยัความรบัผิดชอบต่อบคุคลภายนอกดว้ย 
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สมมติฐาน NEXUS KNIGHT FRANK 
ประกอบด้วย ค่านายหน้าในการซือ้ขายทรัพย์สิน 
และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในการด าเนินงาน 

▪ ค่าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
ก าหนดใหใ้นปีที่ 11  เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการ ค่าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักเท่ากับ
รอ้ยละ 0.075 ของรายไดท้ัง้หมด 

▪ เงินกนัส ารองเพ่ือการดแูลรกัษาทรพัยส์ิน 
ก าหนดใหใ้นปีที่ 11  เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการ ให้กันส ารองเพื่อการดูแลรักษา
ทรพัยส์ิน เท่ากบัรอ้ยละ  3.5 ของรายไดท้ัง้หมด 

▪ ค่าใชจ้่ายในการขาย 
พิจารณาค่าใช้จ่ายในการขายที่ร ้อยละ 3.5 ของ 
Terminal Value เม่ือสิน้สุดระยะเวลาการลงทุน ซึ่ง
ประกอบดว้ย ค่าที่ปรกึษาทางกฎหมาย บญัชีการเงิน
รอ้ยละ 1.5 และค่าใชจ้่ายในการขายรอ้ยละ 2.0 รวม
เป็นร้อยละ 3.5 ของ Terminal Value เ ม่ือสิ ้นสุด
ระยะเวลาการลงทนุ 

สมมติฐาน Terminal Value ▪ ค านวณจาก Capitalization ที่ ร ้อยละ 8.00 ของ
กระแสเงินสดปีสุดทา้ยและหกัค่าใชจ้่ายในการขาย
รอ้ยละ 3.50 ของ Terminal Value 

▪ ค านวณจาก Capitalization ที่ ร ้อยละ 8.00ของ
กระแสเงินสดปีสุดทา้ยและหกัค่าใชจ้่ายในการขาย
รอ้ยละ 3.50 ของ Terminal Value 

สมมติฐานอัตราคิดลด (Discount 
Rate) 

▪ พิจารณาอตัราคิดลดที่อตัรารอ้ยละ 9.75 โดยอา้งอิง
จากอัตราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยงบวกด้วย
ความเสี่ ย งของกิ จการนั้น  (Risk Free + Risk 
Premium) เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะห ์โดยวิธีนีเ้ป็น
การพิจารณาอตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง เช่น 
ผลตอบแทนของพันธบัตรรฐับาล ซึ่งในที่นีก้  าหนด
ผลตอบแทนพันธบัตรระยะยาวอายุ 10 ปี ที่รอ้ยละ 
2.68 ในขณะที่ความเสี่ยงของการลงทุนในธุรกิจ
ประเภทคลังสินค้าประมาณ รอ้ยละ 6 - รอ้ยละ 9 
ดงันัน้อตัราคิดลดที่ใชเ้ท่ากบั 9.75 

▪ อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุจากพนัธบตัร
รฐับาลอายุ 12 ปี ซึ่งโดยปัจจุบนัมีอตัราผลตอบแทน
อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3.01 (วันที่ประเมิน) ซึ่งถือว่า
เป็นผลตอบแทนจากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยง 
บวกกับความเสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรพัยส์ิน ซึ่ง
ประกอบกิจการประเภทโกดงั-คลงัสินคา้ ปัจจุบนัอยู่
ที่อัตรารอ้ยละ 5 ถึงรอ้ยละ 9 จากผลตอบแทนการ
ลงทนุจากพนัธบตัรรฐับาลขา้งตน้ ซึ่งอตัราคิดลดที่ใช้
ประกอบในการประเมินมูลค่าในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วง
รอ้ยละ 8.01 ถึงรอ้ยละ12.01 
โดย KNIGHT FRANK มีความเห็นว่า อัตรารอ้ยละ 
9.75 เหมาะสมและสะท้อนให้เห็นความเสี่ยงใน
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ในขณะที่ ได้ให้อัตรา
ผลตอบแทนที่ยอมรบัไดแ้ก่ผูล้งทนุ 

มลูค่าทรพัยส์ิน 203.00 ล้านบาท 209.40 ล้านบาท 
 
ดงันัน้ การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นดว้ยวิธีการประเมินของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ มีมลูคา่ระหว่าง 203.00  

– 209.40 ลา้นบาท ซึง่ราคาเขา้ท ารายการท่ี 190.00 ลา้นบาท ต ่ากว่าราคาประเมินอยู่จ  านวน (19.40) - (13.00) ลา้นบาท 
หรือต ่ากว่ารอ้ยละ  (9.26) – (6.40) 

6.1.2. วิธีประเมินราคาโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามวิธีนีอ้ยู่ภายใตส้มมติฐานว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิ
ครัง้ที่ 1 ในวันที่ 1 ธันวาคม 2565  โดยกองทรัสตจ์ะเริ่มรับรูร้ายได ้ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้การจัดท า
ประมาณการทางการเงินในครัง้นีม้ีระยะเวลา 13 ปี โดยจะแบ่งช่วงระยะเวลาการรบัรูร้ายไดเ้ป็น 2 ช่วง ไดแ้ก่ ช่วงที่ 1 คือ
ช่วงเวลาปีที่ 1 - 10 ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งเป็นช่วงระยะเวลาตามสญัญาเช่าเหมาที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และ
สญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณใ์นโครงการทรพัยศ์รีไทยระหว่างกองทรสัตแ์ละ SST โดยกองทรสัตจ์ะรบัรู ้
รายไดค้่าเช่าคลงัเอกสารจาก SST ตามที่ระบุไวใ้นสญัญา ทัง้นีก้องทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นและไม่มีค่าใชจ้่ายใน
การบริหารทรพัยสิ์นดงักล่าวเกิดขึน้ตลอดระยะเวลาตามสญัญา เวน้แต่จะมีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัตเ์กิดขึน้เช่น 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัค ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี และค่าประเมินราคาทรพัยสิ์นรายปี เป็นตน้ ช่วงที่ 2 คือช่วงปีที่ 11 – 
13 ซึ่งเป็นช่วงภายหลังจากสิน้สุดสัญญาเช่าเหมาที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและ
อุปกรณใ์นโครงการทรพัยศ์รีไทยระหว่างกองทรสัตแ์ละ SST โดยเป็นช่วงที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระคาดว่ากองทรสัตจ์ะ
ใชท้รพัยสิ์นดงักล่าวจดัหารายไดจ้นท าใหก้ระแสเงินสดที่เกิดจากทรพัยสิ์นเริ่มคงที่ ทัง้นี ้ช่วงระยะเวลาปี 11 – 13 จะเป็น
ช่วงเวลาที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นดว้ยตนเองโดยจะมีค่าใชจ้่ายจากการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับ
กองทรสัตเ์กิดขึน้  

ทัง้นี ้ภายหลงัจากการก าหนดสมมติฐานทางการเงินต่างๆ แลว้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะค านวณหามลูค่า
ปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ (Free Cash Flow: FCF) ที่เก่ียวข้องกับการใชท้รัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของ
กองทรัสต ์มาคิดลดดว้ยอัตราส่วนลด (Discount Rate) ที่เหมาะสมจากอัตราตน้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนัก 
(Weighted Average Cost of Capital: WACC)  อย่างไรก็ดี การประเมินมลูค่าวิธีนีต้ัง้อยู่บนพืน้ฐานว่า รายไดค้่าเช่าจาก
ทรพัยสิ์นจะยงัคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going Concern Basis) ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัเกิดขึน้ และ
เป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณใ์นปัจจุบัน รวมทั้งไม่มีผลกระทบจากเหตุการณภ์ัยพิบัติทางธรรมชาติใน
อนาคต โดยสมมติฐานทางการเงินต่างๆ มีรายละเอียดดงันี ้

 
i รายได้ 

- รายได้ค่าเช่า 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให ้ช่วงที่ 1 คือช่วงเวลาปีที่ 1 - 10 ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นช่วงที่

กองทรสัตไ์ดน้ าทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไปจดัหาผลประโยชนโ์ดยใหเ้ช่าเหมาแก่ SST เพื่อน าไปประกอบ
ธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะรบัรูร้ายไดค้่าเช่าเหมาจาก SST ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง  
และสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณโ์ครงการทรพัยศ์รีไทย โดย : 

ปีที่ 1 – 3 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 17.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 4 – 6 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.00 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 7 – 9 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 10 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 19.00 ลา้นบาทต่อปี 
ช่วงที่ 2 คือช่วงปีที่ 11 – 13 ซึ่งเป็นช่วงภายหลงัจากสิน้สดุสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง  และสญัญาเช่างาน

ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรัพย์ศรีไทยระหว่างกองทรัสตแ์ละ SST โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดใหก้องทรสัตแ์ละ SST ไม่มีการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวเพิ่มเติม และกองทรสัตจ์ะใชท้รพัยสิ์นดงักล่าวจดัหารายได้
เองโดยเป็นผูใ้หบ้ริการรบัฝากเอกฝากเอกสารพรอ้มทั้งเป็นผู้บริหารทรพัยสิ์นดว้ยตนเอง โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน
รายไดช้่วงที่ 2 ดงันี ้
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- อตัราค่าเช่า  ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให้อตัราค่าเช่าเก็บเอกสารต่อกล่องอา้งอิงจากข้อมลูปี 2564 ซึ่ง
เท่ากบั 6.05 บาทต่อกล่องต่อเดือน และก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่ากล่องปรบัเพิ่มขึน้อยา่งต่อเนื่องจนสิน้สดุระยะเวลา
ประมาณการที่รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ซึ่งในปีที่ 11 จะมีอตัราค่าเช่าเก็บเอกสารต่อกล่องอยู่ที่ 7.13 บาทต่อกล่องต่อ
เดือน โดยยึดหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) ทัง้นี ้จากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารคลงัเอกสารโครงการ
ทรพัยศ์รีไทยไดร้ะบวุ่าโดยปกติทั่วไปภายหลงัจากหมดสญัญาบรกิารรบัฝากเอกสารแลว้ ในรอบสญัญาถดัไปจะ
มีการปรบัขึน้ค่าบรกิารเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3.00 ต่อปี  

- อัตราการเช่าพืน้ที่ จากขอ้มลูของ SST คลังเก็บเอกสารที่ 36 – 39 มีความสามารถในการเก็บเอกสารไดส้งุสดุ 
(Maximum Capacity) ที่  460,440.00 กล่อง ทัง้นี ้ในปี 2562 – 2564 คลงัเก็บดงักล่าวมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ที่
รอ้ยละ 97.12  91.87 และ 99.22 ของความสามารถในการเก็บเอกสารไดส้งูสดุตามล าดบั อย่างไรก็ดี ตัง้แต่ปีที่  
11 เป็นตน้ไป ซึ่งเป็นช่วงภายหลงัจากสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งและสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภค
และอุปกรณโ์ครงการทรพัยศ์รีไทยระหว่างกองทรสัตแ์ละ SST สิน้สุดลง ท าใหก้องทรสัตต์อ้งเป็นผูบ้ริหารคลงั
เอกสารดว้ยตนเองซึ่งอาจท าให้ผูเ้ช่าบางรายยกเลิกสญัญาหรือไม่ต่อสญัญาบริการรบัฝากกล่องกบัคลงัเอกสาร
เนื่องจากการเปล่ียนผูบ้ริหารและอาจส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่ลดลงอย่างมีนัยส าคัญ แลว้ค่อยทยอยปรับ
เพิ่มขึน้ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ริ่มมีความช านาญในการบรหิารคลงัเอกสารดว้ยตนเองไปแลว้ระยะหนึ่ง ดงันัน้ ที่
ปรกึษาทางการเงินก าหนดใหปี้ 11 – 13  คลงัเก็บเอกสารทัง้ 4 หลงัมีอตัราการเช่าพืน้ที่ที่รอ้ยละ 80.00 , 85.00 
และ 90.00 ตามล าดับ  โดยอัตราการเช่าในช่วงดังกล่าวยังคงต ่ากว่าอัตราการเช่าพืน้ที่ ณ ปัจจุบันของคลัง
เอกสารตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) 

 
- รายได้อื่นๆ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้รีายไดอ้ื่นจากดอกเบีย้รบัในอตัรารอ้ยละ 0.02 ของรายไดค้่าเช่าโดยอา้งองิ

จากขอ้มลูของกองทรสัตใ์นอดีตเฉล่ีย 2 ปียอ้นหลงั 
 

  

ปีท่ีลงทุน 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

ช่วงท่ี 1  ช่วงท่ี 2   
Maximum Capacity (พนักล่อง) 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 460.44 
อตัราการเช่าพืน้ที่           80.00% 85.00% 90.00% 
จ านวนกล่องที่รบัฝาก  
(พนักล่อง) 

          368.35 391.37 414.40 

อตัราค่าเช่า (บาท/กล่อง/เดือน) 6.14 6.24 6.33 6.42 6.52 6.62 6.72 6.82 6.92 7.02 7.13 7.24 7.35 
อตัราการเติบโตค่าเช่า 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 
รายได้จากการให้รับฝากเอกสาร  
(ล้านบาท) 

          31.99 34.50 37.08 

รายได้ตามสัญญาเช่าเหมากับ 
SST (ล้านบาท) 

17.50 17.50 17.50 18.00 18.00 18.00 18.50 18.50 18.50 19.00    

รายได้อ่ืนๆ  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01 0.01 0.01 
สัดส่วนต่อรายค่าเช่า 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 0.02% 

 
ii ค่าใช้จ่าย 
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รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
1. ตน้ทนุบริการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหใ้นช่วงที่ 1 ซึ่งเป็นช่วงที่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าเหมากบั SST นัน้ กองทรสัตไ์ม่มีตน้ทนุการ

ใหบ้ริการเกิดขึน้ เนื่องจากตน้ทุนบริการที่เกิดจากการใชท้รพัยส์ินนัน้ SST จะเป็นผูร้บัภาระทัง้หมดและจะจ่ายค่าเช่าเหมา
สุทธิใหก้ับ SST โดยตรง อย่างไรก็ดี ในช่วงที่ 2 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากครบสญัญาเช่าเหมากับ SST แลว้ ก าหนดให้
กองทรสัตมี์ตน้ทนุการบริการเกิดขึน้โดยมีสมมติฐานดงันี ้: 
- ค่าใชจ้่ายพนักงานคลงัเอกสาร  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหป้รบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ โดยอา้งอิงจากนโยบายการปรบัขึน้ค่าจา้งของคลงัเอกสาร 
- ค่าใชจ้่ายด าเนินงาน ประกอบดว้ย ค่าวสัดุสิน้เปลือง ค่าขนส่ง ค่าเชือ้เพลิง ค่าจา้งบุคคลภายนอก และอ่ืนๆ เป็นตน้ 

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าใชจ้่ายด าเนินงานตลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 5.60 ของ
รายไดจ้ากการใหบ้ริการโดยอา้งอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลงั (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะทอ้นค่าใชจ้่ายใน
สถานการณปั์จจบุนัไดด้ีที่สดุ 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกับอาคารสถานที่  ประกอบดว้ย ค่าน า้ ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท ์ค่าซ่อมบ ารุง และอ่ืนๆ เป็นตน้ โดยที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอาคารสถานที่ตลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 2.34 
ของรายไดจ้ากการใหบ้ริการโดยอา้งอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลงั (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะทอ้นค่าใชจ้่าย
ในสถานการณปั์จจบุนัไดด้ีที่สดุ 

- ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอุปกรณ์ ประกอบด้วย ค่าซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ ซ่อมบ ารุงรถยนต์ และอ่ืนๆ เป็นต้น โดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าใชจ้่ายเกี่ยวกับอุปกรณต์ลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 0.74 ของรายได้
จากการให้บริการโดยอ้างอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปีย้อนหลัง (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะท้อนค่าใช้จ่ายใน
สถานการณปั์จจบุนัไดด้ีที่สดุ 

2. ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหใ้นช่วงที่ 1 ซึ่งเป็นช่วงที่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าเหมากบั SST นัน้ กองทรสัตไ์ม่มีค่าใชจ้่าย
ในการขายและบริหารเกิดขึน้ เนื่องจากค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารที่เกิดจากการบริหารทรพัยส์ินนั้น SST จะเป็นผู้
รบัภาระทัง้หมดและจะจ่ายค่าเช่าเหมาสุทธิใหก้ับ SST โดยตรง อย่างไรก็ดี ในช่วงที่ 2 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากครบ
สญัญาเช่าเหมากบั SST แลว้ ก าหนดใหก้องทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารเกิดขึน้โดยมีสมมติฐานดงันี ้: 
- ค่าใชจ้่ายพนกังาน  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหป้รบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

โดยอา้งอิงจากนโยบายการปรบัขึน้ค่าจา้งของคลงัเอกสาร 
- ค่าใชจ้่ายด าเนินงาน ประกอบดว้ย ค่าวสัดุสิน้เปลือง ค่าขนส่ง ค่าเชือ้เพลิง ค่าจา้งบุคคลภายนอก และอ่ืนๆ เป็นตน้ 

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าใชจ้่ายด าเนินงานตลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 0.31 ของ
รายไดจ้ากการใหบ้ริการโดยอา้งอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลงั (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะทอ้นค่าใชจ้่ายใน
สถานการณปั์จจบุนัไดด้ีที่สดุ 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอาคารสถานที่ ประกอบดว้ย ค่าน า้ ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศพัท ์เบีย้ประกนัภยั ค่าซ่อมบ ารุง และอ่ืนๆ เป็น
ตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให ้ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอาคารสถานที่ตลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากบัรอ้ย
ละ 0.19 ของรายไดจ้ากการใหบ้ริการโดยอา้งอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลงั (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะทอ้น
ค่าใชจ้่ายในสถานการณปั์จจบุนัไดด้ีที่สดุ 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกับอุปกรณ์ ประกอบดว้ย ค่าซ่อมบ ารุงอุปกรณ ์ซ่อมบ ารุงรถยนต ์ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ ์และอ่ืนๆ 
เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอปุกรณต์ลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากบัรอ้ยละ 
0.41 ของรายไดจ้ากการใหบ้ริการโดยอา้งอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลัง (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะทอ้น
ค่าใชจ้่ายในสถานการณปั์จจบุนัไดด้ีที่สดุ 

- ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ประกอบดว้ย  ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าภาษีอากร และอ่ืนๆ เป็นตน้ โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ตลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 3.27 ของรายไดจ้ากการ
ใหบ้ริการโดยอา้งอิงจากค่าเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลัง (ปี 2563 - 2564) ซึ่งน่าจะเป็นช่วงสะทอ้นค่าใชจ้่ายในสถานการณ์
ปัจจบุนัไดด้ีที่สดุ 
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รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
- ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง เท่ากบัรอ้ยละ 0.30 และ 0.40 (ตามขัน้บนัไดที่รฐัก าหนด) ของมลูค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง

จากราคาประเมินทางราชการ 

3. ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต๋ - ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตโ์ดยอา้งอิงจากสญัญา
ก่อตัง้กองทรสัต ์ 

- ค่าธรรมเนียมทรัสตี ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรสัต์โดยอ้างอิงจากสัญญาก่อตั้ง
กองทรสัต ์ 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนและค่าธรรมเนียมรายปี เท่ากบัที่ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 
- ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  ในปี 2566 เท่ากับ 0.10 ลา้นบาทต่อปี ก าหนดใหต้ัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไปปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรา

รอ้ยละ 3.00 ต่อปี จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงจากขอ้มลูของกองทรสัต ์

 

  

ปีท่ีลงทุน 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

ช่วงท่ี 1  ช่วงท่ี 2   
ตน้ทนุบริการ - - - - - - - - - - 13.93 14.71 15.52 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร - - - - - - - - - - 5.04 5.32 5.63 
ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต๋ 1.59 1.59 1.60 1.60 1.61 1.61 1.62 1.62 1.63 1.63 1.64 1.65 1.67 
รวมค่าใช้จ่าย 1.59 1.59 1.60 1.60 1.61 1.61 1.62 1.62 1.63 1.63 20.61 21.68 22.82 
สดัส่วนต่อรายได ้ 9.09% 9.11% 9.14% 8.91% 8.93% 8.96% 8.74% 8.77% 8.79% 8.59% 64.42% 62.84% 61.54% 

 

iii ค่ากนัส ารองเพื่อการลงทนุ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหก้องทรสัตก์นัเงนิส ารองเพื่อการลงทนุส าหรบัการเปล่ียนทดแทนสินทรพัยถ์าวร

ที่เส่ือมสภาพหรือหมดอายกุารใชง้านในอนาคตภายหลงัจากหมดสญัญาเช่าเหมาที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รี
ไทยระหว่างกองทรัสตแ์ละ SST ตั้งแต่ปีที่  11 เป็นต้นไปเท่ากับรอ้ยละ 5.00 ของประมาณการรายได้ทั้งหมดตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

 
iv อัตราการขยายตัวของกระแสเงนิสดหลังจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal 

Value) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหไ้ม่มีอตัราการขยายตวัของกระแสเงินสดหลังจากช่วงระยะเวลาตามหลกั

ความระมดัระวงั (Conservative basis)  
 

v อัตราส่วนลด (Discount Rate) 
อตัราส่วนลดที่ใชใ้นการค านวณมลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทุนทางการเงินถัว

เฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ตามโครงสรา้งทางการเงินที่จะเขา้ลงทุนในคลงัเอกสาร
ในโครงการทรพัยศ์รีไทย  ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณค่า WACC จากค่าถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของตน้ทนุของหนี ้
(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ซึ่งมีรายละเอียดการประมาณการอตัราส่วนลด ดงันี ้

WACC   = Ke*E/(D+E)  +  Kd*(1-T)*D/(D+E) 
Ke  = ตน้ทนุของทนุ หรืออตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งการ (Re) 
Kd   = ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูข้องกองทรสัต ์
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T   = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
E   = ส่วนของผูถื้อหุน้รวม 
D   = หนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ 

 
ตน้ทุนของทุน (Ke) หรืออตัราผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing Model 

(CAPM) ดงันี ้
 Ke (หรือ Re )  =  Rf  + β  (Rm - Rf) 
โดยที่ 
Risk Free Rate (Rf) = อา้งอิงจากอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรฐับาลอายุ 15 ปี มีค่าเท่ากับรอ้ยละ 3.66 ต่อปี 

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 14 มิถุนายน 2565 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัก่อนวนัที่คณะกรรมการของ SSTRM มีมติ
เสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมตัิดการเขา้ท ารายการ) ซึ่งเป็นอตัราผลตอบแทน
ของพนัธบตัรรฐับาลที่มีการออกและเสนอขายอย่างต่อเนื่อง (ที่มา: www.thaibma.or.th) 

Beta (β) = อา้งอิงจากค่า Beta เฉล่ียของหลักทรพัยก์องทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีการลงทุนในธุรกิจคลัง สินคา้และคลังเอกสาร อย่างไรก็ดี ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าค่า Beta ของ SST มาพิจารณาร่วมดว้ยเนื่องจาก SST เป็นผู้
เช่าคลงัสินคา้โครงการทรพัยศ์รีไทยในช่วงระยะเวลา 10 ปีแรก อีกทัง้ SST ยงัด าเนินธุรกิจผู้
ใหบ้ริการจัดเก็บเอกสาร และยังเป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ ดังนั้น หลักทรพัยท์ี่
น ามาหาค่า Beta จะประกอบดว้ย   SSTRT  AIMIRT FTREIT WHART WHAIR และ SST 
โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาค่า Beta ในช่วงระยะเวลา 2 ปียอ้นหลงัจนถึงวนัท่ี 14 
มิถนุายน 2565 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่า เป็นระยะเวลาที่สะทอ้นการเปล่ียนแปลง
ราคาและภาพรวมของมมุมองของนกัลงทนุ ณ สภาวะตลาดปัจจบุนัไดด้ีที่สดุ เพื่อค านวณหา 
Beta เฉล่ีย ซึ่งมีค่าเท่ากบั 0.40 (ที่มา: Reuters)  

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เฉล่ียย้อนหลัง 15 ปี ตั้งแต่ปี  
2550 – วนัที่ 14 มิถุนายน 2565 ซึ่งเท่ากับรอ้ยละ 11.97 ต่อปี เนื่องจากเป็นช่วงระยะเวลาที่
สะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉล่ียไดอ้ย่างเหมาะสม และมีผลกระทบจากความผนัผวนของ
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ นอ้ย 

Kd = ไม่มีประมาณการอตัราดอกเบีย้เงินกู้ เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้กองทรสัตไ์ม่ไดใ้ช้

เงินกูย้ืมเพื่อเขา้ท ารายการ 

D/E Ratio = ประมาณการอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ในแต่ละปี  
T = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 

 
จากขอ้มลูขา้งตน้สามารถค านวณ อตัราคิดลด (WACC) ไดท้ี่รอ้ยละ 6.95 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 
vi งบก าไรขาดทนุและกระแสเงนิสดอิสระทีเ่กิดจากทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
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ปีท่ีลงทุน 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

ช่วงท่ี 1  ช่วงท่ี 2   
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 17.50 17.50 17.50 18.00 18.00 18.00 18.50 18.50 18.50 19.00 31.99 34.50 37.08 
รายไดอ้ื่นๆ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01 0.01 0.01 
ตน้ทนุบริการ - - - - - - - - - - 13.93 14.71 15.52 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร - - - - - - - - - - 5.04 5.32 5.63 
ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต๋ 1.59 1.59 1.60 1.60 1.61 1.61 1.62 1.62 1.63 1.63 1.64 1.65 1.67 
ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน 15.91 15.91 15.90 16.40 16.39 16.39 16.88 16.88 16.87 17.37 11.38 12.82 14.26 
ส ารองค่าใชจ้่ายลงทนุ - - - - - - - - - - 1.60 1.72 1.85 
กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนนิงาน 15.91 15.91 15.90 16.40 16.39 16.39 16.88 16.88 16.87 17.37 9.78 11.10 12.41 
กระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ 178.43 
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน 

14.88 13.90 13.00 12.53 11.71 10.95 10.55 9.86 9.21 8.87 4.67 4.95 5.18 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) 74.47 
รวมมูลค่าปัจจุบันสุทธิ 204.73 

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดท้ าการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของกระแสเงินสดสทุธิโดย

ปรบัค่าของอตัราส่วนลด (Discount Rate) หรือ WACC จากเดิมเพิ่มขึน้ และ (ลดลง) ประมาณรอ้ยละ 0.25 ต่อปี  
 

(หน่วย: ล้านบาท) 
อตัราส่วนลด (Discount Rate): WACC รอ้ยละต่อปี 

+0.25% 0.00% -0.25% 
มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 198.24 204.73 211.69 
 
ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว โดยการเปล่ียนแปลงอตัราส่วนลด ที่ เพิ่มขึน้ (ลดลง)  รอ้ยละ 0.25 ต่อปี จะได้

มลูค่าทรพัยสิ์นดว้ยวิธีการประเมนิของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ อยู่ระหว่าง 198.24  – 211.69 ลา้นบาท ซึ่งราคาเขา้ท า
รายการท่ี 190.00 ลา้นบาท ต ่ากว่าราคาประเมินอยูจ่  านวน (21.69)  – (8.24) ลา้นบาท หรือต ่ากวา่รอ้ยละ  (10.25) -  (4.16) 

 
6.1.3. สรุปความเหมาะสมของราคาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 
ตามวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยการใชว้ิธีมลูค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นการวิเคราะหผ์ลของการด าเนินงานของทรัพยสิ์นใน
อดีตตลอดจนสะทอ้นถึงความสามารถและผลการด าเนินงานในอนาคตไดอ้ย่างใกลเ้คียงที่สุด ทั้งนี ้การประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความสอดคลอ้งไปในทิศทางเดียวกันกับวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผู้
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระทั้งสองรายที่ เป็นผู้เชี่ยวชาญดา้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น แม้ว่าจะมีสมมติฐานบาง
รายการมีความแตกต่ากันบา้งซึ่งเป็นไปตามวิจารณญาณของผู้ประเมินแต่ละราย โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่ามูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินไดโ้ดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระมีความเหมาะสม
ส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในครัง้นี ้ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่า ราคาที่คาดว่าจะเขา้ท า
รายการมีความเหมาะสม  เนื่องจากราคาเขา้ท ารายการที่ 190.00 ลา้นบาท นั้นต ่ากว่ามูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินไดอ้ยู่
ระหว่าง 198.24  – 211.69 ลา้นบาท อยู่ (21.69)  – (8.24) ลา้นบาท หรือต ่ากว่ารอ้ยละ  (10.25) -  (4.16) 
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การประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 สามารถสรุปมลูค่าที่ค  านวณไดจ้ากแต่ละวิธี ไดด้งันี ้

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท) 

ราคาสูงสุดทีค่าดว่าจะ
เข้าท ารายการ 
(ล้านบาท) 

ราคาในการเข้าท า
รายการสูง (ต ่า)กว่า
ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินได้    

(ล้านบาท) 

ร้อยละสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน 

1.ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิอิสระ 203.00 - 209.40 190.00 (19.40) - (13.00)  (9.26) –(6.40) 
2.ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 198.24  – 211.69 190.00 (21.69)  – (8.24) (10.25) -  (4.16) 

 
 

6.2. ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ

อนัไดแ้ก่รา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ 
เงื่อนไขและขอ้ก าหนดในรา่งสญัญาเป็นเงื่อนไขที่ยตุิธรรมกบัคู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่าย และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์เช่น 

- คู่สญัญาไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขบงัคบัก่อนในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย ดงันัน้ 
กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย ก็ต่อเมื่อเงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่
ไดร้ะบุไวส้  าเร็จครบถว้นทุกประการ ตวัอย่างเช่น  1) ทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายไม่ไดร้บัความเสียหายอย่างมี 2) 
ไม่มีเหตุการณใ์ดๆ ที่มี หรือจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขาย  หรือกิจการ
ของผูจ้ะขาย หรือต่อการปฏิบตัิตามสัญญาฉบบันีข้องผูจ้ะขาย 3)  ผูจ้ะขายไดร้บัมติคณะกรรมการ และ/
หรือ มติที่ประชุมผูถื้อหุน้อนุมัติการขายทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ และการด าเนินการต่างๆ ตาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา และ 4) คู่สญัญาไดล้งนามในสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และสญัญา
เช่างานระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ ์  แลว้ โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเป็นไปตามที่คู่สญัญาตกลงกนั 
และสญัญาดงักล่าวมีผลผกูพนัทางกฎหมายและใชบ้งัคบัไดก้บัคู่สญัญาทกุประการ เป็นตน้ 

- ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการใหม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมที่ดินที่เป็นทางเขา้ออกตามโฉนดที่ระบุไวใ้น
สญัญา ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของผูจ้ะขาย และ/หรือ ท่ีดินแปลงอ่ืนใดท่ีไดร้บัการแบ่งแยกจากท่ีดินดงักล่าว เป็น
ภารยทรพัยใ์นดา้นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ 
ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่จะซื ้อขายโดย ไม่มีเงื่อนเวลาและไม่คิด
ค่าตอบแทนใดๆ ในการใชท้ี่ดินทางเขา้ออก เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงร่วมกันเป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้ค่าใชจ้่าย
ในการซ่อมแซม ดแูล หรือบ ารุงรกัษาที่ดินทางเขา้ออกจะเป็นไปตามที่คู่สญัญาตกลงรว่มกนั 

- ผูจ้ะขายตกลงส่งมอบและผูจ้ะซือ้ตกลงรบัมอบการครอบครองและการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย
ทัง้หมด ในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่บกพรอ่ง ไม่เสียหาย อยา่งมีนยัส าคญั โดยปราศจากภาระผกูพนัใดๆ รวมถึง
แต่ไม่จ ากดัเฉพาะ ภาระจ านอง ภาระจ ายอม สิทธิยึดหน่วง บงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ และ/หรือ ขอ้พิพาทใดๆ 
และทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายสามารถใชง้านไดต้ามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และผูจ้ะ
ซือ้สามารถน าออกใหเ้ชา่โดยถกูตอ้งตามกฎหมายเพื่อหาประโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตต์าม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้นัที 

- ผูจ้ะขายตกลงรบัผิดชอบภาระหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย หรือ
สญัญา และ/หรือ ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายแต่เพยีงฝ่ายเดียว เช่น ค่าภาษีที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง ภาษีป้าย หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง คา่สาธารณปูโภค ค่าสาธารณปูการ และค่าบรกิาร
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ต่างๆ เงินประกนั และคา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ ทัง้หมด ซึง่ไดเ้กดิหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกดิ
จากการคา้งช าระดงักลา่ว (หากมี) 

นอกจากนีก้ารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตน์ี ้ จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิ
จากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นีก้ารนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่มีการขอมติ ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้ จากสรุปสญัญาต่างๆ 
แลว้ มีความเห็นวา่เงื่อนไขการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไข
ปกติของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยท์ั่วไป โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสญัญานัน้ช่วยรกัษาผลประโยชน์
ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย นอกจากนีย้งัเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี และตาม
กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์
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ค. ความสมเหตุสมผลของการใหเ้ช่าเหมาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคล
ทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการใหเ้ชา่เหมาในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 นี ้ ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้

 
1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโฉนดที่ดิน 1 แปลง เลขที่โฉนด 261431 เนือ้ที่ดิน 4 ไร่ 1 งาน 
68.9 ตารางวา หรือ 1,768.9 ตารางวา พรอ้มอาคารคลงัเอกสารหมายเลข 36-39 จ านวน 4 อาคาร อปุกรณร์บัฝากเอกสาร 
งานระบบสาธารณปูโภค และทรพัยสิ์นส่วนควบท่ีเก่ียวเนื่องบนที่ดิน กองทรสัต ์SSTRT จะตอ้งน าทรพัยสิ์นทัง้หมดที่ไดม้า
ไปให้เช่าต่อตามวัตถุประสงค์การด าเนินงาน ซึ่งได้มีการก าหนดให้ SST ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินเดิม เช่าช่วงเป็น
ระยะเวลา 10 ปี ต่ออายุไดอ้ีกอย่างนอ้ยครัง้ละ 3 ปี การด าเนินการดังกล่าว เนื่องจาก SST เป็นผู้เชี่ยวชาญธุรกิจงาน
บรหิารคลงัสินคา้และคลงัเอกสารมานานหลายสิบปี อีกทัง้ ทรพัยสิ์นคลงัเอกสารที่มีอยู่ของกองทรสัต ์SSTRT ทัง้หมดไดม้ี
การให ้SST เช่าเหมาทัง้หมด ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัส่ิงตอบแทนเป็นรายไดค้่าเช่าที่แน่นอนสม ่าเสมอมาตลอดระยะเวลาการ
เช่าของ SST ดังนั้น ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จึงจะน าไปให ้SST เช่าเหมา เพื่อเพิ่มรายไดแ้ละกระแสเงินสด
ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ในอนาคตที่ดีขึน้ในระยะยาว  

จากการที่ SST มีความเก่ียวโยงกับกองทรสัต ์SSTRT เนื่องจาก SST ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ ซึ่งเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT โดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบริษัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้SST ยงัเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่ง
ของกองทรสัต ์SSTRT ในปัจจบุนั โดยถือหน่วยทรสัตท์างตรงและทางออ้มรวมคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 35.16 ของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด โดยเป็นการถือหน่วยทรสัตท์างตรงในสัดส่วนรอ้ยละ 11.45 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด 
และถือหน่วยทรสัตท์างออ้มผ่านบริษัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สัดส่วนรอ้ยละ 99.99) ในสัดส่วนรอ้ยละ 
23.71 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ดงันัน้ การจดัหาผลประโยชนโ์ดยการน าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกให้
เช่าแก่ SST ดังกล่าวขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมี
มูลค่าค่าเช่าทั้งหมดที่กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัจาก SST ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
เป็นระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งจะอยู่ที่ประมาณ 181,000,000 บาท หรือคิดเป็น
ขนาดรายการที่รอ้ยละ 14.33 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ซึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SSTRT ตามงบการเงินสอบทาน ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 มีมลูค่าเท่ากบั 
1,263.21 ลา้นบาท)  

ดังนั้น การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรัสต ์SSTRT กับ SST จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้ับมติของที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุ
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยบรษิัทจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มี
การขอมติ ซึ่งเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเก่ียวกับ
รายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ 
ที่ สร. 26/2555”) โดยสารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไป
ตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์
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จ ากัด ใหเ้ป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมดงักล่าว ทัง้นี ้
เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระจะน าเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์
พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 
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2. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการให้เช่าเหมาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1  
2.1. ข้อดขีองการให้เช่าเหมาในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

2.1.1. ท าใหเ้กิดความต่อเนื่องในการบรหิารทรพัยสิ์น 
เน่ืองจากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในครัง้นี ้ไดแ้ก่ กรรมสิทธิ์ในท่ีดินและคลงัเอกสาร 4 อาคาร ไดแ้ก่คลงัเอกสารหมายเลข 

36-39 ซึ่งเดิมเป็นกรรมสิทธ์ิของ SST โดย SST เป็นผูบ้ริหารคลงัเอกสารจากการเช่าเหมาจากกองทรสัต ์SSTRT ดว้ยการ
น าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปปล่อยใหล้กูคา้ของตนเองเช่า ดงันัน้ เมื่อกองทรสัต ์SSTRT ไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นดงักล่าว
แลว้ จะด าเนินการให ้SST เช่าเหมาในทนัทีภายหลงัเสร็จสิน้ธุรกรรมการโอนทรพัยสิ์น ดว้ยระยะเวลา 10 ปี และสามารถ
ต่ออายุเพิ่มไดอ้ีกคราวละอย่างนอ้ย 3 ปี ท าให ้SST สามารถบริหารจดัการดูแลทรพัยสิ์นดงักล่าวไดอ้ย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะ
ส่งผลดีต่อความเชื่อมั่นของผูเ้ช่ารายย่อยที่ใชบ้ริการอยู่ ไม่เกิดความสบัสนหรือความไม่มั่นใจ หากมีการใหผู้เ้ช่าเหมาราย
อื่นด าเนินการแทน และไม่ก่อใหเ้กิดการขาดความต่อเนื่องในการบริหารงานคลงัเอกสารดงักล่าวที่ลงทุน เนื่องจาก SST 
เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นดงักล่าวมาต่อเนื่องก่อนท่ีจะจ าหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ครัง้นี ้  
 

2.1.2. ท าใหก้องทรสัต ์ SSTRT มีรายไดเ้ขา้ต่อเนื่องไม่ขาดชว่ง และสามารถลดความเส่ียงจากการจดัหาผูเ้ชา่
และการต่ออายสุญัญาเชา่คลงัเก็บเอกสาร  

การให ้SST เช่าเหมาต่อในทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้นีท้ัง้หมด ท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีรายไดต้่อเนื่องทนัที
ภายหลงัจากการท ารายการ ซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่มีมีความเส่ียงที่ตอ้งขาดรายไดจ้ากกรณีที่ตอ้งหาผูเ้ช่ารายใหม่ เนื่องจาก 
การหาผูเ้ช่ารายใหม่ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัจากผลกระทบของการแพรร่ะบาดจากเชือ้ไวรสั COVID - 19 ซึ่ง
ท าใหภ้าคธุรกิจหลายรายประสบปัญหาการด าเนินงานน่าจะท าไดย้ากและอาจส่งผลใหไ้ม่สามารถหาผูเ้ช่าไดอ้ย่างรวดเรว็  

ทัง้นี ้การให ้SST เช่าเหมาในทรพัยสิ์นยงัช่วยลดผลกระทบจากความเส่ียงในการเจรจาเงื่อนไขต่างๆ ของผูเ้ช่า
รายเดิมที่ใกลจ้ะหมดสัญญา รวมถึงลดความเส่ียงที่อาจจะไดร้ับค่าเช่าในอัตราที่ต  ่ากว่าเดิมจากการต่อรองของผูเ้ช่า 
นอกจากนี ้หากกองทรสัตต์อ้งการบริหารคลงัเอกสารดว้ยตนเองจ าเป็นตอ้งด าเนินการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารคลงัเอกสาร
จากเดิมเป็นผู้บริหารจาก SST จะเปล่ียนเป็นผู้บริการกองทรัสตจ์าก SST โดยการเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจจะส่งผล
กระทบต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัต ์SSTRT ในช่วงแรกอย่างมีนยัส าคญัได ้

 
2.1.3. ไม่ตอ้งขอความยินยอมในการเปล่ียนแปลงผูใ้หบ้รกิารจดัเก็บเอกสารจากลกูคา้เดมิของ SST    
จากการที่ปัจจบุนั SST ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม มีลกูคา้ของตนเองเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีคลงัเอกสารในทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นี ้อยู่เกือบเต็มพืน้ท่ีแลว้ ดงันัน้ ภายหลงัการลงทนุนีข้องกองทรสัต ์หากจะพิจารณาหา
ผูเ้ช่าเหมารายใหม่ หรือรวมถึงกรณีที่ SSTRM จะเป็นผูบ้รหิารคลงัเอกสารดว้ยตนเอง แทนการให ้SST เป็นผูเ้ช่าเหมาและ
บริหารงานต่อไป การเปล่ียนแปลงดงักล่าว จะท าใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงและบรหิารคลงัเอกสาร จะตอ้งมีการขอความยินยอมจาก
ผูใ้ชบ้ริการอยู่ ณ ปัจจุบัน เพื่อใหย้อมรบัถึงการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารคลังเอกสารที่เป็นคู่สัญญาการเช่าช่วงของตนเอง 
เนื่องจาก ตามเงื่อนไขของสญัญาการเช่าทรพัยสิ์นโดยทั่วไป กรณีมีการเปล่ียนแปลงรายละเอียดหรือประเด็นที่ส  าคญัใน
สัญญาการให้เช่าทรัพยสิ์น หรือสัญญาบริการ ผู้ให้เช่าหรือผู้เช่า และ/หรือผู้ให้บริการ จะตอ้งมีการแจง้และขอความ
ยินยอมจากคู่สญัญาอีกฝ่าย ใหย้อมรบัถึงการเปล่ียนแปลงดงักล่าว เพื่อใหผู้เ้ช่ามีเวลาในการพิจารณาถึงรายละเอียดการ
เปล่ียนแปลงที่เก่ียวขอ้งกับการเช่าหรือการบริการของตนเอง รวมถึงรายละเอียดต่างๆ ที่จะตอ้งมีการเปล่ียนแปลงใน
สญัญาการเช่าหรือสญัญาบรกิารนัน้ ดงันัน้ หากมีการหาผูเ้ช่าเหมารายอื่นเขา้มาแทน SST นอกจากตอ้งใชเ้วลาในการสรร
หาผูเ้ช่าเหมารายใหม่แลว้ จะตอ้งใชเ้วลาในการขอความยินยอมจากผูเ้ช่าช่วงเพิ่มเติม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการเช่าพืน้ท่ี
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ของคลงัเอกสารได ้เนื่องจากผูเ้ช่าหรือผูร้บับรกิารส่วนใหญ่เป็นลกูคา้ที่เชื่อมั่นในการใหบ้รกิารของ SST มายาวนาน การให ้
SST เป็นผู้เช่าเหมาคลังเอกสารที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 นี้ จึงเป็นการช่วยประหยัดเวลา ลดความเส่ียงที่ผู้เช่าหรือ
ผูร้บับริการจะยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญา และขัน้ตอนในส่วนต่างๆ ไดม้ากกว่ากรณีมีการเปล่ียนแปลงใหเ้ช่าเหมากับผูเ้ช่า
รายอื่น   
 

2.1.4. สรา้งความเชื่อมั่นในการบรหิารคลงัเอกสารใหก้บัลกูคา้รายย่อย 
ถึงแมร้ายไดข้องกองทรสัต ์SSTRT จะเป็นรายไดท้ี่แน่นอนในระยะยาว ซึ่งไดร้บัจากผูเ้ช่าเหมาคือ SST อย่างไรก็

ตามปฏิเสธไม่ไดว้่า ลกูคา้รายย่อยที่เช่าคลงัเอกสารจาก SST เหล่านัน้ คือแหล่งรายไดท้ี่ส  าคญัของ SST ในการน ามาช าระ
ค่าเช่าเหมาใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT และเนื่องจากลกูคา้ส่วนใหญ่ที่ใชบ้รกิารคลังเอกสารท่ีกองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในครัง้
นี ้เป็นลกูคา้ที่ใชบ้ริการกับ SST มาอย่างยาวนาน รวมถึงเป็นลกูคา้ที่เชื่อมั่นในการบริหารงานของ SST เนื่องจากมีระบบ
การจดัการและจดัเก็บคน้หาเอกสารไดร้วดเร็วแม่นย า ตอบสนองต่อความตอ้งการใชเ้อกสารของลกูคา้ไดท้นัเวลา รวมถึง
การใหบ้รกิารท่ีเป็นกนัเองระหวา่ง SST และลกูคา้ซึ่งมีความคุน้กนัมานาน เป็นส่วนส าคญัที่ท  าใหเ้กิดความเชื่อมั่นกบัลกูคา้
ส่วนใหญ่ของ SST ดังนั้น หากมีการน าทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากการลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ ไปใหก้ับผูเ้ช่ารายใหม่ อาจส่งผล
กระทบต่อความเชื่อมั่นกับลูกคา้รายย่อยที่เช่าคลังเอกสารหมายเลข 36-39 อยู่ในปัจจุบันไดเ้ช่นกัน ซึ่งลูกคา้รายย่อย
เหล่านั้น อาจไม่แน่ใจในบริการของผู้ที่จะมาเป็นผู้ให้บริการคลังเอกสารรายใหม่ ท่ีจะเป็นคู่สัญญากับลูกคา้รายย่อย
เหล่านัน้โดยตรง จะเกิดความไม่มั่นใจถึงความสามารถในการตอบสนองงานบรกิารคน้หาเอกสารว่าท าไดด้ีเพียงใด รวมถึง
อัตราค่าบริการจะมีการคิดกับลูกคา้ที่เช่าพืน้ที่อยู่เปล่ียนไปมากนอ้ยเพียงใด ซึ่งอาจท าใหลู้กคา้รายเดิมที่ใชบ้ริการอยู่ 
เปล่ียนไปใชบ้รกิารคลงัเอกสารที่อื่นแทน ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าเหมาที่กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัจากการใหผู้้
เช่ารายอื่นท่ีไม่ใช่ SST เป็นผูเ้ช่าแทน 
  

2.1.5. เป็นการกระจายความเส่ียงของสญัญาเช่าที่หมดอายกุารเชา่ไม่พรอ้มกบัสญัญาเช่าอื่น 
ปัจจุบนั กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและคลงัเอกสาร รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองของ SSTRT ที่มีอยู่ก่อนการเขา้ลงทนุใน

ครัง้นี ้ซึ่งประกอบดว้ยคลงัเอกสารทัง้หมด 14 อาคาร SSTRT ไดท้ าสญัญาว่าจา้งให ้SSTRT เช่าเหมาทัง้หมด โดย SST จะ
น าไปบริหารจดัการหาผูเ้ช่าต่อ ซึ่งสญัญาเช่าเหมาทัง้หมด จะหมดอายุการเช่าในปี พ.ศ. 2571 พรอ้มกันทัง้หมด (ไม่รวม
การต่ออายสุญัญาเพิ่มไดอ้ีกคราวละอย่างนอ้ย 3 ปี) ดงันัน้ การลงทนุในที่ดินและคลงัเอกสารครัง้นี ้ซึ่งภายหลงัการลงทนุ 
SSTRT จะน าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุไปให ้SSTRT เช่าเหมาเช่นกนั ซึ่งคาดว่าจะเริ่มสัญญาการเช่าประมาณเดอืนธันวาคม 2565 
โดยมีระยะเวลาการเช่า 10 ปี สิน้สดุในปี 2575 (ไม่รวมการต่ออายสุญัญาเพิ่มอีกไดค้ราวละอย่างนอ้ย 3 ปี) ดงันัน้ การให้
เช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนในครัง้นี ้จะมีระยะเวลาการหมดอายุของสญัญาแตกต่างไปจากระยะเวลาการหมดอายุของสัญญา
เช่าคลงัเอกสารเดิมที่มีอยู่และไดใ้ห ้SST เช่าก่อนหนา้นี ้ซึ่งจะท าใหเ้ป็นการลดความเส่ียงจากกรณีที่ SSTRT ไม่ไดต้่ออายุ
สัญญาเช่าในสัญญาใดสัญญาหนึ่ง ก็จะท าใหก้องทรสัต ์SSTRT ลดความเส่ียงจากการสูญเสียรายไดจ้ากสัญญาเช่าที่
หมดอายพุรอ้มกนั 
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2.1.6. กองทรสัตจ์ะไมม่ีภาระคา่ใชจ้า่ยซ่อมแซมปรบัปรุงคลงัเอกสารตลอดช่วงอายทุี่ให ้SST เช่าเหมา 
จากที่ทรพัยสิ์นที่เป็นคลงัเอกสารจ านวน 4 อาคารที่จะลงทนุในครัง้นี ้(อาคารเอกสารท่ี 36-39) มีอายุการใชง้าน

มาประมาณ 29 ปี ดังนั้น ท าให้อาคารคลังเอกสารดังกล่าว อาจต้องได้รับการดูแลรักษาอย่างต่อเนื่องและบ่อยขึน้ 
เนื่องจากโครงสรา้งอาคารบางส่วนอาจเกิดการช ารุดไปตามระยะเวลา อย่างไรก็ตาม โครงสรา้งที่จะตอ้งไดร้บัการดูแล
ปรบัปรุง ส่วนใหญ่เป็นโครงสรา้งหลงัคา และชัน้วางสินคา้ ซึ่งค่าใชจ้่ายในส่วนนีเ้ป็นค่าใชจ้่ายที่ไม่สงูมากนกั และหากมี
การซ่อมบ ารุงแลว้ ก็จะสามารถใชไ้ปไดเ้ป็นระยะเวลานาน ยกเวน้ ค่าใชจ้่ายในการดูแลอาคารทั่วไป เช่น ค่าใชจ้่ายการ
ก าจดัปลวก ค่าใชจ้่ายในการตรวจระบบป้องกนัอคัคีภยั ที่จะเกิดขึน้ทกุปี แต่ก็เป็นจ านวนไม่สงูมากนกั ซึ่งที่ผ่านมาเจา้ของ
ทรพัยสิ์น คือ SST ก็ไดม้ีการดูแลปรบัปรุงอาคารคลงัเอกสารมาอย่างต่อเนื่องตามระยะเวลา อย่างไรก็ตาม เนื่องจากใน
สัญญาการใหเ้ช่าระหว่าง SSTRT ในฐานะผูใ้หเ้ช่า และ SST ในฐานะผูเ้ช่าเหมานั้น ระบุว่า SST ในฐานะผูเ้ช่า จะเป็น
ผูดู้แลรกัษา ซ่อมแซม ทรพัยสิ์นที่เช่า ใหอ้ยู่ในสภาพใชง้านไดต้ามปกติอยู่ตลอดเวลา โดยภาระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการ
ดูแล รกัษา ซ่อมแซม ทรพัยสิ์นที่เช่าดงักล่าวใหเ้ป็นความรบัผิดชอบของผูเ้ช่าคือ SST ดงันัน้ ตลอดระยะเวลาสญัญาของ
การเช่าเป็นเวลา 10 ปี (ไม่รวมการต่ออายุไดอ้ีกคราวละอย่างนอ้ย 3 ปี) SSTRT จะไม่ตอ้งมีภาระค่าใชจ้่ายในส่วนนีแ้ต่
อย่างใด 
 
2.2. ข้อดอ้ยของการใหเ้ช่าเหมาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

2.2.1. ไม่มีการแขง่ขนัทางดา้นราคาเช่าเหมาจากผูเ้ชา่รายอื่น 
จากการที่ผู้จัดการกองทรัสต ์จะน าทรัพยสิ์นที่ไดจ้ากการลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้ไปให้ SST เป็นผู้เช่าเหมาเป็น

ระยะเวลา 10 ปี เนื่องจาก SST เป็นผูบ้ริหารคลังเอกสารที่มีชื่อเสียง และมีลูกคา้ที่ใชบ้ริการกันมานาน รวมถึงทรพัยสิ์น
ทัง้หมดในปัจจบุนัที่มีอยู่เดิมของกองทรสัต ์SSTRT ไดใ้ห ้SST เป็นผูเ้ช่าเหมาทัง้หมดอยู่แลว้ ดงันัน้ การให ้SST เป็นผูเ้ช่า
เหมา โดยไม่ไดม้ีการพิจารณาหาผูเ้ช่ารายอื่น ใหม้าแข่งขนัดา้นราคาหรือเสนอตวัเป็นผูเ้ช่าเหมา อาจท าใหก้ารเสนอราคา
ค่าเช่าของ SST ไม่เกิดการแข่งขนักับผูส้นใจเช่ารายอื่น ราคาที่กองทรสัต ์SSTRT ไดร้บัจากการเจรจาการเช่ากับ SST จึง
อาจไม่ไดเ้ป็นราคาที่ดีที่สดุหากมีผูเ้ช่ารายอื่นแสดงความสนใจเขา้มา 

อย่างไรก็ตาม การหาผู้ที่สนใจเขา้มาแข่งขนัในการเสนอราคาการเช่าคลงัเอกสาร เป็นไปไดย้าก เนื่องจาก ผูเ้ช่า
รายใหม่ ไม่มีความคุน้เคยในพืน้ที่ และลูกคา้รายย่อยในปัจจุบนัที่เช่าคลังเอกสารอยู่ก็เป็นลกูคา้ที่ใชบ้ริการกับ SST มา
นาน การที่จะน าทรพัยสิ์นไปบริหารจดัการใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดี จึงมีความเส่ียงของผูเ้ช่ารายใหม่ เนื่องจาก พืน้ที่ดงักล่าว
ทัง้หมดในปัจจุบนั เป็นคลงัเอกสาร และคลงัสินคา้ ที่อยู่ภายใตก้ารบริหารงานของ SST ทัง้หมด ซึ่งหากผูเ้ช่ารายใหม่จะ
เขา้มาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวแทน อาจตอ้งมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ ทัง้ค่าใชจ้่ายจากการวางระบบต่างๆ ใหม่ ค่าใชจ้่ายการบรหิารงาน 
ซึ่งจะท าใหไ้ม่คุม้ต่อการลงทนุของผูเ้ช่ารายใหม่รายอื่น และอาจท าใหไ้ม่สามารถเสนออตัราค่าเช่าที่ดีกว่า SST ได ้

 
2.2.2. เสียโอกาสในการน าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุไปบรหิารงานเอง 
การให ้ SST เชา่เหมาทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้นี ้ ท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ เสียโอกาสในการน าทรพัยสิ์น

ดงักล่าวไปบรหิารจดัการดว้ยตนเอง ซึง่หากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ พิจารณาบรหิารจดัการเอง โดยปล่อยเช่ากบัผูเ้ชา่รายย่อย
โดยตรง และหากมีลกูคา้สนใจเป็นจ านวนมากพอ อาจท าใหก้องทรสัต ์ SSTRT มีรายไดค้่าเชา่จากการปล่อยเช่าหรือการ
บรหิารเองมากกวา่ที่ไดร้บัจาก SST เพียงแห่งเดียว อย่างไรก็ตาม การด าเนินการน าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุมาบรหิารเอง อาจมี
ภาระหนา้ที่ และค่าใชจ้า่ยเพิ่มขึน้จ านวนมาก ทัง้ค่าใชจ้่ายที่ตอ้งจา้งผูบ้รหิารใหม่ คา่การติดตัง้ระบบการจดัเก็บเอกสาร ค่า
ดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารท่ีเป็นอาคารท่ีก่อสรา้งมานานแลว้ รวมถึงความเส่ียงจากการหาผูเ้ชา่รายใหม่ใหม้าใชบ้รกิารได้
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เต็มจ านวน และความเส่ียงจากสถานการณด์ ารงอยู่ของธุรกิจลกูคา้ ความเส่ียงกบัการผิดนดัช าระค่าเช่าจากลกูคา้แต่ละ
ราย ปัจจยัเหล่านี ้ อาจไม่คุม้คา่ต่อรายไดจ้ากการให ้ SST เป็นผูบ้รหิารและมีรายไดท้ี่แน่นอนในระยะยาว เนื่องจาก SST 
เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นในธุรกิจนีม้านาน ซึง่ปรากฏใหเ้ห็นจากที่ตลอดระยะเวลาที่ด  าเนินงานมา SST ช าระคา่เชา่ใหแ้ก่
กองทรสัต ์อย่างสม ่าเสมอมาตลอดอายสุญัญาการเชา่  

 
2.2.3. เกิดภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ 
การเขา้ท ารายการใหเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 นี ้เป็นรายการเก่ียวโยง เนื่องจาก SST ใน

ฐานะผู้เช่าเหมาจากกองทรัสต ์SSTRT เป็นบุคคลเก่ียวโยงกับกองทรัสต ์SSTRT และการท ารายการนี ้เป็นรายการที่
เก่ียวเนื่องกบัการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยท์ี่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่  1 คือ กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และคลงัเอกสารจ านวน 
4 อาคาร พรอ้มทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองบนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีลงทนุ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการท าใหต้อ้งขออนมุตัิท  ารายการจาก
ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต ์SSTRT ท าใหร้ายการนี ้มีภาระค่าใชจ้่ายเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการหลาย
รายการ ทัง้ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าจดทะเบียนการโอน ค่าจดัประชมุผูถื้อหุน้ เป็นตน้ ซึ่งค่าใชจ้่ายดงักล่าวรวมประมาณทัง้สิน้ 

18 ลา้นบาท ดงันัน้ หากไม่มีการท ารายการ ก็สามารถน าเงินจ านวนดงักล่าวมาใชป้ระโยชนใ์นดา้นอื่นได ้ 
 

2.2.4. การเปรียบเทียบราคาค่าเชา่เหมาคลงัเอกสารพรอ้มที่ดินกบัราคาตลาดท าไดย้าก 
เนื่องจากทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากการลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตก้ารด าเนินการของ SST และ 

ธุรกิจการรบับริหารและฝากเอกสารเป็นธุรกิจที่มีคู่แข่งนอ้ยราย ดงันัน้ การเปรียบเทียบราคาค่าเช่าเหมาคลงัเก็บเอกสาร

ตลอดระยะเวลา 10 ปี เป็นจ านวนเงิน 181,000,000 บาท ที่กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บักับอตัราค่าเช่าตามตลาดจึงท าได้
ยากเพราะไม่มีขอ้มลูราคาตลาดในการเช่าเหมาคลังเอกสารที่เหมาะสมเพียงพอส าหรบัใชอ้า้งอิง และท าให้อาจเกิดขอ้

สงสัยที่ว่าอตัราค่าเช่าเหมาที่กองทรสัต ์SSTRT ไดร้บัอยู่มีความเหมาะสมหรือไม่ อย่างไรก็ตาม อัตราค่าเช่าที่ระบุไวใ้น
สัญญาทั้งสองนั้นเป็นไปตามการเจรจาต่อรองกันระหว่าง SST และ SSTRM ภายใต้สมมติฐานที่อ้างอิงจากผลการ
ด าเนินงานในอดีตซึ่งคาดว่าค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บันัน้อยู่ในระดบัเดียวกนักับความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสด

ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จดัหาไดค้วามเส่ียงของการใหเ้ช่าเหมาในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
 

2.3. ความเสี่ยงของการให้เชา่เหมาในทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
2.3.1. มีความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ช่าเพียงรายเดยีว 
นอกเหนือจากการให ้ SST เป็นผูเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นทัง้หมดที่ลงทนุในครัง้นีแ้ลว้ เมื่อรวมกบัทรพัยสิ์นเดิมที่ 

SSTRT มีอยูค่ือคลงัเอกสารอกี 14 อาคาร ท าให ้SST จะเป็นผูเ้ชา่เหมาเพยีงรายเดียวของกองทรสัต ์SSTRT  ดงันัน้ แหล่ง
รายไดท้ัง้หมดของกองทรสัต ์SSTRT จึงอยู่ที่ผลการด าเนินงานของ SST ในการน าทรพัยสิ์นท่ีเชา่เหมาไปบรหิารจดัการไดด้ี
เพียงใด และเนื่องจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์ SSTRT ลงทนุ เป็นทรพัยสิ์นประเภทเดียวคือที่ดิน อาคารคลงัเอกสาร และ
ทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องบนที่ดิน ดงันัน้ หาก SST ประสบปัญหาจากความตอ้งการใชค้ลงัเอกสารจากลกูคา้รายย่อยลดลง ไม่
ว่าจะมาจากสาเหตจุากการเปล่ียนแปลงกฎหมายการใชข้อ้มลูของเอกสารจากกระดาษไปเป็นแบบอิเล็กทรอนิกสท์ี่ชดัเจน
ขึน้ หรือสาเหตจุากการเพิม่ขึน้ของผูใ้หบ้รกิารจนมากกว่าความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิาร เป็นตน้ ปัจจยัเหล่านี ้ จะส่งผล
กระทบต่อที่มาของรายไดข้องกองทรสัต ์SSTRT ทัง้หมด เนื่องจากมี SST เป็นผูใ้หบ้รกิารแตเ่พียงรายเดียว และทรพัยสิ์นท่ี
ลงทนุก็เป็นทรพัยสิ์นท่ีใหบ้รกิารคลงัเก็บเอกสารเพียงอย่างเดียว  
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2.3.2. ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ของ SST 
ที่มาของรายไดข้องกองทรสัตจ์ากการใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นีม้าจาก SST เพยีงรายเดยีว โดย 

SST จะน าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  ไปจดัหาผลประโยชนโ์ดยการด าเนินธุรกิจบรหิารจดัเก็บเอกสาร ดงันัน้
กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นซึ่งอาจเป็นผลกระทบจากหลายปัจจยั 
อาทิ ภาวะการแขง่ขนัของธุรกิจบรหิารจดัเก็บเอกสารที่สงูขึน้ หรือความสามารถในการจดัหารายไดข้องผูเ้ชา่ลดลง เป็นตน้ 
ทัง้นี ้ หากผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นดงักล่าวมีปัญหาทางการเงินซึง่ส่งอาจผลกระทบต่อความสามารถในการช าระคา่เช่า ไม่ช าระคา่
เช่า หรือขอเลิกสญัญาช่วงก่อนก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นหลกัรายใหมม่าทดแทนผูเ้ช่าทรพัยสิ์น
ดงักล่าวได ้ 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในช่วง 3 ปี
ยอ้นหลงัแลว้พบวา่ผลการด าเนนิงานของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 นัน้เพยีงพอตอ่การช าระคา่เชา่เหมาใหแ้ก่
กองทรสัต ์โดย SST จะมีกระแสเงินสดรบัภายหลงัหกัคา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงานมากกว่ารอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ
ใชท้รพัยสิ์น ดงันัน้ กองทรสัตไ์มน่่าจะไดร้บัผลกระทบจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของ SST ในอนาคต  

 
2.3.3. ความเส่ียงจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ 
ในระยะสามปีที่ผ่านมา หน่วยธุรกิจที่เป็นผูป้ระกอบการทางธุรกจิหลายรายตอ้งประสบปัญหาทางเศรษฐกิจ และ

ปิดกิจการไปเป็นจ านวนมาก เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจที่ซบเซา และเมื่อมาเกดิการระบาดของโรคไวรสั COVID-19 ท าให้
กระทบต่อการด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกจิในทกุระดบั ท าใหธุ้รกจิต่างๆ รวมถงึการลงทนุในครัง้นีข้องกองทรสัต ์SSTRT ก็
ยงัมคีวามเส่ียงจากภาวะเศรษฐกิจที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัเตม็ที่ และหากปัจจยัดา้นลบท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนัไม่ไดร้บัการแกไ้ขไปในทางที่
ดีขึน้ ไม่ว่าจะเป็นปัญหาการแพรร่ะบาดของโรค COVID-19 ปัญหาเงินเฟ้อท่ีสงู ปัญหาสงครามในยโุรป ปัญหาทาง
การเมืองในประเทศ ก็อาจส่งผลท าใหเ้กิดผลกระทบต่อรายไดใ้นอนาคตของกองทรสัต ์ SSTRT ได ้  อย่างไรก็ตามจาก
สญัญาการใหเ้ช่าที่กองทรสัต ์SSTRT ท าสญัญาเชา่ระยะยาวกบั STT เป็นระยะเวลา 10 ปี และต่ออายไุดอ้ีกคราวละอย่าง
นอ้ย 3 ปี เงื่อนไขดงักล่าว เป็นการลดความเส่ียงให ้ SSTRT ได ้ เนื่องจากวงจรทางเศรษฐกิจที่อยูใ่นชว่งขาลงจะกิน
ระยะเวลาประมาณ 3-5 ปี ก็จะเกิดการฟ้ืนตวั ดงันัน้ ในช่วงเวลาหน่ึง ความเสี่ยงดงักล่าวก็จะไดร้บัการแกไ้ข และเศรษฐกจิ
ก็จะกลบัมาอยูใ่นระยะที่มกีารขยายตวัอีกครัง้ การใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นแก่ SST ดว้ยสญัญาระยะยาวจงึเป็นผลดีตอ่กองทรสัต ์
SSTRT  

 
2.3.4. ความเส่ียงจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ มเีงื่อนไขส าคญัคือ จะมีการลงนามในสญัญาขึน้ภายหลงัการไดร้บัอนมุตัิจากที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ และเนื่องดว้ยรายการดงักล่าวเป็นการท ารายการกบั SST ซึง่เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บรษิัทฯ ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง SSTRT โดยถือหุน้คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทัง้นี ้ SST ยงัเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ราย
หน่ึงของกองทรสัต ์SSTRT ในปัจจบุนั โดยถือหน่วยทรสัตท์างตรงและถามออ้มรวม คิดเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 35.16 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด รายการดงักล่าวที่มีมลูคา่การลงทนุจากมลูค่าคา่เช่าทัง้หมดที่กองทรสัต ์ SSTRT จะไดร้บั
จาก SST ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นระยะเวลาการเช่า 10 ปี เป็นจ านวนเงินรวม 
181,000,000 บาท หรือคิดเป็นขนาดรายการท่ีรอ้ยละ 14.33 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ ซึ่งเกินกวา่รอ้ยละ 3 
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ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ (มลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ SSTRT ตามงบการเงินสอบทาน ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2565 มีมลูคา่เท่ากบั 1,263.21 ลา้นบาท จึงเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท่ีมีขนาดรายการตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์
แลว้แต่มลูคา่ใดจะสงูกวา่ จงึจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 
(สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ (และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ดงันัน้ หากรายการดงักล่าวไม่ไดร้บัอนมุตัิ
จากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะท าใหก้ารเขา้ท ารายการไม่สามารถด าเนินการได ้

 
2.3.5. ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าทดแทน SST ไดภ้ายหลงัหมดสญัญาเช่า 
ทรพัยสิ์นท่ีไดจ้ากการลงทนุเพิม่เติมในครัง้นี ้กองทรสัต ์SSTRT จะน าทรพัยสิ์นไปจดัหาผลประโยชน ์โดยให ้ SST 

เป็นผูเ้ช่าเหมาเป็นระยะเวลา 10 ปี แต่สามารถต่ออายสุญัญาเช่าไดอ้ีกคราวละอย่างนอ้ย 3 ปี ดงันัน้กองทรสัต ์SSTRT จึง
มีความเส่ียงในกรณีที่ หากพน้ชว่งระยะเวลาดงักล่าวแลว้ หาก SST ไมเ่ป็นผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นในครัง้นีต้่อ ก็จะท าใหก้องทรสัต ์
SSTRT มีความเส่ียงจากการตอ้งหาผูเ้ช่ารายใหม่ รวมถึงอาจมคีวามเส่ียงจากรายไดค้่าเชา่ที่จะไดร้บัจากผูเ้ชา่รายใหม่ ณ 
เวลานัน้ว่าจะไดร้บัค่าเชา่ในอตัราที่ต  ่ากวา่ที่ไดร้บัจาก SST ในปัจจบุนัหรือไม่ดว้ย อยา่งไรก็ตาม จากสญัญาการเชา่ ไดม้ี
การระบวุา่ หากผูเ้ชา่มีความประสงคจ์ะเชา่ทรพัยสิ์นดงักล่าวต่อ จะตอ้งแจง้ล่วงหนา้ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ชา่ คือกองทรสัต ์ SSTRT 
ทราบก่อนเป็นระยะเวลา 1 ปี ดงันัน้ ระยะเวลาดงักล่าว จึงเป็นการลดความเส่ียง เพื่อใหก้องทรสัต ์SSTRT หาผูเ้ช่ารายใหม่
ไดท้นั 

 
2.3.6. ความเส่ียงจากการผิดนดัช าระคา่เชา่ และ/หรือบอกเลิกสญัญาเชา่ก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
เนื่องจากรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ SSTRT มาจากการให ้ SST เช่าเหมาทรพัยสิ์นท่ีลงทนุทัง้หมด ซึง่รวมถึง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและคลงัเอกสารอ่ืนๆ ท่ีมีอยู่เดมิของกองทรสั ์SSTRT โดย SST จะน าทรพัยสิ์นและคลงัเอกสารที่เชา่เหมา
จากกองทรสัต ์SSTRT ไปจดัสรรการเช่าใหแ้ก่ลกูคา้ของตนเอง ภายใตส้ญัญาเชา่ระหวา่งลกูคา้แต่ละรายกบั SST อยา่งไรก็
ตาม หากลกูคา้ของ SST มีการผิดนดัช าระค่าเชา่ หรือประสบปัญหาจากธุรกจิของตนเอง จนส่งผลต่อการขอยกเลิกสญัญา
การเช่าคลงัเอกสารก่อนครบก าหนด ก็อาจท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีความเส่ียงจากกรณีดงักล่าวไดเ้ช่นกนั ซึง่ความเส่ียง
ในการผิดนดัช าระค่าเชา่ โดยเฉพาะในกรณีที่สญัญาเชา่ถกูบอกเลิกก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าจาก SST และ
กองทรสัต ์ SSTRT ไม่สามารถหาผูเ้ชา่รายใหมม่าทดแทนผูเ้ชา่เดิมไดท้นัที จะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์SSTRT ได ้

อย่างไรกด็ี ที่ผ่านมาในการเชา่ทรพัยสิ์นและคลงัเอกสารของกองทรสัต ์SSTRT มาหลายปี SST มคีวามสามารถ
ในการจ่ายช าระค่าเชา่ใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ตรงก าหนดตามระยะเวลามาตลอด นอกจากนี ้ จากการท่ี SST มีลกูคา้ใช้
บรกิารของคลงัเอกสารในแต่ละเกือบเต็มจ านวนพืน้ท่ี คือ มีอตัราการใช ้(Occupancy Rate) ไม่ต  ่ากวา่รอ้ยละ 90 และส่วน
ใหญ่เป็นลกูคา้ประจ าที่ใชบ้รกิารกนัมานานหลายปี ท าใหม้ั่นใจไดว้่าความเส่ียงดงักล่าวมีอตัราที่ต  ่า    
 

2.3.7. ความเส่ียงในการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้อาจส่งผลกระทบต่อราคาการเชา่ 
เนื่องจากธุรกิจใหบ้ริการคลงัเก็บเอกสาร เป็นธุรกิจที่สรา้งรายไดท้ี่แน่นอนและมั่นคงในระยะยาว ดงันัน้ อนาคต

อาจมีผู้ประกอบการรายใหม่เพิ่มขึน้กว่าในปัจจุบัน โดยเฉพาะผู้ให้บริการรายใหม่ที่มีที่ดินเป็นของตัวเอง จะมีความ
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ไดเ้ปรียบในตน้ทนุท่ีต ่า ซึ่งท าใหก้ารก าหนดราคาใหบ้รกิารรบัฝากเอกสารเกดิการแข่งขนัท่ีสงูและรุนแรงขึน้ ผูใ้หบ้รกิารอาจ
มีการตดัราคากนัเพื่อดงึลกูคา้ใหไ้ปใชบ้รกิารของตนเองมากขึน้ ดงันัน้ ในกรณีดงักล่าว อาจท าใหส่้งผลกระทบต่ออตัราค่า
เช่าที่กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัลดลง อย่างไรก็ตาม การใหบ้รกิารในธุรกิจนี ้นอกจากเรื่องราคาค่าเชา่แลว้ ลกูคา้ส่วนใหญ่ 
จะใหค้วามส าคญัต่อการใหบ้ริการ และตอบสนองต่อความตอ้งการในการเรียกใชข้อ้มลูไดร้วดเร็วเพียงใดเป็นส่วนส าคญั
ไม่นอ้ยไปกว่าค่าเช่า เนื่องจากหากผูใ้หบ้ริการบางรายไม่สามารถน าส่งคืนเอกสารไดใ้นเวลาที่ก าหนด  หรือรวดเร็วพอ ซึ่ง
อาจเกิดจากเรื่องของประสบการณ์ในด้านการบริหารจัดการ หรือระบบการควบคุมของอุปกรณ์การจัดเก็บไม่มี
ประสิทธิภาพ ก็อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจของลกูคา้ได ้ส่ิงเหล่านี ้เป็นปัจจยัส าคญัของลกูคา้ในการพิจารณาที่จะใชบ้ริการ
กับผูป้ระกอบการรายใหม่ที่เขา้มา หรือเขา้มาแข่งขนัในตลาดอยู่ขณะนี ้ที่ยังไม่เคยรูจ้กัคุณภาพการใหบ้ริการ ในขณะที่
คลงัเอกสารที่บริหารงานโดย SST เป็นผูท้ี่ใหบ้ริการงานดา้นนีม้านาน จนเป็นที่เชื่อถือของลกูคา้รายใหญ่หลายราย การ
จดัเก็บเอกสารต่างๆ ใชร้ะบบ Computer Barcode ท าใหส้ามารถจดัเก็บและเรียกดเูอกสารไดร้วดเรว็แมน่ย า อีกทัง้ราคาที่
จดัเก็บก็เป็นราคาตลาดทั่วไป นอกจากนี ้สถานที่ตัง้ ที่มีความไดเ้ปรียบในดา้นการคมนาคม ที่อยู่ใกลท้างขึน้ลงทางด่วน 
พระราม 3-ดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก ช่วยใหก้ารบรกิารขนส่งเอกสารลกูคา้ท าไดร้วดเรว็
ขึน้ ความเส่ียงจากการถกูลกูคา้รายใหม่แข่งขนัดา้นราคา จนท าใหเ้กิดการสญูเสียลกูคา้ที่ใชบ้ริการรายเก่าอยู่ จึงสามารถ
ทดแทนไดด้ว้ยการใหบ้รกิารท่ีมีคณุภาพกบัลกูคา้   
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3. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
3.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

3.1.1. การเจรจาเงื่อนไขตา่งๆ มีความยดืหยุ่นมากกว่าการกระท ากบับคุคลอื่น 
จากการเขา้ท ารายการกบั SST ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ท าใหก้ารเจรจาตอ่รองเงื่อนไขต่างๆ ระหว่างกองทรสัต ์

SSTRT กับ SST มีความยืดหยุ่นและประนีประนอมมากกว่าการท ารายการกับบุคคลภายนอก เนื่องจาก ผู้บริหารมี
ความคุน้เคยและเป็นที่รูจ้กัในการบริหารงานร่วมกันมานาน การเจรจาเพื่อผลประโยชนเ์พิ่มเติมต่างๆ มีโอกาสประสบ
ความส าเรจ็ไดด้ีกว่า ไม่ว่าจะเป็นการเจรจาค่าเช่า ระยะเวลาการเช่า เงื่อนไขการช าระค่าเช่า หรือการต่ออายสุญัญาเช่าใน
อนาคต เป็นตน้  

 
3.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 

3.2.1. อาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัขอ้ขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการท ารายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
ภายหลงัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้จะมีการน าทรพัยสิ์นทัง้หมดไปใหแ้ก่ SST เช่าเหมาเป็น

ระยะเวลา 10 ปี และต่อไดอ้ีกอย่างนอ้ยครัง้ละ 3 ปี ดงันัน้ การท ารายการดงักล่าวกับ SST  ซึ่งเป็นบุคคลเก่ียวโยงกันที่มี
อ  านาจควบคมุในกองทรสัต ์SSTRT เนื่องจาก SST มีส่วนไดเ้สียโดยเป็นผูถื้อหุน้ในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัท และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต ์SSTRT ทั้งที่ ถือเองโดยตรงและถือผ่านบริษัทย่อย SSTW 
ลกัษณะความสมัพนัธด์งักล่าว จึงอาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของ SST ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น
การเจรจาต่อรองเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการต่างๆ กบักองทรสัต ์SSTRT ไม่ว่าจะเป็นเรื่องเงื่อนไขเก่ียวกบัคา่ตอบแทนการ
เช่าเหมา ระยะเวลาการใหเ้ช่า ว่าเป็นไปเพื่อผลประโยชนส์งูสดุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT หรือไม่ เป็นตน้ 
อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตระหนกัถึงการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการท างานดว้ยความซื่อสตัย ์(Fiduciary 
duty) โดยก่อนการเขา้ท ารายการไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมของอตัราค่าเช่าใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัทัง้สองฝ่าย และ
เป็นอัตราค่าเช่าที่ไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญกับความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของทรัพยสิ์นภายใตก้าร
บรหิารงานเดิมของ SST ทัง้นี ้จะมีการค านึงถึงสภาพทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ภาวะของเศรษฐกิจในปัจจบุนั เป็นองคป์ระกอบใน
การพิจารณา เพื่อใหเ้กิดความเหมาะสมของราคาค่าเช่า นอกจากนี ้การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกนัดงักล่าวจะตอ้งผ่าน
กระบวนการในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกันตามที่ไดก้ าหนดไว ้รวมถึงไดผ่้านการพิจารณาของคณะกรรมการของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 
เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสตใ์นการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  เพื่อน าเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
พิจารณาอนมุตัิต่อไป   
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4. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
4.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

4.1.1. ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กิดความสบายใจ ต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
เนื่องจากจะไม่เกิดการท ารายการที่เก่ียวโยงกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มเติมจากที่มีอยู่ใน

ปัจจุบนั รวมทัง้ ไม่เกิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเจรจา
ต่อรองเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการต่างๆ กบัผูข้ายทรพัยสิ์นซึ่งเป็นบคุคลภายนอก 
 
4.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

4.2.1. เกิดความยุง่ยากในการเจรจาต่อรองค่าเชา่มากกว่า 
การเขา้ท ารายการกับบุคคลภายนอก ผูเ้ช่าที่เป็นบุคคลภายนอก ต่างก็ตอ้งการปกป้องผลประโยชนข์องตนเอง

เป็นส าคัญ ท าใหบ้างครัง้ การเจรจาต่อรองค่าเช่า และเงื่อนไขต่างๆ ในการเช่า มีขอ้จ ากัดมากขึน้ ความยืดหยุ่นในการ
เจรจามีนอ้ย ดงันัน้ อาจส่งผลท าให ้กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่า หรือเงื่อนไขการช าระค่าเช่าที่เสียเปรียบกว่าการใหบ้คุคลที่เก่ียว
โยงกนัคือ SST เช่า   

 
4.2.2. กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เช่าจากผูเ้ช่าราย

ใหม ่
การด าเนินการจดัหาผูเ้ช่าจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าจะเป็นในกรณีที่เป็นการหาผูเ้ช่ารายย่อย หรือเป็นการหาผู้

เช่าเหมา จะท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่ารายนัน้ๆ เนื่องจาก เป็น
บคุคลภายนอกที่ยงัไม่เป็นท่ีรูจ้กัมากนกั ดงันัน้ หากบคุคลภายนอก ไม่มีสภาพคล่องทางการเงิน หรือการบริหารธุรกิจของ
ตนเองที่ดี อาจเกิดปัญหาทางการเงินและส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ได ้ต่าง
จากการให ้SST ที่ถึงแมเ้ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน แต่เป็นผูบ้ริหารงานในธุรกิจดา้นนีม้านาน และมีลกูคา้ที่ใชบ้ริการอย่าง
สม ่าเสมอ ไม่เคยมีปัญหาในการช าระค่าเช่าตลอดระยะเวลาหลายปีที่ใชบ้รกิาร 
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5. ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 
5.1. ความเหมาะสมของราคาค่าเชา่ 

ตามที่เงื่อนไขการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นัน้ตอ้งกระท าควบคู่กบัการท่ีกองทรสัตต์อ้งน า
ทรพัยสิ์นไปให ้SST เช่าเหมา โดยกองทรสัตจ์ะรบัรูร้ายไดค้่าเช่าเหมาจาก SST ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้ง และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรพัยศ์รีไทย ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าที่ระบุไวใ้นสญัญาทั้ง
สองนัน้เป็นไปตามการเจรจาต่อรองกนัระหว่าง SST และ SSTRM ภายใตส้มมติฐานว่าค่าเช่าที่กองทรตัสจ์ะไดร้บันัน้อยู่ใน
ระดบัเดียวกันกับความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (กองทรสัตไ์ม่ตอ้งจา้ง
ผูบ้รหิารคลงัเอกสาร ไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้า่ยในการบรหิารคลงัเอกสาร และค่าใชจ้่ายเงินลงทนุ (CAPEX) ในทรพัยสิ์นที่
จะเขา้ลงทนุในครัง้นีต้ลอดระยะเวลา10 ปีแรก) โดยอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมีรายละเอียดดงันี ้: 

ปีที่ 1 – 3 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 17.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 4 – 6 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.00 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 7 – 9 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 10 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 19.00 ลา้นบาทต่อปี 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าที่จะสะทอ้นไปยงัผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั
แลว้พบว่าค่าเช่าทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจาก SST นัน้สอดคลอ้งกับกระแสเงินสทุธิที่ 
SST ไดร้บัภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานจากการใชท้รพัยสิ์นในปัจจุบัน  และจะส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์พิ่มขึน้  

จากประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรบั
ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566 จดัท าโดย บรษิัท เอส พี  ออดิท จ ากดั ("SP”) 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในกรณีที่ SSTRT เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที ้1 และ
ใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในครัง้นี ้แก่ SST โดยมีอตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญานัน้  จะท าใหป้ระมาณการ
การจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยจะเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในกรณีที่ 
SSTRT ไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลงทุนต่อหน่วยจะเพิ่มขึน้จาก 
0.4110 บาทต่อหน่วย เป็น 0.4183 บาทต่อหน่วย นอกจากนี ้ หากพิจารณาในมุมมองของอัตราเงินปันผลตอบแทน 
(Dividend Yield) จากการคาดการณท์ี่กองทรสัต ์จะจ่ายผลประโยชนใ์นปีแรกเท่ากบั 0.4183 บาทต่อหน่วย เทียบกบัราคา
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ าหรบัการเพิ่มทนุในครัง้นี ้จะค านวณอตัราเงินปันผลตอบแทนไดท้ี่รอ้ยละ 7.09 ซึ่งสงู
กว่าอตัราเงินปันผลตอบแทนของกองทรสัตก์่อนการเขา้ลงทุนเพิ่มเติม ที่รอ้ยละ 6.97 (บนสมมติฐานสมมติฐานอตัราการ
จ่ายผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 99.00 ของเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มทัง้มีการเพิ่มทุนของ
กองทรสัตท์ี่ประมาณ 35.60 ลา้นหน่วยในราคาเพิ่มทนุท่ี 5.90 บาทต่อหน่วย) 
 

 กรณีที ่11/ กรณีที่ 22/ 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทน 64.21 80.25 
ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 156.25 191.84 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.4110 0.4183 
อตัราเงินปันผลตอบแทน (รอ้ยละ) 6.97 7.09 
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หมายเหต ุ 1/ กรณีที่ 1 : ทรพัยส์ินที่มีอยู่เดิม กองทรสัต ์จะไม่มีการลงทุนเพิ่มเติม ดังนั้นประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบ
ประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐานจะเป็นการด าเนินงานในอนาคตที่เกิดจากทรพัยส์ินที่มี
อยู่เดิมของกองทรสัต ์
2/ กรณีที่ 2 : ทรพัยส์ินภายหลงัการลงทนุเพ่ิม กองทรสัต ์จะลงทนุในทรพัยส์ินเพ่ิมเติม ในทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบ
ธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ประกอบดว้ย กรรมสิทธิ์ในที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวมประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา 
คลังเอกสารจ านวน 4 อาคาร พืน้ที่รวม 7,000 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับ
ทรพัยส์ิน ที่ดินและอาคารดงักล่าวตัง้อยู่เลขที่ 115 ซอยสขุสวสัดิ์ 76 ถนนสขุสวสัดิ์ ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง 
จังหวัดสมุทรปราการ รวมเป็นจ านวนเงินประมาณ 190 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายต่างๆที่เกี่ยวขอ้ง รวมจ านวนเงิน
ประมาณ 20 ลา้นบาท โดยกองทรสัตจ์ะจดัหาแหล่งเงินทนุดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์จ านวนเงินประมาณ 
210 ลา้นบาท 
* จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกเพิ่มเป็นตวัเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกเพ่ิมเพื่อเสนอ
ขายสุดทา้ย อาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากับประมาณการนี ้ดังนั้น ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อ
หน่วยอาจคลาดเคลื่อนไดใ้นอนาคตตามเงื่อนไขการเพิ่มทนุ ทัง้นี ้ผูล้งทนุควรพิจารณาขอ้สมมติฐานและประมาณการ
งบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐานโดยใชว้ิจารณญาณของตนเองอย่างถี่ถว้นเกี่ยวกับผล
การด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตน์ี ้

 
5.2. ความเหมาะสมของเงือ่นไขของรายการ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ
อนัไดแ้ก่รา่งสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และ รา่งสญัญาเชา่งานระบบสาธารณปูโภคและ
อปุกรณโ์ครงการทรพัยศ์รีไทย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ เงื่อนไขและขอ้ก าหนดในรา่งสญัญาเป็น
เงื่อนไขที่ยตุิธรรมกบัคู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่าย และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์เช่น 

- ผูเ้ช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญานีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บคุคล 
ใด ๆ เวน้แต่ไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต  ์

- ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเชา่ที่ไดม้ีการขยายออกไป (หากม)ี คู่สญัญาตกลงใหผู้เ้ชา่มี
หนา้ที่ต่าง ๆ เก่ียวกบัการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นท่ีเชา่ โดยบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีเช่า
เพื่อใหค้งอยูใ่นสภาพท่ีดี เรยีบรอ้ยและเหมาะสมกบัการใชง้าน (Maintenance) ตามวตัถปุระสงคท์ี่ก าหนด
ในสญัญาฉบบันี ้ เช่นเดียวกบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นอื่นที่มีลกัษณะใกลเ้คยีงกนักบัทรพัยสิ์น
ที่เช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

- ผูเ้ช่าตอ้งดแูลรกัษา ซ่อมแซม ทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหอ้ยูใ่นสภาพใชง้านไดต้ามปกติอยู่ตลอดเวลา โดยภาระ
ค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จากการดแูล รกัษา ซ่อมแซม ทรพัยสิ์นท่ีเชา่ดงักล่าวใหเ้ป็นความรบัผิดชอบของผูเ้ช่า  
นอกจากนี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซม ดแูล หรือบ ารุงรกัษาทางสญัจรของทรพัยสิ์นท่ีเชา่ 
ซึ่งรวมถึงที่ดินทางเขา้ออก ส าหรบัสดัส่วนพืน้ท่ีการใชง้านของกองทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาจะซือ้จะขาย
ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

- ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีแ้ละระยะเวลาการเช่าท่ีจะไดม้ีการขยายออกไป (หากม)ี คู่สญัญา
ตกลงกนัใหผู้เ้ชา่มีหนา้ที่จดัหาประกนัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์นท่ีเช่า (Property All Risks Insurance) 
ประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) และ ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
(Business Interruption Insurance) ใหม้ีความเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สียของกองทรสัตท์ี่มีต่อ
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามที่กองทรสัตก์ าหนด 
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ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการใหเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แก่ SST ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยง เป็นระยะเวลา 10 ปี และต่อไดอ้ีกอย่างนอ้ยครัง้ละ 3 ปี จากสรุปสญัญา
ต่างๆ แลว้ มีความเห็นว่าเงื่อนไขในการใหเ้ช่าเหมาทรพัยท์รพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีความเหมาะสมและเป็นไป
ตามเงื่อนไขปกติของการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยท์ั่วไป โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญานั้นช่วยรกัษา
ผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย นอกจากนีย้งัเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากับดูแลกิจการที่ดี 
และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์
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ง. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตก์ารท า

รายการที่เก่ียวโยงระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ตลอดจนวิธีการก าหนดราคา และ
เงื่อนไขในการเข้าท ารายการ รวมทั้งพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ ประกอบกับพิจารณาถึง
ประโยชน ์ผลกระทบ ปัจจยัเส่ียง ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ในแต่ละรายการมีดงันี:้ 
 
1. การได้มาซึ่งทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ของกองทรัสตแ์ละการท ารายการที่เกี่ยวโยงระหว่าง

กองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
 
ข้อดีของการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงค ์และนโยบายการลงทนุของกองทรสัต  ์

2) เป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพท าใหก้องทรสัตม์ีรายไดแ้ละกระแสเงินสดเพิ่มขึน้ในระยะยาว 

3) ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในปีแรก ภายหลงัจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมใน
ครัง้นี ้คาดว่าจะไม่ดอ้ยลงกว่าในกรณีที่ไม่ลงทนุเพิ่มเติม 

4) ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมมีท าเลที่ตัง้เอือ้ประโยชนใ์นการประกอบธุรกิจคลงัเอกสาร 

5) กองทรสัตจ์ะไดป้ระโยชนจ์ากความเป็นเจา้ของในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมเป็นของตนเอง 

6) ทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุอยู่ในบรเิวณเดียวกนักบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่เดิม ท าใหง้่ายในการบรหิารจดัการ 
7) ช่วยเพิ่มขนาดทรพัยสิ์นและรายไดก้องทรสัต ์ซึ่งส่งผลดีต่อสภาพคล่องของการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย์

ฯ 
8) การลงทนุในครัง้นี ้ไม่ก่อใหเ้กิดภาระหนีสิ้นและตน้ทนุทางการเงินจากเงินกูย้ืมเพื่อใชใ้นการลงทนุ 

 
ข้อด้อยของการท ารายการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นทรพัยสิ์นท่ีผ่านการใชง้านมานาน 
2) เป็นการลงทนุในธุรกิจคลงัเอกสารซึ่งเป็นสินทรพัยท์ี่มีลกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่เดิม 
3) กองทรสัตจ์ะเสียโอกาสในการกระจายการลงทนุไปยงัพืน้ท่ีอื่นๆ 
4) พืน้ท่ีในการลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดิน ตามกฎหมายควบคมุที่ดินที่เก่ียวขอ้ง 
5) เกิดภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ 
6) ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์SSTRT อาจจะไดร้บัผลกระทบจากการเพิ่มทนุ 

 
ความเสี่ยงของการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัเก็บเอกสารไปสู่รูปแบบส่ืออิเล็กทรอนิกส ์

2) ความเส่ียงจากการเหตกุารณท์ี่ส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจ และความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัเอกสาร 

3) ความเส่ียงจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตใ์หไ้ดค้รบตามจ านวน 

4) ความเส่ียงจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

5) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ และอคัคีภยั 
6) ความเส่ียงจากการท่ีบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม ยงัไม่ไดม้ีการท าสญัญาประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
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7) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนเขา้ท ารายการ (Condition Precedent) ไม่เป็นผลส าเร็จ 
ท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ท ารายการได ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
1) บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันมีประสบการณใ์นการท าธุรกิจ การลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดินและบริหารจัดการคลังเอกสารมา

อย่างยาวนาน 

2) บคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นผูเ้ช่าและเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม จึงท าใหง้่ายต่อการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น 

3) การเจรจาเงื่อนไขต่างๆ มีความยืดหยุ่นมากกว่าการกระท ากบับคุคลอื่น 

4) การบรหิารจดัการในทรพัยสิ์นและคลงัเอกสาร มีนโยบายการบรหิารไปในทิศทางเดียวกนั 
 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน  
1) อาจก่อใหเ้กิดขอ้ขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กิดความสบายใจ ต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) ขาดประสบการณใ์นการท างานรว่มกนักบักองทรสัต ์

2) กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีภาระหนา้ที่เพิ่มขึน้ 
 
ความเหมาะสมของราคาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ตามวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยการใชว้ิธีมลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นการวิเคราะหผ์ลของการด าเนินงานของทรพัยสิ์นใน
อดีตตลอดจนสะทอ้นถึงความสามารถและผลการด าเนินงานในอนาคตไดอ้ย่างใกลเ้คียงที่สุด ทั้งนี ้การประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความสอดคลอ้งไปในทิศทางเดียวกันกับวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผู้
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระทั้งสองรายที่เป็นผู้เชี่ยวชาญดา้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  แม้ว่าจะมีสมมติฐานบาง
รายการมีความแตกต่างกันบา้งซึ่งเป็นไปตามวิจารณญาณของผูป้ระเมินแต่ละราย อย่างไรก็ตาม ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่ามูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินได้ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและผู้ประเมินทรัพยสิ์นอิสระมีความ
เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัง้นี ้ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่า ราคาที่คาดว่าจะเขา้
ท ารายการมีความเหมาะสม  เนื่องจากราคาเขา้ท ารายการที่ 190.00 ลา้นบาท นัน้ต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินไดอ้ยู่
ระหว่าง 198.24  – 211.69 ลา้นบาท อยู่ (21.69)  – (8.24) ลา้นบาท หรือต ่ากว่ารอ้ยละ  (10.25) -  (4.16) 

 
การประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 สามารถสรุปมลูค่าที่ค  านวณไดจ้ากแต่ละวิธี ไดด้งันี ้

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
มูลค่าทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท) 

ราคาสูงสุดทีค่าดว่าจะ
เข้าท ารายการ 
(ล้านบาท) 

ราคาในการเข้าท า
รายการสูง (ต ่า)กว่า
ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินได้    

(ล้านบาท) 

ร้อยละสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน 

1.ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิอิสระ 203.00 - 209.40 190.00 (19.40) - (13.00)  (9.26) –(6.40) 
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วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท) 

ราคาสูงสุดทีค่าดว่าจะ
เข้าท ารายการ 
(ล้านบาท) 

ราคาในการเข้าท า
รายการสูง (ต ่า)กว่า
ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินได้    

(ล้านบาท) 

ร้อยละสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน 

2.ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 198.24  – 211.69 190.00 (21.69)  – (8.24) (10.25) -  (4.16) 
 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ

อนัไดแ้ก่รา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ 
เงื่อนไขและขอ้ก าหนดในรา่งสญัญาเป็นเงื่อนไขที่ยตุิธรรมกบัคู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่าย และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์ 

นอกจากนีก้ารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตน์ี ้จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิ
จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตด์้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสตท์ี่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทั้งนีก้ารนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด
ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่มีการขอมติ  ทั้งนี ้ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้จากสรุป
สญัญาต่างๆ แลว้ มีความเห็นว่าเงื่อนไขการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีความเหมาะสมและเป็นไป
ตามเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสังหาริมทรพัยท์ั่วไป โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญานั้นช่วยรกัษา
ผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย นอกจากนีย้งัเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากับดูแลกิจการที่ดี 
และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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2. การให้เช่าเหมาทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 
ข้อดีของการให้เช่าเหมาในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) ท าใหเ้กิดความต่อเนื่องในการบรหิารทรพัยสิ์น 

2) ท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีรายไดเ้ขา้ต่อเนื่องไม่ขาดช่วง และสามารถลดความเส่ียงจากการจดัหาผูเ้ช่าและการต่ออายุ
สญัญาเช่าคลงัเก็บเอกสาร 

3) ไม่ตอ้งขอความยินยอมในการเปล่ียนแปลงผูใ้หบ้รกิารจดัเก็บเอกสารจากลกูคา้เดิมของ SST 

4) สรา้งความเชื่อมั่นในการบรหิารคลงัเอกสารใหก้บัลกูคา้รายย่อย 

5) เป็นการกระจายความเส่ียงของสญัญาเช่าที่หมดอายกุารเช่าไม่พรอ้มกบัสญัญาเช่าอื่น 
6) กองทรสัตจ์ะไม่มีภาระค่าใชจ้่ายซ่อมแซมปรบัปรุงคลงัเอกสารตลอดช่วงอายทุี่ให ้SST เช่าเหมา 

 
ข้อด้อยของการท ารายการให้เช่าเหมาทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) ไม่มีการแข่งขนัทางดา้นราคาเช่าเหมาจากผูเ้ช่ารายอื่น 

2) เสียโอกาสในการน าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุไปบรหิารงานเอง 

3) เกิดภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ 

4) การเปรียบเทียบราคาค่าเช่าเหมาคลงัเอกสารพรอ้มที่ดินกบัราคาตลาดท าไดย้าก 

 
ความเสี่ยงของการให้เช่าเหมาในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
1) มีความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ช่าเพียงรายเดียว 

2) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของ SST 

3) ความเส่ียงจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ 

4) ความเส่ียงจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

5) ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าทดแทน SST ไดภ้ายหลงัหมดสญัญาเช่า 

6) ความเส่ียงจากการผิดนดัช าระค่าเช่า และ/หรือบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

7) ความเส่ียงในการแข่งขนัท่ีสงูขึน้อาจส่งผลกระทบต่อราคาการเช่า 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
1) การเจรจาเงื่อนไขต่างๆ มีความยืดหยุ่นมากกว่าการกระท ากบับคุคลอื่น 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน  
1) อาจก่อใหเ้กิดขอ้ขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1) ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กิดความสบายใจ ต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
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1) เกิดความยุ่งยากในการเจรจาต่อรองค่าเช่ามากกว่า 

2) กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายใหม่ 
 
ความเหมาะสมของราคาค่าเช่า 

ตามที่เงื่อนไขการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นัน้ตอ้งกระท าควบคู่กบัการท่ีกองทรสัตต์อ้งน า
ทรพัยสิ์นไปให ้SST เช่าเหมา โดยกองทรสัตจ์ะรบัรูร้ายไดค้่าเช่าเหมาจาก SST ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้ง และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรพัยศ์รีไทย ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าที่ระบุไวใ้นสญัญาทั้ง
สองนัน้เป็นไปตามการเจรจาต่อรองกนัระหว่าง SST และ SSTRM ภายใตส้มมติฐานว่าค่าเช่าที่กองทรตัสจ์ะไดร้บันัน้อยู่ใน
ระดบัเดียวกันกับความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (กองทรสัตไ์ม่ตอ้งจา้ง
ผูบ้รหิารคลงัเอกสาร ไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้า่ยในการบรหิารคลงัเอกสาร และค่าใชจ้่ายเงินลงทนุ (CAPEX) ในทรพัยสิ์นท่ี
จะเขา้ลงทนุในครัง้นีต้ลอดระยะเวลา10 ปีแรก) โดยอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมีรายละเอียดดงันี ้: 

ปีที่ 1 – 3 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 17.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 4 – 6 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.00 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 7 – 9 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 18.50 ลา้นบาทต่อปี  
ปีที่ 10 มีอตัราค่าเช่าเหมาตามสญัญารวมเท่ากบั 19.00 ลา้นบาทต่อปี 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาอตัราค่าเช่าที่จะสะทอ้นไปยงัผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั
แลว้พบว่าค่าเช่าทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจาก SST นัน้สอดคลอ้งกับกระแสเงินสทุธิที่ 
SST ไดร้บัภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานจากการใชท้รพัยสิ์นในปัจจุบัน  และจะส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์พิ่มขึน้ 

จากประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรบั
ช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่ 1 ธันวาคม 2565 ถึงวันที่ 30 พฤศจิกายน 2566 จัดท าโดย บริษัท เอส พี  ออดิท จ ากัด 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในกรณีที่ SSTRT เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที ้1 และ
ใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในครัง้นี ้แก่ SST โดยมีอตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญานัน้  จะท าใหป้ระมาณการ
การจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยจะเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในกรณีที่ 
SSTRT ไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลงทุนต่อหน่วยจะเพิ่มขึน้จาก 
0.4110 บาทต่อหน่วย เป็น 0.4183 บาทต่อหน่วย  นอกจากนี ้หากพิจารณาในมุมมองของอัตราเงินปันผลตอบแทน 
(Dividend Yield) จากการคาดการณท์ี่กองทรสัต ์จะจ่ายผลประโยชนใ์นปีแรกเท่ากบั 0.4183 บาทต่อหน่วย เทียบกบัราคา
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ าหรบัการเพิ่มทนุในครัง้นี ้จะค านวณอตัราเงินปันผลตอบแทนไดท้ี่รอ้ยละ 7.09 ซึ่งสงู
กว่าอตัราเงินปันผลตอบแทนของกองทรสัตก์่อนการเขา้ลงทุนเพิ่มเติม ที่รอ้ยละ 6.97 (บนสมมติฐานสมมติฐานอตัราการ
จ่ายผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 99.00 ของเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มทัง้มีการเพิ่มทุนของ
กองทรสัตท์ี่ประมาณ 35.60 ลา้นหน่วย ในราคาเพิ่มทนุท่ี 5.90 บาทต่อหน่วย) 
 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขของรายการ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ
อนัไดแ้ก่รา่งสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย และ รา่งสญัญาเชา่งานระบบสาธารณปูโภคและ
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อปุกรณโ์ครงการทรพัยศ์รีไทย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ เงื่อนไขและขอ้ก าหนดในรา่งสญัญาเป็น
เงื่อนไขที่ยตุิธรรมกบัคู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่าย และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์ 

ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการใหเ้ช่าเหมาทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แก่ SST ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เป็นระยะเวลา 10 ปี และต่อไดอ้ีกอย่างนอ้ยครัง้ละ 3 ปี จากสรุป
สญัญาต่างๆ แลว้ มีความเห็นว่าเงื่อนไขในการใหเ้ช่าเหมาทรพัยท์รพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีความเหมาะสมและ
เป็นไปตามเงื่อนไขปกติของการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยท์ั่วไป โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญานัน้ช่วย
รกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย นอกจากนีย้งัเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากับดแูลกิจการ
ที่ดี และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 
จากการวิเคราะหข์อ้ดี  – ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้

ท ารายการ ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าท า
รายการลงทุนในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ของกองทรัสตแ์ละการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตมี์ความเหมาะสม ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะได้รับประโยชนจ์ากการเข้าท า
รายการและควรลงมติอนุมัติการเข้าท ารายการคร้ังนี ้

 
การเข้าท ารายการในคร้ังนียั้งมีความเสี่ยงทีผู้่ถือหุน้ควรต้องพิจารณาอย่างละเอียดเน่ืองจากความเสี่ยง

ดังกล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของสินทรัพย ์ทัง้นี ้การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติในการเข้า
ท ารายการขึน้อยู่ในดุลพนิิจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรศึกษาขอ้มูลในเอกสารต่างๆ ทีแ่นบ
มากับหนังสอืเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์ คร้ังที ่ 1/2565 ในคร้ังนีด้้วยเพือ่ใช้ในการประกอบการ
พิจารณาตัดสินใจลงมติได้อยา่งเหมาะสม 
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                    ขอแสดงความนบัถือ 
                  บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
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เอกสารแนบ 1 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์ หรือ “SSTRT”) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทรสัต ์    : ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

(Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust) 
 (“กองทรสัต”์ หรือ “SSTRT”) 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 206 อำคำรพลำซ่ำ ชัน้ 4 ซอยพฒันำกำร 20 สวนหลวง กรุงเทพมหำนคร 
โทรศพัท ์ : 02-318-5514-5 
โทรสำร : 02-318-3490-1 
ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสรำ้งประเภทคลังเอกสำร ตัง้อยู่ที่

อ  ำเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
เว็บไซต ์ : http://www.sstrm.co.th 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ : บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด  (“ผู้จัดกำรกองทรัสต์” หรือ 

“บรษิัท”) 
ทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ วรรณ จ ำกดั (“บลจ.วรรณ”) 
อำยขุองกองทรสัต ์  ไม่มีก ำหนดอำยกุองทรสัต ์
ทนุจดทะเบียน : 1,160,859,375.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 1,160,859,375.00 บำท 
จ ำนวนหน่วยที่ช ำระแลว้ : 156,250,000 หุน้ 
ประเภทของกองทรสัต ์ : ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัตจ์ำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 
  

http://www.sstrm.co.th/
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2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมาและวัตถุประสงค ์

ทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์) จัดตัง้ขึน้ตำมพระรำชบัญญัติทรัสต ์เพื่อ 
ธุรกรรมในตลำดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 13 ธันวำคม 2560 จำกกำรแปลงสภำพมำจำกกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์ทรพัย์
ศรีไทย สมำรท์ สโตเรจ (SSTSS) (และเขำ้จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยแ์ห่ง ประเทศไทย 
(“ตลำดหลักทรัพย”์) เมื่อวันที่ 26 ธันวำคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพยจ์ัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด   (“บลจ.วรรณ”) 
เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์และบรษิัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกดั (“บรษิัท”) เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์  

กองทรสัต ์จัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก โดยกำรซือ้ และ/หรือ เช่ำ และหรือเช่ำ ช่วง 
และ/หรือ รบัโอนสิทธิกำรเช่ำ และ/หรือ สิทธิกำรเช่ำช่วงทรพัยสิ์นหลกั โดยจะน ำทรพัยสิ์นหลกัไปจดัหำประโยชนใ์นรูปของ
รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกัน ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุงเปล่ียนแปลงพัฒนำศกัยภำพ 
พัฒนำและ/หรือจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นต่ำงๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่ กองทรสัต ์เพื่อประโยชนต์่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์ย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว รวมถึงกำรลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ   หลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือกำรหำดอกผล
อื่นโดยวิธีอื่นใด ตำมที่กฎหมำยหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนด   

กองทรัสต์ได้เข้ำลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำคำรส่ิงปลูกสร้ำง และระบบสำธำรณูปโภค งำนระบบ 
เฟอรน์ิเจอร ์ วัสดุและอุปกรณท์ี่เก่ียวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรพัยศ์รีไทย 
สมำรท์  สโตเรจ ซึ่งไดจ้ำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตต์ำมที่กล่ำวขำ้งตน้ โดยกองทรสัตไ์ดท้ ำสญัญำโอน 
ทรพัยสิ์นและภำระกับกองทุนรวมอสังหำริมทรพัยด์ว้ยอัตรำสับเปล่ียน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์
พรอ้มเงินสด จ ำนวนเงิน 2.68 บำทต่อหน่วยลงทุน โดยมีหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหก้ับกองทุนรวมอสังหำริมทรพัย ์จ ำนวน 
82,000,000 หน่วยทรสัต ์ถือเป็นกำรลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก และ  

กองทรสัตไ์ดร้บัมติอนุมตัิจำกที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 17 กันยำยน 2562 ให้
เพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ดว้ยกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (SSTPF) เขำ้รวมกับกองทรสัตด์วัยอตัรำ
สับเปล่ียน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในครัง้นีใ้ห้กับกองทุนรวม
อสงัหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย จ ำนวน 74,250,000 หน่วย และรบัโอนทรพัยสิ์นและภำระกับกองทุนรวม อสงัหำริมทรพัย์
ทรพัยศ์รีไทย 

ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดน้ ำทรพัยสิ์นหลกัของกำรลงทุนครัง้แรกและเพิ่มทุน ครัง้ที่ 1 (เพื่อกำรแปลงสภำพกองทุนรวม 
SSTPF) ขำ้งตน้ไปจดัหำประโยชน ์ โดยกำรใหเ้ช่ำเหมำแก่ บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) หรือ SST เพื่อน ำไปจดัหำ
ผลประโยชน ์ประกอบธุรกิจคลงัเอกสำร โดยมีโครงสรำ้งของกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์ 

 
2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 

โครงสรำ้งของกองทรสัตภ์ำยหลงัจำกกำรก่อตัง้กองทรสัตป์รำกฏตำมแผนภำพดำ้นล่ำงดงันี ้
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ความสัมพนัธข์องผู้เช่าเหมาทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสตห์รือผู้ถือหน่วยทรัสต ์กับผู้จดัการกองทรัสต ์ 

บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผูเ้ช่ำเหมำทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่
ของกองทรสัต ์ที่ถือหน่วยทรสัตท์ั้งทำงตรงและทำงออ้มรวมในสัดส่วนรอ้ยละ 35.16 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดใน
ปัจจุบนัโดยเป็นกำรถือหน่วยทรสัตท์ำงตรงในสดัส่วนรอ้ยละ 11.45 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และถือหน่วยทรสัต์
ทำงออ้มผ่ำนบริษัทย่อย คือ SSTW (SST ถือหุน้ใน SSTW สัดส่วนรอ้ยละ 99.99) ในสัดส่วนรอ้ยละ 23.71 ของจ ำนวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมด และเป็นผูม้ีอ  ำนำจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกัด (“บริษัท”) ในฐำนะผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์โดยถือหุน้ของบรษิัท คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ ำนวนทนุท่ีช ำระแลว้ทัง้หมด  

บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) มีลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจประเภทคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือ โดยใหบ้รกิำร
รบัฝำกเอกสำร บริกำรใหเ้ช่ำคลงัสินคำ้ บริกำรบริหำรจดักำรสต็อกสินคำ้ และบริกำรอื่นๆ เช่น ท่ำเทียบเรือเดินทะเล เป็น
ตน้ ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยใ์นหมวดอำหำรและเครื่องดื่ม ปัจจบุนับรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) 
มีสดัส่วนในกำรถือหุน้บรษิัทซึ่งอยู่ใน 4 ธุรกิจหลกั ดงัต่อไปนี ้

ช่ือบริษัท 
ถือหุ้น 
ร้อยละ 

ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสินค้าและท่าเทยีบเรือ  
บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคำ้ จ ำกดั  99.97 บริกำรรับฝำกสินค้ำพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมที่ เตรียมส่งไป

ต่ำงประเทศ เช่น ขำ้วสำสี แป้งมันส ำปะหลัง เมล็ดธัญพืช ฯลฯ และรบั
ฝำกสินคำ้ทั่วไปที่ผลิตไดแ้ละใชห้มุนเวียนภำยในประเทศ เช่น เคมีภัณฑ์
และผลผลิตเกษตรกรรมอ่ืนๆ โดยออกใบประทวนสินคำ้และใบรบัของ
คลงัสินคำ้เป็นหลกัฐำน  

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม  
บริษัท มดั แอนด ์ฮำวด ์จ ำกดั (มหำชน)  66.65 - ด ำเนินธุรกิจในลกัษณะ Holding Company  

-  เป็นผูถ้ือหุน้สำมญัรอ้ยละ 100 ในบริษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) 
จ ำกัด บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) จ ำกัด และบริษัท 
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ช่ือบริษัท 
ถือหุ้น 
ร้อยละ 

ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

โกลเดน้ สกู๊ป จ ำกัด และถือหุน้สำมญัและหุน้บุริมสิทธิ รอ้ยละ 100 
ในบริษัท เกรฮำวด ์จ ำกดั และ บริษัท เกรฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกดั  

ษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) จ ำกดั  66.65 ผลิตและจ ำหน่ำยเบเกอรี่และเครื่องดื่ม ภำยใตแ้บรนด ์ โอ ปอง แปง “Au 
Bon Pain”  

บริษัท โกลเดน้ โดนทั (ประเทศไทย) จ ำกดั  66.65 ผลิตและจ ำหน่ำยโดนทัและเครื่องดื่ม ภำยใตแ้บรนด ์ ดงักิน้ โดนทั 
“Dunkin’ Donuts”  

บริษัท โกลเดน้ สกูป๊ จ ำกดั  66.65 น ำเขำ้และจ ำหนำ่ยไอศกรีม ภำยใตแ้บรนด ์“Baskin Robbin”  
บริษัท เกรฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกดั  66.65 ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบบริกำรเต็มรูปแบบภำยใตแ้บ

รนดท์ี่ส  ำคญั เช่น เกรฮำวด ์คำเฟ่ (Greyhound Café), อะนำเตอรฮ์ำวด ์
(Another Hound Café) เป็นตน้  

3. ธุรกิจเสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
บริษัท เกรฮำวด ์จ ำกดั  66.65 ผลิตและจ ำหน่ำยเสือ้ผำ้แฟชั่น เครื่องประดบั และสนิคำ้ไลฟ์สไตลภ์ำยใต้

แบรนดท์ีส่  ำคญั เช่น เกรฮำวด ์ออริจินอล (Greyhound Original), สไมลี่
ฮำวด ์(Smileyhound), เอเวรี่ติงฮำวด ์(Everything-Hound) เป็นตน้  

4. ธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกัด  99.99 ประกอบธุ รกิจผู้จัดกำรกองทรัสต์ ของทรัสต์เพื่ อกำรลงทุน ใน
อสงัหำริมทรพัย ์ 

 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิัทยดึหลกักำรบรหิำรกองทรสัตโ์ดยกำรแบ่งหนำ้ที่ ควำมรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงำนอยำ่ง
ชดัเจน แต่ละฝ่ำยงำนมีควำมเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทัง้ค ำนึงถงึกำรควบคมุควำมเส่ียงและควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์
ที่จะเกดิขึน้ และไดก้ ำหนดใหม้กีรรมกำรอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมกำรบรษิัท คอยท ำหนำ้ที่ในกำรตรวจสอบกำร
ท ำงำนของผูบ้รหิำรแต่ละฝ่ำยงำนต่ำงๆ เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถบรหิำรจดักำรกองทรสัตด์ว้ยควำมซื่อสตัย ์สจุรติ 
ดวัยควำมระมดัระวงั โดยค ำนึงถึงประโยชนส์งุสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั และเป็นไปตำมสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำที่เก่ียวขอ้ง ประกำศ และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำร ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ (2) ทรสัต ี
โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มดีงันี ้

 

1.) ผู้จัดการกองทรัสต ์
ชื่อ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกัด (“ผูจ้ดักำรกองทรสัต”์ หรือ “บรษิัท”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 
ที่ตัง้ 206 อำคำรพลำซ่ำ ชัน้ 4 ซอยพฒันำกำร 20 สวนหลวง กรุงเทพมหำนคร  
ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์(REIT Manager) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 27 เมษำยน 2564  มีดงัต่อไปนี ้
ล ำดบั รำยชื่อผูถ้ือหุน้ จ ำนวนหุน้ที่ถือ(หุน้) รอ้ยละ  
1. บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)  99,997 99.997 
2. นำยศภุสิทธิ์ สขุะนินทร ์ 1 0.001 
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3. นำยปิลญัชยั ประดบัพงศ ์ 1 0.001 
4. นำงสรุำงค ์จนัทรสถำพร  1 0.001 

 รวม 100,000 100.00 

ที่มำ : BOL 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำรของ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกดั ณ วนัที่ 10 เมษำยน 2565 มีดงัต่อไปนี ้

ล ำดบั ชื่อ ต ำแหน่ง 
1. นำยศภุสิทธิ์ สขุะนินทร  กรรมกำร 
2. นำยเอกชยั ลิม้ศิริวฒันำ  กรรมกำร 
3. นำงสรุำงค ์จนัทรสถำพ  กรรมกำรอิสระ 

ที่มำ : https://www.sstrm.co.th/ 

 
 

2.) ทรัสต ี
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ วรรณ จ ำกดั (“ทรสัตี” หรือ “ONE”) 
เลขทะเบียนบริษัท  0105535050244  
ที่ตัง้ เลขที่ 989 อำคำรสยำมพิวรรธนท์ำวเวอร ์ชัน้ 9, 24 ถนนพระรำม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร  
ทนุจดทะเบียน 105,000,000 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 105,000,000 บำท 
ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

กำรประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทกิจกำรจดักำรลงทนุ รวมถึงกำรประกอบธุรกิจทรสัตี  

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 มีดงัต่อไปนี ้
ล ำดบั รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รอ้ยละ (%) 

1. บริษัท หลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 99.19 
2. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 0.81 
 รวม 100.00 

ที่มำ : BOL 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำรของ บลจ. วรรณ ณ วนัที่ 18 มีนำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้

ล ำดบั ชื่อ ต ำแหน่ง 
1. นำยพจน ์หะริณสตุ กรรมกำร 
2. นำยกฤช ปัทมวิชยัพร กรรมกำร 
3. นำงนนัทรตัน ์สรุกัขกะ กรรมกำร 
4. นำยจือ้-หง หลิน กรรมกำร 
5. นำยวอง ไซ ฮงั กรรมกำรและกรรมกำรตรวจสอบ 
6. นำง ชิง ชิง ลี กรรมกำรและกรรมกำรตรวจสอบ 
7. นำย จิน-หลง เจิง้ กรรมกำร 

ที่มำ : http://www.one-asset.com/ 
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3. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
 

   
 
 
3.1 โครงการทรัพยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ 

รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ 
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หมายเหตุ  

1. ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุครัง้แรก  
2. ที่ดินส่วนบคุคลที่มีกำรใชป้ระโยชนเ์ป็นทำงเขำ้ออก โดยเปิดเผยเกินกว่ำ 20 ปี  
3. ที่ดินส่วนบคุคล โฉนดทีด่ินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนำยสมพงศ ์อรุณสวสัดิ์วงศ ์ซึ่งมีกำรจดภำระจ ำยอม

ใหแ้ก่ โฉนดที่ดนิเลขที่ 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทำง) และ 17187 (แปลงทำง)  
4. โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึง่ปัจจบุนัมี บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ และด ำเนินกำร

จดภำระจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์และระบบสำธำรณปูโภคต่ำงๆ ใหแ้ก่ทรพัยส์ินที่กองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยล์งทนุ
แลว้  

 
 

รายละเอียด  
ลักษณะของทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ทีต่ั้ง 
เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสขุสวสัดิ์ ต  ำบลบำงจำก อ ำเภอพระประแดง จงัหวดั
สมทุรปรำกำร  

ทำงเขำ้-ออก  

ใชถ้นนสขุสวสัดิ์ ปัจจบุนัมีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนำด 8 ช่องจรำจร มีควำมกวำ้งผิวจรำจร
ประมำณ 24 เมตร และแยกเขำ้ซอยสขุสวสัดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบคุคล และถนนภำระจ ำยอม มีสภำพ
เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจรำจรกวำ้งประมำณ 6 เมตร จำกนัน้แยกเขำ้ถนนโครงกำรคลงัสินคำ้
ทรพัยศ์รีไทย  

รำยละเอียดที่ดินที่กองทรสัต์
ลงทนุ  

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 ต ำบลบำงจำก อ ำเภอพระประแดง จงัหวดั
สมทุรปรำกำร  

เนือ้ที่ดินที่กองทรสัตล์งทนุ  5 ไร ่3 งำน 52.4 ตำรำงวำ  
อำคำรที่กองทรสัตล์งทนุ  • คลงัเอกสำรหมำยเลข 31 พืน้ที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร  

•  คลงัเอกสำรหมำยเลข 47 พืน้ที่รวม 2,894 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 48 พืน้ที่รวม 1,894 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 49 พืน้ที่รวม 1,169 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 52 พืน้ที่รวม 1,445 ตำรำงเมตร  
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รายละเอียด  

• สิ่งปลกูสรำ้งอ่ืนๆ ที่เป็นสว่นควบของอำคำรคลงัเอกสำรหมำยเลข 31, 47, 48, 49 และ 52  
วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำร  ประมำณเดือนกมุภำพนัธ ์พ.ศ. 2536  
ผูบ้ริหำรทรพัยส์ิน  บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)  
ลกัษณะพืน้ที่โดยรวม  ลกัษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ มีหนำ้กวำ้งติดถนนภำยในโครงกำรยำว

ประมำณ 24.00 เมตร, 25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภำพที่ดินปรบัถมแลว้ มีระดบัที่ดิน
อยู่เสมอถนนดำ้นหนำ้  

ระบบสำธำรณปูโภค  ระบบไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ ระบบระบำยน ำ้และระบบโทรศพัท ์ 
รายละเอียดการลงทุน 
ลักษณะการลงทุน กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ลงทนุในกรรมสิทธิ ์

• ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโครงกำรทรพัยศ์รีไทย สมำรท์ สโตเรจ  
• อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งโครงกำรทรพัยศ์รีไทย สมำรท์ สโตเรจ ระบบสำธำรณปูโภค งำน

ระบบ เฟอรน์ิเจอร ์วสัดแุละอปุกรณท์ี่เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นโครงกำร
ทรพัยศ์รีไทย สมำรท์ สโตเรจ  

(รวมเรียกว่ำ “โครงกำรทรพัยศ์รีไทย สมำรท์ สโตเรจ”)  
มูลค่าทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 822.01 ลำ้นบำท  
มูลค่าประเมินคร้ังล่าสุด โดยผูป้ระเมิน บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั  

รำคำประเมิน ณ วนัที่ 7 พฤษภำคม 2564 รำคำประเมิน 829.90 ลำ้นบำท 
 

 
3.2 โครงการทรัพยศ์รีไทย (9 คลังเอกสาร) 

รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพยศ์รีไทย (9 คลังเอกสาร) 
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หมายเหตุ  

1. ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุครัง้ที่สอง (เพ่ิมทนุ ครัง้ที่ 1 เพ่ือกำรแปลงสภำพ)  
2. ที่ดินส่วนบคุคลที่มีกำรใชป้ระโยชนเ์ป็นทำงเขำ้ออก โดยเปิดเผยเกินกว่ำ 20 ปี  
3. ที่ดินส่วนบคุคล โฉนดทีด่ินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนำยสมพงศ ์อรุณสวสัดิ์วงศ ์ซึ่งมีกำรจดภำระจ ำยอม

ใหแ้ก่ โฉนดที่ดนิเลขที่ 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทำง) และ 17187 (แปลงทำง)  
4. โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจบุนัมี บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ และ

ด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์และระบบสำธำรณปูโภคต่ำงๆ ใหแ้กท่รพัยส์ินที่กองทนุรวมลงทนุแลว้ 
และกองทรสัตไ์ดร้บัโอนสิทธิและภำระต่ำงๆ แลว้ 

 
รายละเอียด  

ลักษณะของทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
ทีต่ั้ง เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสขุสวสัดิ์ ต  ำบลบำงจำก อ ำเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

ทำงเขำ้-ออก  

ใชถ้นนสขุสวสัดิ์ ปัจจบุนัมีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนำด 8 ช่องจรำจร มีควำมกวำ้งผิวจรำจร
ประมำณ 24 เมตร และแยกเขำ้ซอยสขุสวสัดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบคุคล และถนนภำระจ ำยอม มีสภำพ
เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจรำจรกวำ้งประมำณ 6 เมตร จำกนัน้แยกเขำ้ถนนโครงกำรคลงัสินคำ้
ทรพัยศ์รีไทย  

รำยละเอียดที่ดินที่กองทรสัต์
ลงทนุ  

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17177, 17185 และ 17189 ต ำบลบำงจำก อ ำเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

เนือ้ที่ดินที่กองทรสัตล์งทนุ  9 ไร ่2 งำน 65 ตำรำงวำ  
อำคำรที่กองทรสัตล์งทนุ  • คลงัเอกสำรหมำยเลข 26 พืน้ที่รวม 1,100 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 27 พืน้ที่รวม 1,863 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 28 พืน้ที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 29 พืน้ที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 30 พืน้ที่รวม 1,875 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 45 พืน้ที่รวม 1,557 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 46 พืน้ที่รวม 2,305 ตำรำงเมตร  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 50 พืน้ที่รวม 1,445 ตำรำงเมตร  



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 10/27  

รายละเอียด  

• คลงัเอกสำรหมำยเลข 51 พืน้ที่รวม 1,445 ตำรำงเมตร  

• สิ่งปลกูสรำ้งอ่ืนๆ ที่เป็นสว่นควบของอำคำรคลงัเอกสำร  
วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำร  ประมำณเดือนสิงหำคม พ.ศ. 2534  
ผูบ้ริหำรทรพัยส์ิน (ผูเ้ช่ำเหมำ) บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)  
ลกัษณะพืน้ที่โดยรวม  ลกัษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ มีหนำ้กวำ้งติดถนนภำยในโครงกำรยำว

ประมำณ 120.00 เมตร, 60.00 เมตร และ 60.00 เมตร สภำพที่ดินปรบัถมแลว้ มีระดบัที่ดินอยู่เสมอ
ถนนดำ้นหนำ้  

ระบบสำธำรณปูโภค  ระบบไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ ระบบระบำยน ำ้และระบบโทรศพัท ์ 
รายละเอียดการลงทุน 
ลักษณะการลงทุน กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ลงทนุในกรรมสิทธิ ์

• ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโครงกำรทรพัยศ์รีไทย  

• อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งโครงกำรทรพัยศ์รีไทย ระบบสำธำรณปูโภค งำนระบบ เฟอรน์ิเจอร ์วสัดุ
และอปุกรณท์ี่เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นโครงกำรทรพัยศ์รีไทย (9 คลงัเอกสำร) 

(รวมเรียกว่ำ “โครงกำรทรพัยศ์รีไทย (9 คลงัเอกสำร)”)  
มูลค่าทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุในทรพัยส์ินของโครงกำรทรพัยศ์รีไทย จำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวม เม่ือวนัที่ 26 

ธันวำคม 2562 ดว้ยกำรออกหน่วยทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่ำหน่วยทรสัต ์เท่ำกบั 551,640,375 บำท (รำคำพำร ์
7.4295 บำทต่อหน่วยทรัสต์ จ ำนวนหน่วยทรัสต์ 74,250,000 หน่วย) แลกกับทรัพย์สินหลักของ
โครงกำรทรพัยศ์รีไทย มลูค่ำยตุิธรรม เท่ำกบั 612,749,900 บำท 

มูลค่าประเมินคร้ังล่าสุด โดยผูป้ระเมิน บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั  
รำคำประเมิน ณ วนัที่ 7 พฤษภำคม 2564 รำคำประเมิน 602.60 ลำ้นบำท 
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4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
4.1 การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก 

กองทรสัต ์SSTRT มีนโยบำยจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคลงัเอกสำรที่ลงทุนดงักล่ำว โดยกำร
น ำกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรำ้งทรัพยสิ์นอ่ืนๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร ระบบสำธำรณูปโภค และ
ทรัพยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง เก่ียวเนื่อง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชน์ของที่ดินและอำคำรดังกล่ำว รวมถึงเครื่องมือและ
อปุกรณท์ี่เก่ียวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นกำรประกอบกิจกำรของโครงกำร ออกใหเ้ช่ำเหมำแก่บรษิัท ทรพัยศ์รี
ไทย จ ำกดั (มหำชน) (“SST”) โดยในกำรน ำอสงัหำรมิทรพัยอ์อกจดัหำผลประโยชนโ์ดยกำรใหเ้ช่ำแก่ SST เพื่อน ำไปจดัหำ
ประโยชนแ์ละจ่ำยค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 13 ปี 5 เดือน 24 วนั ส ำหรบัโครงกำรทรพัยศ์รี
ไทย สมำรท์ สโตเรจ และ 16 ปี 8 เดือน 28 วนั ส ำหรบัโครงกำรทรพัยศ์รีไทย (9 คลงัเอกสำร) (สิน้สดุระยะเวลำสญัญำเช่ำ
วนัท่ี 31 มกรำคม 2571) 

โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตกลงช ำระค่ำเช่ำส ำหรับที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำง และ ระบบ
สำธำรณูปโภคและอุปกรณส์ ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำเป็นจ ำนวนรวมต่อปี (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่มของกำรใหเ้ช่ำระบบ
สำธำรณปูโภคและอปุกรณ)์  
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5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์
5.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 21 มิถนุำยน 2565 กองทรสัตม์ีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่ ดงันี ้

ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
จ านวนหน่วยทรัสต ์
(หน่วยทรัสต ์) 

สัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต ์(%) 

1 บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคำ้ จ ำกดั1/ 37,050,006 23.71 
2 บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) 17,896,450 11.45 
3 MRS. HISAKO DENNIS 2,070,600 1.33 
4 บริษัท กิจกมลสโุกศล จ ำกดั 1,787,400 1.14 
5 นำง กมลี ปัจฉิมสวสัดิ ์ 1,500,000 0.96 
6 นำย หลกัชยั สมุะนสัชยั 1,497,160 0.96 
7 นำง วิไลวรรณ ฉตัรอมรวงศ ์ 1,407,500 0.90 
8 นำย อดิเรก พิพฒันปั์ทมำ 1,246,770 0.80 
9 น.ส. ปณตพร ศรีสิทธิพจน ์ 1,001,800 0.64 

10 น.ส.นชุำดำ ศรีสทิธิพจน ์ 1,000,000 0.64 
 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 66,457,686 42.53 

 ผู้ถือหน่วยรายย่อยอ่ืน 89,792,314 57.47 

 รวม  156,250,000 100.00 

ที่มำ : SET 
หมำยเหต ุ1/บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคำ้ จ ำกดั เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) ที่ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 
 

5.2 ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั 

ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
จ านวนหน่วยทรัสต ์
(หน่วยทรัสต ์) 

สัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต ์(%) 

1 บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคำ้ จ ำกดั1/ 37,050,006 23.71 
2 บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) 17,896,450 11.45 
 รวม  47,521,456 30.41 

ที่มำ : SET 
หมำยเหต ุ1/บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคำ้ จ ำกดั เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) ที่ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 
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6. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  
งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  
 

รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

สินทรัพย ์        
เงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม  1,433.75  1,430.44  1,423.61  1,423.61  
เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรม
ผ่ำนก ำไรหรือขำดทนุ 0.82  0.83  17.85  22.88  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 8.95  6.35  2.52  4.42  
ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำ 38.94  66.79  68.55  38.91  
ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้ 0.05  0.05  0.21  0.00  
ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชี 27.07  14.67  7.35  5.51  
เงินฝำกธนำคำรที่ติดภำระผกูพนั 32.53  33.50  33.52  33.50  
สินทรพัยอ่ื์น 3.18  0.57  0.96  0.97  
รวมสินทรัพย ์ 1,545.29  1,553.19  1,554.59  1,529.81  

         
หนีส้ิน        
ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 28.24  10.53  9.57  3.78 

เงินมดัจ ำค่ำเช่ำ 32.50  33.50  33.50  33.50 

เจำ้หนีผู้ถ้ือหน่วยทรสัตจ์ำกกำรจ่ำยประโยชนต์อบ
แทน 21.36  0.00  0.00  0.00 

เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน 238.19  238.50  238.84  226.92 

หนีส้ินอ่ืน 0.10  0.05  0.23  2.40 

รวมหนี้สิน 320.39  282.59  282.14  266.60  
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,224.90  1,270.61  1,272.45  1,263.21  

         
สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย        
ทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 1,160.86  1,160.86  1,160.86  1,160.86  
ส่วนเกินทนุ 59.96  59.96  59.96  59.96  
ก ำไรสะสม 4.08  49.79  51.63  42.39  

รวมสินทรัพยสุ์ทธิ 1,224.90  1,270.61  1,272.45  1,263.21  

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บำท) 7.84  8.13  8.14  8.08 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมดสิน้
งวด (ล้านหน่วย) 156.25  156.25  156.25  156.25 

 
ก ำไรขำดทนุ  

รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

ก าไรหรือขาดทุน:        
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รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร 68.45  118.30  117.97  29.09 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.04  0.02  0.02  0.003 
รำยไดอ่ื้น 0.27  0.09  0.11  0 
รวมรายได้ 68.76  118.41  118.11  29.09  
ค่าใช้จ่าย        
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 3.68  6.17  6.17  1.53  
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 4.02  5.00  5.00  1.23  
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.26  0.44  0.40  0.10  
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.33  0.37  0.37  0.09  
ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชีตดัจ ำหนำ่ย 5.01  12.40  7.32  1.68  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน 0.52  0.62  0.67  0.11  
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 9.96  10.15  9.07  2.25  
รวมค่าใช้จ่าย 23.78  35.15  28.99  6.99  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 44.98  83.26  89.11  22.11  
     

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน     

รำยกำรก ำไรสทุธิจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุ 0.23  - 0.03  0.02  
รำยกำรขำดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรวดั
มลูค่ำเงินลงทนุ 1.05  (3.31) (6.83) 0.01  
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 1.28  (3.31) (6.80) 0.03  
การเพิ่มขึน้ (ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 43.15 79.96 82.31 21.99 

 

งบกระแสเงินสด  

รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินสดสทุธิจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด ำเนนิงำน 58.76  63.06  86.36  49.95  
เงินสดสทุธิจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (51.09) (65.67) (90.18) (48.05) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ 7.67  (2.61) (3.83) 1.90  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันต้นปี 1.28  8.95  6.35  2.52  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วัน
ปลายปี 8.95  6.35  2.52  4.42  

 

อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 
อัตราส่วนทางการเงิน ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ไตรมาส1/2565 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 
อตัรำก ำไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 65.26 70.29 75.42 75.98 
อตัรำก ำไรสทุธิ (รอ้ยละ) 65.41 70.31 75.45 75.99 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 3.66 5.37 5.73 5.73 
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อัตราส่วนทางการเงิน ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ไตรมาส1/2565 
อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์(เท่ำ) 0.06 0.08 0.08 0.08 
อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
อตัรำส่วนสภำพคล่องเงิน(เท่ำ) 0.97 6.95 7.45 11.45 
อตัรำส่วนสภำพคล่องเงินสด (เท่ำ) 0.40 2.10 8.59 7.48 
อตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้ (เท่ำ) 1.84 2.24 1.74 2.17 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 
เงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม (Loan to Total Asset) 
(รอ้ยละ) 

0.15 0.15 0.15 0.15 

ก ำไรสทุธิต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 
(รอ้ยละ) 

6.34 6.67 4.67 N/A 
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7. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
จำกผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตส์ำมำรถอธิบำยผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์

ประจ ำปี 2562 ส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 ดงันี ้
ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในปี 2562 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุรวมทัง้สิน้จ ำนวน 68.76 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยไดจ้ำกกำรลงทุน ทัง้สิน้

ประกอบดว้ยรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจ ำนวน 68.45 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 99.56 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม โดย
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรบนัทึกตำมมลูค่ำเฉล่ียตลอดอำยสุญัญำเช่ำทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนบญัชีแบบเสน้ตรง 
รวมถึงรำยไดด้อกเบีย้และรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 0.30 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.44 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุรวม 

ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัต ์

ในปี 2562 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวมเป็นจ ำนวน 23.78 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยจ่ำยประกอบดว้ย ตน้ทุนทำงกำรเงิน 
จ ำนวน 9.96 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 41.89 ของค่ำใชจ้่ำยรวม ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยที่มำกที่สดุ และค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดั
บญัชีตดัจ ำหน่ำย 5.01 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 21.06 โดยไดบ้นัทึกค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชีและทยอยตดัเป็นค่ำใชจ้่ำย
โดยใชว้ิธีเสน้ตรงเป็นระยะเวลำ 3 ปี รวมถึงค่ำใชจ้่ำยจำกค่ำธรรมเนียมซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยส่วนใหญ่ จ ำนวน 8.81 ลำ้นบำท 
คิดเป็นรอ้ยละ 37.05 ของค่ำใชจ้่ำยรวม ซึ่งแยกตำมตำรำงขำ้งล่ำงดงัต่อไปนี ้

 

ค่าใช้จ่าย 
ปี 2562 

(ล้านบาท) 
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 3.68 
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 4.02 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.26 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.33 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน 0.52 

รวมค่าใช้จ่าย 8.81 
 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในปี 2562 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิจ ำนวน 44.98 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 65.41 ของรำยไดร้วม

จำกกำรลงทุน ทั้งนี ้กองทรัสตม์ีรำยกำรขำดทุนสุทธิที่เกิดขึน้และที่ยังไม่เกิดขึน้จำกเงินลงทุน  จ ำนวน 1.82 ลำ้นบำท 
ดงันัน้จึงท ำใหม้ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 43.15 ลำ้นบำท 

 
ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
สินทรพัย ์
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมจ ำนวน 1,545.29 ลำ้นบำท โดยประกอบไปดว้ยรำยกำร 

ส ำคญัดงันี ้

1) เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรมจ ำนวน 1,433.75 ลำ้นบำท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 92.78 ของ
ทรพัยสิ์นรวม 
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2) เงินฝำกธนำคำรและกองทุนตรำสำรหนี ้จ ำนวน 42.30 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.74 ของสินทรพัย์
รวม ประกอบดว้ยเงินฝำกธนำคำรปกติ จ ำนวน 8.95 ลำ้นบำท กองทนุตรำสำรหนี ้จ ำนวน 0.82 ลำ้นบำท
และเงินฝำกธนำคำรส ำหรบัเงินมดัจ ำค่ำเช่ำ จ ำนวน 32.53 ลำ้นบำท 

3) ลูกหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร พรอ้มดอกเบีย้ รวมจ ำนวน 38.99 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 2.52 ของ
สินทรพัยร์วม 

4) ค่ำใชจ้ำ่ยรอกำรตดับญัชี หรือ คำ่ใชจ้่ำยจดัตัง้บรษิัทรอตดับญัชี และ/หรือ ค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ในกำรออกและ
เสนอขำยหนว่ยทรสัตจ์ำกกำรเพิม่ทนุ ครัง้ที่ 1 (Deferred Charge-Fund set up fee and/or The capital 
unit issuance costs) จ ำนวน 27.07 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.75 ของสินทรพัยร์วม 

หนีสิ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 320.39 ลำ้นบำท โดยประกอบไปดว้ยรำยกำรส ำคญั 

ดงันี ้

1) ค่ำใชจ้ำ่ยคำ้งจ่ำย จ ำนวน 28.24 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.82 ของหนีสิ้นรวม 
2) เงินมดัจ ำค่ำเชำ่และบรกิำร จ ำนวน 32.50 ลำ้นบำท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 10.14 ของหนีสิ้นรวม (รบัจำก

บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)) 
3) เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 240 ลำ้นบำท แต่ไดห้กัค่ำธรรมเนียมเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินรอ

ตดัจำ่ย ดงันัน้ ทำงมำตรฐำนทำงบญัชีจึงไดบ้นัทึกเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินสทุธิสทุธิ จ ำนวน 238.19
ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 74.35 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใชใ้นกำรจ่ำยช ำระค่ำใชจ้ำ่ยในกำรออกและเสนอ
ขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย 

4) เจำ้หนีผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ำกกำรจำ่ยประโยชนต์อบแทนจำกผลกำรด ำเนินกำรระหวำ่งวนัท่ี 1 กรกฎำคม ถงึ 
25 ธันวำคม 2562 จ ำนวน 21.36 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.67 ของหนีสิ้นรวม ก ำหนดจ่ำยวนัท่ี 23 
มกรำคม 2563 

5) หนีสิ้นอื่น จ ำนวน 0.10 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.03 ของหนีสิ้นรวม 
สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ จ ำนวน 1,244.90 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยทนุที่ไดร้บัจำกผู้

ถือหน่วยทรสัต ์จ ำนวน 1,160.86 ลำ้นบำท และก ำไรสะสม ปี 2562 จ ำนวน 64.04 ลำ้นบำท ซึ่งสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 
จ ำนวน 7.8394 บำท 

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 
ส ำหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2562  กองทรสัตม์ีเงินฝำกธนำคำรคงเหลือ 8.95 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลกั

จำก 
1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 58.76 ลำ้นบำท ซึ่งรำยไดห้ลกัๆนัน้ เกิดจำก

ค่ำเช่ำรบั 
2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 51.09 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกกำรจ่ำยประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจ่ำยดอกเบีย้เงินกูใ้หก้บัสถำบนัการเงนิ 
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งบกระแสเงนิสด (ลา้นบาท) 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2562   

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด ำเนินงำน 58.76 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (51.09) 
เงินฝำกธนำคำรเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 7.67 
เงินฝำกธนำคำร ณ วนัตน้ปี 1.28 
เงินฝำกธนำคำร ณ วนัปลำยปี 8.95 

 
อัตราส่วนทางการเงนิ 
อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร (Profitability Ratio) ณ 31 ธันวำคม 2562 กองทรสัตม์ีอตัรำก ำไร

ขัน้ตน้ และอตัรำก ำไรสทุธิ เท่ำกบัรอ้ยละ 65.26 และรอ้ยละ 65.41  ตำมล ำดบั 
อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน (Efficiency Ratio)  ณ 31  ธันวำคม  2562  กองทรัสต์มี

ควำมสำมำรถในกำรบริหำรทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจำกอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยท์ี่อยู่ในระดบัรอ้ยละ 3.66  และอตัรำ
กำรหมนุของสินทรพัยท์ี่เท่ำกบั 0.06 เท่ำ 

อัตรำส่วนแสดงสภำพคล่อง (Liquidity Ratio)  ณ 31 ธันวำคม 2562  กองทรัสตม์ีสภำพคล่องของสินทรพัย์
หมนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 0.97 เท่ำ และมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเงินสดต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 0.40 เท่ำ อีก
ทัง้กองทรสัตม์ีอตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้เท่ำกบั 1.84 เท่ำ 

 
ปี 2563 
จำกผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตส์ำมำรถอธิบำยผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์

ประจ ำปี 2563 ส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 ดงันี ้
ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวมทัง้สิน้ จ ำนวนเงิน 118.41 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ

ทัง้สิน้ประกอบดว้ยรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวนเงิน 118.30 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 99.90 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุ
รวม โดยรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรบนัทึกตำมมลูค่ำเฉล่ียตลอดอำยสุัญญำเช่ำทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนบญัชีแบบ
เสน้ตรง รวมถึงรำยไดด้อกเบีย้และรำยไดอ้ื่นจ ำนวนเงิน 0.11 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.10 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุรวม 

ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัต ์

ในปี 2563 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม เป็นจ ำนวนเงิน 35.15 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยจ่ำยประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยรอ
กำรตดับญัชีตดัจ ำหน่ำย จ ำนวนเงิน 12.40 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 35.27 ของค่ำใชจ้่ำยรวม โดยไดบ้นัทึกค่ำใชจ้่ำยรอ
กำรตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่ำใชจ้่ำยโดยใชว้ิธีเสน้ตรงเป็นระยะเวลำ 3 ปี ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยที่มำกที่สุด (หมำยเหตุ
ประกอบงบกำรเงิน ขอ้ 9) และตน้ทุนทำงกำรเงิน จ ำนวนเงิน 10.15 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 28.87 ของค่ำใชจ้่ำย
รวม รวมถึงค่ำใชจ้่ำยจำกค่ำธรรมเนียม ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยส่วนใหญ่ จ ำนวนเงินรวม 12.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 35.87 
ของค่ำใชจ้่ำยรวม ซึ่งแยกตำมตำรำงขำ้งล่ำงดงัต่อไปนี ้
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ค่าใช้จ่าย 
ปี 2563 

(ล้านบาท) 
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 6.17 
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 5.00 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.44 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.37 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน 0.62 

รวมค่าใช้จ่าย 12.61 
 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิ จ ำนวนเงิน 83.26 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 70.31 ของรำยได้

รวมจำกกำรลงทนุ  
ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีรำยกำรขำดทุนสทุธิที่เกิดขึน้และที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกเงินลงทนุ จ ำนวนเงิน 3.31 ลำ้นบำท ดงันัน้ 

จึงท ำใหม้ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวนเงิน 79.96 ลำ้นบำท 
ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
สินทรพัย ์
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม เป็นจ ำนวนเงิน 1,553.19 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย รำยกำร

ส ำคญัดงันี ้

1) เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม จ ำนวนเงิน 1,430.44 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 92.10 ของ
สินทรพัยร์วม 

2) เงินฝำกธนำคำรและกองทนุตรำสำรหนี ้จ ำนวนเงิน 40.68 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 2.62 ของสินทรพัยร์วม 
ประกอบดว้ย เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด (เงินฝำกธนำคำรปกติ) จ ำนวนเงิน 6.35 ลำ้นบำท 
กองทนุตรำสำรหนี ้จ ำนวนเงิน 0.82 ลำ้นบำท และเงินฝำกธนำคำรท่ีติดภำระผกูพนั (เงินมดัจ ำค่ำเช่ำ) 
จ ำนวนเงิน 33.50 ลำ้นบำท 

3) ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร พรอ้มดอกเบีย้ รวมเป็นจ ำนวนเงนิ 66.83 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 4.30 
ของสินทรพัยร์วม 

4) ค่ำใชจ้ำ่ยรอกำรตดับญัชี ซึง่เป็นค่ำใชจ้ำ่ยตำ่งๆ ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ ำกกำรเพิม่ทนุ ครัง้
ที่ 1 จ ำนวนเงิน 14.67 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.94 ของสินทรพัยร์วม 

5) สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวนเงิน 0.53 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.04 ของสินทรพัยร์วม 
หนีสิ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวม จ ำนวนเงิน 282.59 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยกำรส ำคญัดงันี ้

1) ค่ำใชจ้ำ่ยคำ้งจ่ำย จ ำนวนเงิน 10.53 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 3.73 ของหนีสิ้นรวม 
2) เงินมดัจ ำค่ำเชำ่และบรกิำร จ ำนวนเงิน 33.50 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 11.85 ของหนีสิ้นรวม (รบัจำก 

บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)) 
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3) เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวนเงิน 240 ลำ้นบำท แต่ไดห้กัค่ำธรรมเนียมเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน
รอตัดจ่ำย ดังนั้น ทำงมำตรฐำนทำงบัญชีจึงไดบ้ันทึกเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินสุทธิสุทธิ  จ ำนวนเงิน 
238.50 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 84.40 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใชใ้นกำรจ่ำยช ำระค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและ
เสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย 

4) หนีสิ้นอื่น จ ำนวนเงิน 0.05 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.02 ของหนีสิ้นรวม 
สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิ เป็นจ ำนวนเงิน 1,270.61 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ทุนที่

ไดร้บัจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ ำนวนเงิน 1,160.86 ลำ้นบำท และก ำไรสะสม ปี 2563 จ ำนวนเงิน 109.75 ลำ้นบำท ท ำให้
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย เท่ำกบั 8.1318 บำท 

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 
ส ำหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563  กองทรัสตม์ีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด (เงินฝำกธนำคำร) 

คงเหลือ 6.35 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตหุลกัจำก 

1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 63.06 ลำ้นบำท ซึ่งรำยไดห้ลกัๆนัน้ เกิดจำก
ค่ำเช่ำรบั 

2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 65.67 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจ่ำยดอกเบีย้เงินกูใ้หก้บัสถำบนัการเงนิ 

งบกระแสเงนิสด (ลา้นบาท) 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2563 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด ำเนินงำน 63.06 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (65.67) 
เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)
สทุธิ 

(2.61) 

เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้ปี 8.95 
เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยปี 6.35 

 
อัตราส่วนทางการเงนิ 
อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร (Profitability Ratio) ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 กองทรสัตม์ีอตัรำ

ก ำไรขัน้ตน้ และอตัรำก ำไรสทุธิ เท่ำกบัรอ้ยละ 70.29 และรอ้ยละ 70.31 ตำมล ำดบั 
อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน (Efficiency Ratio) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กองทรัสต์มี

ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจำกอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยท์ี่อยู่ในระดบัรอ้ยละ 5.37 และอตัรำกำร
หมนุของสินทรพัยท์ี่เท่ำกบั 0.08 เท่ำ 

อัตรำส่วนแสดงสภำพคล่อง (Liquidity Ratio) ณ 31 ธันวำคม 2563 กองทรัสตม์ีสภำพคล่องของสินทรัพย์
หมนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 6.95 เท่ำ และมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเงินสดต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 2.10 เท่ำ อีก
ทัง้กองทรสัตม์ีอตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้เท่ำกบั 2.24 เท่ำ 
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ปี 2564 
จำกผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตส์ำมำรถอธิบำยผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์

ประจ ำปี 2564 ส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2564 ดงันี ้
ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวมทัง้สิน้ จ ำนวนเงิน 118.10 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ

ทัง้สิน้ประกอบดว้ยรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวนเงิน 117.97 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 99.89 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุ
รวม โดยรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรบนัทึกตำมมลูค่ำเฉล่ียตลอดอำยสุัญญำเช่ำทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนบญัชีแบบ
เสน้ตรง รวมถึงรำยไดด้อกเบีย้และรำยไดอ้ื่นจ ำนวนเงิน 0.13 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.11 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุรวม 

ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัต ์

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม เป็นจ ำนวนเงิน 28.99 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยจ่ำยประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยรอ
กำรตดับญัชีตดัจ ำหน่ำย จ ำนวนเงิน 7.33 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 25.23 ของค่ำใชจ้่ำยรวม โดยไดบ้นัทึกค่ำใชจ้่ำยรอกำร
ตดับญัชีและทยอยตดัเป็นค่ำใชจ้่ำยโดยใชว้ิธีเสน้ตรงเป็นระยะเวลำ 3 ปี และตน้ทนุทำงกำรเงิน จ ำนวนเงิน 9.07 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็น รอ้ยละ 31.27 ของค่ำใชจ้่ำยรวม  

รวมถึงค่ำใชจ้่ำยจำกค่ำธรรมเนียม ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยส่วนใหญ่ จ ำนวนเงินรวม 12.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 
43.49 ของค่ำใชจ้่ำยรวม ซึ่งแยกตำมตำรำงขำ้งล่ำงดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย 
ปี 2564 

(ล้านบาท) 
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 6.17 
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 5.00 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.40 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.37 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน 0.67 

รวมค่าใช้จ่าย 12.61 
 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิ จ ำนวนเงิน 89.11 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 75.45 ของรำยได้

รวมจำกกำรลงทนุ  
ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีรำยกำรขำดทุนสทุธิที่เกิดขึน้และที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกเงินลงทนุ จ ำนวนเงิน 6.80 ลำ้นบำท ดงันัน้ 

จึงท ำใหม้ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวนเงิน 82.10 ลำ้นบำท 
 
ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
สินทรพัย ์
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ ำนวนเงิน 1,554.59 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยกำร

ส ำคญัดงันี ้ 
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1) เงินลงทุนในอสังหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวนเงิน 1,423.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 91.57 
ของสินทรพัยร์วม  

2) เงินฝำกธนำคำรและกองทุนตรำสำรหนี ้จ ำนวนเงิน 53.90 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 3.47 ของสินทรพัย์
รวม ประกอบดว้ย เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด (เงินฝำกธนำคำรปกติ) จ ำนวนเงิน 2.52 ลำ้นบำท 
กองทุนตรำสำรหนี ้จ ำนวนเงิน 17.85 ลำ้นบำท และเงินฝำกธนำคำรที่ติดภำระผูกผนั (เงินมดัจ ำค่ำเช่ำ) 
จ ำนวนเงิน 33.52 ลำ้นบำท  

3) ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำร พรอ้มดอกเบีย้ รวมเป็นจ ำนวนเงิน 68.55 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 4.41 
ของสินทรพัยร์วม  

4) ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับัญชี ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ำกกำรเพิ่มทุน 
ครัง้ที่ 1 จ ำนวนเงิน 7.35 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.47 ของสินทรพัยร์วม  

5) สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวนเงิน 0.96 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.06 ของสินทรพัยร์วม  
หนีสิ้น  
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวม จ ำนวนเงิน 282.14 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยกำรส ำคญัดงันี ้ 

1) ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย จ ำนวนเงิน 9.57 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 3.39 ของหนีสิ้นรวม  
2) เงินมัดจ ำค่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวนเงิน 33.50 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 11.87 ของหนีสิ้นรวม (รบัจำก 

บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)  
3) เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงนิ จ ำนวนเงิน 240 ลำ้นบำท แต่ไดห้กัค่ำธรรมเนียมเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงนิ

รอตดัจ่ำย ดงันัน้ ทำงมำตรฐำนทำงบญัชจีึงไดบ้นัทึกเงนิกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงนิสทุธิ จ ำนวนเงิน 238.84 
ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 84.65 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใชใ้นกำรจ่ำยช ำระค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย  

4) หนีสิ้นอื่น จ ำนวนเงิน 0.233 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.08 ของหนีสิ้นรวม  
สินทรพัยส์ทุธิ  
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิเป็นจ ำนวนเงิน 1,272.45 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บั

จำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ ำนวนเงิน 1,160.86 ลำ้นบำท และก ำไรสะสม ปี 2564 จ ำนวนเงิน 111.59 ลำ้นบำท ท ำใหสิ้นทรพัย์
สทุธิต่อหน่วย เท่ำกบั 8.1436 บำท 

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 
ส ำหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2564  กองทรัสตม์ีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด (เงินฝำกธนำคำร) 

คงเหลือ 2.52 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตหุลกัจำก 

1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 86.35 ลำ้นบำท ซึ่งรำยไดห้ลกัๆนัน้ เกิดจำก
ค่ำเช่ำรบั 

2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 90.18 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจ่ำยดอกเบีย้เงินกูใ้หก้บัสถำบนักำรเงิน 

งบกระแสเงนิสด (ลา้นบาท) 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2564 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด ำเนินงำน 86.36 
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งบกระแสเงนิสด (ลา้นบาท) 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2564 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (90.18) 
เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)
สทุธิ 

(3.83) 

เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้ปี 6.35 
เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยปี 2.52 

 
อัตราส่วนทางการเงนิ 
อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร (Profitability Ratio) ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตม์ีอตัรำ

ก ำไรขัน้ตน้ และอตัรำก ำไรสทุธิ เท่ำกบัรอ้ยละ 75.42 และรอ้ยละ 75.45 ตำมล ำดบั 
อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน (Efficiency Ratio) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทรัสต์มี

ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจำกอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยท์ี่อยู่ในระดบัรอ้ยละ 5.73 และอตัรำกำร
หมนุของสินทรพัยท์ี่เท่ำกบั 0.08 เท่ำ 

อัตรำส่วนแสดงสภำพคล่อง (Liquidity Ratio) ณ 31 ธันวำคม 2564 กองทรัสตม์ีสภำพคล่องของสินทรัพย์
หมนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 7.45 เท่ำ และมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเงินสดต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 8.59 เท่ำ อีก
ทัง้กองทรสัตม์ีอตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้เท่ำกบั 1.74 เท่ำ 

 
ไตรมำส 1 ปี 2565 
จำกผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสตส์ำมำรถอธิบำยผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์

ประจ ำไตรมำส 1 ปี 2565 ส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2565 ถึงวนัท่ี 31 มีนำคม พ.ศ. 2565 ดงันี ้
ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวมทัง้สิน้ จ ำนวนเงิน 29.09 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยได้

จำกกำรลงทุนทัง้สิน้ประกอบดว้ยรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวนเงิน 29.09 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของรำยได้
จำกกำรลงทุนรวม โดยรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรบันทึกตำมมูลค่ำเฉล่ียตลอดอำยุสัญญำเช่ำทรัพยสิ์น  ซึ่งเป็นไปตำม
มำตรฐำนบัญชีแบบเสน้ตรง รวมถึงรำยไดด้อกเบีย้และรำยไดอ้ื่นจ ำนวนเงิน 0.003 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของ
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุรวม 

ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัต ์

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวมเป็นจ ำนวนเงิน 7.13 ลำ้นบำท ทัง้นี ้รำยจ่ำยประกอบดว้ย 
ค่ำใช้จ่ำยรอกำรตัดบัญชีตัดจ ำหน่ำย จ ำนวนเงิน 1.84 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 25.86 ของค่ำใช้จ่ำยรวม และตน้ทุน
ทำงกำรเงิน จ ำนวนเงิน 2.19 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 30.69 ของค่ำใชจ้่ำยรวม  

รวมถึงค่ำใชจ้่ำยจำกค่ำธรรมเนียม ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยส่วนใหญ่ จ ำนวนเงินรวม 12.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 
43.49 ของค่ำใชจ้่ำยรวม ซึ่งแยกตำมตำรำงขำ้งล่ำงดงัต่อไปนี ้
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ค่าใช้จ่าย 
ณ วันที ่31 มีนาคม 2565  

(ล้านบาท) 
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 1.52 
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 1.23 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.09 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.09 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน 0.16 

รวมค่าใช้จ่าย 3.10 
 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2565 กองทรัสตม์ีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิ จ ำนวนเงิน 21.97 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 

75.51 ของรำยไดร้วมจำกกำรลงทนุ  
ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีรำยกำรก ำไรสทุธิที่เกิดขึน้และที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกเงินลงทนุ จ ำนวนเงิน 0.03 ลำ้นบำท ดงันัน้ จึง

ท ำใหม้ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวนเงิน 21.99 ลำ้นบำท 
 
ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
สินทรพัย ์
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ ำนวนเงิน 1,529.81 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยกำร

ส ำคญัดงันี ้ 

1) เงินลงทุนในอสังหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวนเงิน 1,423.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 93.06 
ของสินทรพัยร์วม  

2) เงินฝำกธนำคำรและกองทุนตรำสำรหนี ้ จ ำนวนเงิน 60.80 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 3.97 ของสินทรพัย์
รวม ประกอบดว้ย เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด (เงินฝำกธนำคำรปกติ) จ ำนวนเงิน 4.42 ลำ้นบำท 
กองทุนตรำสำรหนี ้จ ำนวนเงิน 22.88 ลำ้นบำท และเงินฝำกธนำคำรที่ติดภำระผูกผนั (เงินมดัจ ำค่ำเช่ำ) 
จ ำนวนเงิน 33.50 ลำ้นบำท  

3) ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำร พรอ้มดอกเบีย้ รวมเป็นจ ำนวนเงิน 38.91 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 2.54 
ของสินทรพัยร์วม  

4) ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับัญชี ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ำกกำรเพิ่มทุน 
ครัง้ที่ 1 จ ำนวนเงิน 5.51 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.36 ของสินทรพัยร์วม  

5) สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวนเงิน 0.97 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.06 ของสินทรพัยร์วม  
หนีสิ้น  
ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวม จ ำนวนเงิน 266.60 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยกำรส ำคญัดงันี ้ 

1) ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย จ ำนวนเงิน 3.78 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 1.42 ของหนีสิ้นรวม  
2) เงินมัดจ ำค่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวนเงิน 33.50 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 12.57 ของหนีสิ้นรวม (รบัจำก 

บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน)  
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3) เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวนเงิน 226.92 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 85.11 ของหนีสิ้นรวม  
4) หนีสิ้นอื่น จ ำนวนเงิน 2.40 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.90 ของหนีสิ้นรวม  

สินทรพัยส์ทุธิ  
ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ เป็นจ ำนวนเงิน 1,263.21 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ทนุท่ีไดร้บั

จำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ ำนวนเงิน 1,160.86 ลำ้นบำท และก ำไรสะสม จ ำนวนเงิน 102.35 ลำ้นบำท ท ำใหสิ้นทรพัยส์ทุธิต่อ
หน่วย เท่ำกบั 8.0845 บำท 

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 
ส ำหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด (เงินฝำกธนำคำร) คงเหลือ 

4.42 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตหุลกัจำก 

1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 49.95 ลำ้นบำท ซึ่งรำยไดห้ลกัๆ นัน้ เกิดจำก
ค่ำเช่ำรบั 

2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 48.05 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจ่ำยดอกเบีย้เงินกูใ้หก้บัสถำบนักำรเงิน 

งบกระแสเงนิสด (ลา้นบาท) 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ 

31 มีนาคม 2565 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด ำเนินงำน 49.95 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (48.05) 
เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)
สทุธิ 

1.90 

เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้ปี 2.52 
เงินฝำกและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยปี 4.42 

 
อัตราส่วนทางการเงนิ 
อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร (Profitability Ratio) ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2565 กองทรสัตม์ีอัตรำ

ก ำไรขัน้ตน้ และอตัรำก ำไรสทุธิ เท่ำกบัรอ้ยละ 75.50 และรอ้ยละ 75.51 ตำมล ำดบั 
อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน (Efficiency Ratio) ณ วันที่  31 มีนำคม 2565 กองทรัสต์มี

ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจำกอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยท์ี่อยู่ในระดบัรอ้ยละ 5.70 และอตัรำกำร
หมนุของสินทรพัยท์ี่เท่ำกบั 0.08 เท่ำ 

อัตรำส่วนแสดงสภำพคล่อง (Liquidity Ratio) ณ 31 มีนำคม 2565 กองทรัสต์มีสภำพคล่องของสินทรัพย์
หมนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกบั 11.45 เท่ำ และมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเงินสดต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ำกับ 7.48 เท่ำ 
อีกทัง้กองทรสัตม์ีอตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้เท่ำกบั 2.17 เท่ำ 
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8. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 
8.1 สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังสนิค้าในไทย 

เศรษฐกิจไทยปี 2564 เติบโตที่ 1.1% จำกเดิม 0.7% จำกกำรฟ้ืนตวัที่เร็วขึน้ของเศรษฐกิจ ภำยในประเทศหลัง
กำรเปิดเมือง ซึ่งมีจ ำนวนผูไ้ดร้บัวคัซีนท่ีเพิ่มมำกขึน้ และมำตรกำรควบคมุโรคที่ผ่อนคลำย ลง ท ำใหก้ิจกรรมทำงเศรษฐกจิ
หลำยประเภทกลบัมำด ำเนินกำรไดอ้ีกครัง้ ส่วนในปี 2565 คำดว่ำเศรษฐกิจจะ เติบโตที่ 3.2% จำกเดิม 3.4% โดยจะเป็น
กำรฟ้ืนตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไปจำกทั้งอุปสงคภ์ำยในและภำยนอกประเทศ โดยคำดว่ำภำคกำรส่งออกสินคำ้จะยังมี
แนวโนม้ขยำยตวัต่อเนื่องตำมกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจและกำรคำ้โลก ขณะที่อตัรำกำรฉีดวคัซีนของไทยและประเทศต่ำงๆ 
ที่เพิ่มขึน้ส่งผลใหก้ำรเดินทำงระหว่ำง ประเทศสะดวกขึน้ ท ำใหภ้ำคท่องเที่ยวมแีนวโนม้ฟ้ืนตวั โดยคำดว่ำจะมีนกัท่องเที่ยว
ต่ำงชำติเดินทำงเขำ้ไทย รำว 5.9 ลำ้นคน นอกจำกนี ้ควำมเส่ียงของกำรระบำดระลอกใหม่ยงัมีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้หลงักำร
ระบำดของ  Omicron เริ่มแพรก่ระจำยในหลำยประเทศ ซึ่งเป็นควำมเส่ียงดำ้นต ่ำที่ส  ำคญัที่อำจท ำใหเ้ศรษฐกิจไทยชะลอ
ตวัมำกกว่ำที่คำดได ้(ที่มำ:กำรวิเครำะหโ์ดย EIC https://www.scbeic.com/th/detail/product/7971)  

คลังสินค้าทั่วไป : แมจ้ะไดร้บัผลกระทบจำกสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของโรคโควิด-19 แต่ธุรกิจคลงัสินคำ้ 
(Warehouse) ของไทยมีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่องตำมกำรทยอยฟ้ืนตัวของภำคกำรผลิตและภำคส่งออก กำรเติบโตของ
ธุรกรรมกำรซือ้ขำยสินคำ้ออนไลนแ์ละโลจิสติกส ์รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรในนิคมอตุสำหกรรม พืน้ท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ
และระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก ตลอดจนกำรลงทุนโครงสรำ้งพืน้ฐำนและเส้นทำงคมนำคมของภำครฐัซึ่งเชื่อมโยง
พืน้ท่ีระหว่ำงภมูิภำค ปัจจยัขำ้งตน้ช่วยหนนุควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้เพื่อเป็นศนูยร์วบรวมและกระจำยสินคำ้ไปยงั
พืน้ท่ีต่ำงๆ เพิ่มขึน้ รวมถึงจงูใจใหผู้ป้ระกอบกำรรำยใหญ่ลงทนุขยำยธุรกิจเพื่อรองรบัอปุสงคท์ี่เติบโต  

คลังเอกสาร : แนวโนม้ควำมตอ้งกำรใชบ้รกิำรรบั-ฝำกเอกสำร ยงัคงเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกภำครฐัยงัคง
นโยบำยกำรจบัเก็บเอกสำรทำงบญัชีเป็นกระดำษ แนวโนม้กำรรบัรูรำยไดย้งัมีกำรปรบัตวัขึน้เล็กนอ้ย เนื่องจำกมีกำรจด
ทะเบียนบริษัทใหม่อย่ำงต่อเนื่อง ขณะเดียวกันดำ้นผูใ้หบ้ริกำรไม่ไดม้ีจ ำนวนเพิ่มขึน้ตำมอุปทำนของตลำด เนื่องจำก
ตน้ทนุท่ีดินในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลปรบัตวัสงูขึน้ท ำใหต้น้ทนุกำรด ำเนินงำนของธุรกิจคลงัเอกสำรเพิ่มขึน้ตำม รวมทัง้
จ ำเป็นตอ้งมีควำมเชี่ยวชำญในกำรบริหำรจดักำรดำ้นคลงัเอกสำรเฉพำะทำง ท ำใหคู้่แข่งรำยใหม่ที่จะเขำ้มำด ำเนินธุรกิจ
คลงัเอกสำรมีค่อนขำ้งจ ำกดั 
 
8.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการกองทรัสต ์  

ในปัจจุบนัธุรกิจคลงัเอกสำรในไทยเริ่มค่อนขำ้งเพิ่มขึน้ แต่ก็ยงัคงเป็นธุรกิจที่มีส่ิงกีดขวำงกำรเขำ้มำของคู่แข่ง
รำยใหม่ (barrier to entry) ค่อนขำ้งสงู อำทิ ควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำงในกำรบรหิำรจดักำร ควำมรวดเรว็ในกำรใหบ้รกิำร 
และควำมไดเ้ปรียบดำ้นพืน้ที่เพื่อใชเ้ป็นคลังเก็บเอกสำร ส่งผลให้มีกำรแข่งดำ้นรำคำที่สูงขึน้แทน  รวมถึงคู่แข่งมีกำร
ใหบ้ริกำรในลกัษณะใหม่ที่เป็นบริกำรทดแทนดว้ยกำรบริกำร Scan เอกสำรเพื่อจดัเก็บเอกสำรในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์
และบริกำร Cloud Storage ซึ่งใหบ้ริกำรจดัเก็บเอกสำรบนพืน้ที่ออนไลนโ์ดยใชอ้ินเตอรเ์น็ตเป็นส่ือกลำง ซึ่งกำรใหบ้รกิำร
เหล่ำนีจ้ะท ำใหเ้อกสำรบำงส่วนถกูท ำลำยเร็วขึน้  หรือไม่ถูกจดัเก็บในรูปแบบกระดำษ ทัง้นี ้คู่แข่งในกำรใหบ้ริกำรรบัฝำก
เอกสำรครบวงจร ไดแ้ก่ บริษัท ไอออน  เมำนเ์ทน (ประเทศไทย) จ ำกัด บริษัท กรุงเทพคลงัเอกสำร จ ำกัด และบริษัทใน
เครือ บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี อิน โฟโลจิสติกส ์จ ำกดั (มหำชน)  

จำกสภำพแข่งขันในอุตสำหกรรม ผู้ประกอบกำรคลังเอกสำรของบริษัท ทรัพยศ์รีไทย จ ำกัด จึงพัฒนำกำร
ใหบ้ริกำรอย่ำงต่อเนื่อง โดยน ำระบบกำรจดัเก็บที่ทันสมยัดว้ยอำคำรศูนยเ์ก็บเอกสำรขนำดใหญ่ มีระบบระบำยอำกำศ
ภำยในคลงัเอกสำร มีชัน้ส ำหรบัวำงและจดัเก็บเอกสำรเป็นชัน้เหล็กส ำเรจ็รูปแข็งแรงและทนทำนสะดวกต่อกำรจดัเก็บและ
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ดแูลเพื่อรกัษำสภำพกล่องเอกสำรและมีระบบคลงัเอกสำรอตัโนมตัิ AS/RS  ที่ใชเ้ทคโนโลยีที่ทนัสมยัที่สดุในทวีปเอเชีย ซึ่ง
นบัเป็นแห่งแรกและแห่งเดียวในประเทศไทยมำใชส้ ำหรบับริกำรจดัเก็บเอกสำร มีระบบกำรควบคุมกำรจดัเก็บดว้ยระบบ
คอมพิวเตอรแ์ละรหสับำรโ์คด้ ที่สำมำรถคน้หำเอกสำรไดอ้ย่ำงรวดเร็วและแม่นย ำ พรอ้มทัง้มีเจำ้หนำ้ที่ผูเ้ชี่ยวชำญในกำร
จดับรรจแุละท ำรำยกำรต่ำงๆ อีกทัง้มีบรกิำรน ำส่งเอกสำรที่ตอ้งกำรใชต้รวจสอบไดร้วดเรว็  

นอกจำกกำรใหบ้รกิำรอย่ำงมีประสิทธิภำพแลว้ ทำงบรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกัด (มหำชน) ยงัใหค้วำมส ำคญัของ
เอกสำรซึ่งถือเป็นเอกสำรลบัเฉพำะของผูฝ้ำกแต่ละรำย โดยจดัใหม้ีระบบกำรควบคมุดแูลรกัษำควำมปลอดภยัในดำ้นกำร
ป้องกันขอ้มลูรั่วไหล ตลอดไปจนถึงระบบกำรป้องกันอคัคีภยัที่ทนัสมยัและมีประสิทธิภำพ คลงัเอกสำรมีพนกังำนรกัษำ
ควำมปลอดภยัตลอด 24 ชั่วโมง พรอ้มควบคมุดว้ยกลอ้งวงจรปิด มีกำรตรวจสอบกำรเขำ้-ออกบริเวณศูนยเ์ก็บเอกสำร มี
กำรติดตัง้อุปกรณส์ัญญำณเตือนภัย รวมทั้งระบบตรวจจบัแสงอินฟรำเรดภำยในอำคำร ติดตัง้ระบบตรวจจบักลุ่มควนั 
(Smoke Detector) ระบบตรวจจบัควำมรอ้น (Heat Detector) ระบบเครื่องพ่นฉีดน ำ้ยำดบัเพลิงทั่วทกุบรเิวณของศนูยเ์กบ็
เอกสำร มีกำรติดตัง้ท่อส่งน ำ้เพื่อใชใ้นกำรดบัเพลิง และระบบตดัไฟอตัโนมตัิ โดยมีกำรตรวจสอบและทดสอบกำรใชง้ำน
เป็นประจ ำ  นอกจำกนีย้งัมีกำรฉีดพ่นเพื่อป้องกันปลวกแมลงต่ำงๆ ซึ่งปัจจุบนับริกำรรบัฝำกเอกสำรไดร้บัรองมำตรฐำน 
คุณภำพ ISO 9001:2008 รวมถึงพฒันำงำนฝ่ำยตลำดและลกูคำ้สมัพนัธ ์โดยพบปะลกูคำ้อย่ำงใกลช้ิดทัง้ก่อนและหลัง
กำรขำย เพื่อสอบถำมควำมตอ้งกำรและควำมพึงพอใจของลกูคำ้ เพื่อน ำปัญหำและส่ิงที่ผิดพลำดมำแกไ้ขอย่ำงต่อเนื่อง 
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เอกสารแนบ 2 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

บริษัท ทรัพยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน) (“SST”) 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อบรษิัท :   บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) 
  SUB SRI THAI PUBLIC COMPANY LIMITED 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่   : 206 อำคำรพลำซำ่ ชัน้ 4 ซอยพฒันำกำร 20 สวนหลวง กรุงเทพมหำนคร 10250 
โทรศพัท ์ : 02-314-0412, 02-314-3132, 02-318-5514-5  
โทรสำร : 02-318-3490-1  
ประเภทธุรกิจ : ใหบ้รกิำรจดัเก็บเอกสำร/ทรพัยสิ์น บรกิำรใหเ้ช่ำและบรหิำรพืน้ท่ีเพื่อรองรบักำรจดัเก็บสินคำ้ 

รวมทัง้ใหบ้รกิำรรบับรหิำรจดักำรสต๊อกสินคำ้ และกจิกำรท่ำเทียบเรือ  
เลขทะเบียนบรษิัท : 0107537002117 
เว็บไซต ์ : http://www.subsrithai.co.th 
ทนุจดทะเบียน : 835,037,850.00 บำท จ ำนวนหุน้ 835,037,850 หุน้ มลูคำ่หุน้ละ 1 บำท 
ทนุช ำระแลว้ :    526,456,550.00 บำท จ ำนวนหุน้  526,456,550 หุน้ มลูคำ่หุน้ละ 1 บำท 
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2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ  
2.1. ประวตัิความเป็นมา 

บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) เดิมชื่อบรษิัท ทรพัยศ์รีไทยคลงัสินคำ้ จ ำกดั (มหำชน) ก่อตัง้ขึน้เมื่อปลำยปี 
2519 ด้วยทุนจดทะเบียน 2 ล้ำนบำท มีวัตถุประสงคใ์นกำรประกอบกิจกำรคลังสินคำ้ โดยบริษัทเล็งเห็นว่ำกิจกำร
คลงัสินคำ้เป็นองคป์ระกอบส ำคญัของธุรกิจกำรเงิน ประกอบกับปริมำณควำมตอ้งกำรใชค้ลงัสินคำ้ที่มีท่ำเทียบเรือเดิน
ทะเลมีแนวโนม้สงูขึน้ บริษัทจึงไดม้ีกำรขยำยธุรกิจดำ้นคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือและพฒันำระบบคลงัสินคำ้ไปสู่ธุรกิจ
คลงัเอกสำร และไดข้ยำยธุรกิจอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีกำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจต่ำงๆ อำทิเช่น ธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่ม  

 
2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

 
ปี รายละเอียด 

ปี 2524  บริษัทจึงไดจ้ดัท ำโครงกำรก่อสรำ้งคลงัสินคำ้จ ำนวน 25 หลงั รวมพืน้ที่ 39,790 ตรม. และท่ำเทียบเรือเดินทะเล
ติดแม่น ำ้เจำ้พระยำ (คลงัสินคำ้ 1) บนเนือ้ที่ประมำณ 43 ไรเ่ศษ ณ ซอยสขุสวสัดิ์ 49 ต ำบลบำงจำก อ ำเภอพระ
ประแดง จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

ปี2530  บริษัทเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เม่ือปี 2530  
ปี 2535  บริษัทไดก้่อสรำ้งอำคำรคลงัสินคำ้ 2 จ ำนวน 14 หลงั รวมพืน้ที่ 24,528 ตรม. ณ ซ. สขุสวสัดิ์ 76 ต ำบลบำงจำก 

อ. พระประแดง จ. สมทุรปรำกำร (คลงัสินคำ้ 2) และไดข้ยำยกิจกำรสู่ธุรกิจคลงัเก็บเอกสำร บรรจกุล่อง/แฟ้ม ใน
ปี 2538 ด้วย ระบบ BARCODE และ COMPUTER มำใช้งำนกำรจัด เก็บและค้นหำเอกสำรได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ พรอ้มบริกำรจดัเก็บสื่ออิเล็กทรอนิกส ์หรือสินคำ้ที่มีควำมจ ำเป็นตอ้งเก็บในหอ้งควบคมุอณุหภมู  

ปี 2536  บริษัทไดก้่อสรำ้งอำคำรคลงัสินคำ้ 1 เพิ่มเติม 5 หลงั รวมพืน้ที่ 6,035 ตรม. และท่ำเทียบเรือเพิ่ม 1 ท่ำ ณ ซอย
สขุสวสัดิ์ 49  

ปี 2537  บริษัทจดทะเบียนแปรสภำพเป็นบริษัทมหำชนจ ำกดั ในปี 2537  
ปี 2548  บริษัทไดก้่อสรำ้งอำคำรคลงัสินคำ้เพิ่มเติม จ ำนวน 8 หลงั (คลงัสินคำ้ 3) ณ ซ. สุขสวสัดิ์ 76 และพฒันำระบบ

กำรจัดเก็บเอกสำรโดยน ำระบบ AS/RS (AUTOMATED STORAGE AND RETRIEVAL SYSTEMS) ซึ่งเป็น
ระบบจดัเก็บเอกสำรที่ทนัสมยัที่สดุในเวลำนัน้  

ปี 2552  เดือนตุลำคม 2552 บริษัทไดก้่อตั้งบริษัทย่อยขึน้ ชื่อ บริษัท เอส เอส ที คลังสินคำ้ จ ำกัด มีวัตถุประสงคเ์พื่อ
ประกอบธุรกิจคลงัสินคำ้รบัอนญุำต โดยไดร้บัอนญุำตใหเ้ป็นผูป้ระกอบกิจกำรคลงัสินคำ้จำกกระทรวงพำณิชย ์
เพ่ือกำรรบัฝำกสินคำ้โดยมีบ ำเหน็จ และใหกู้เ้งินโดยกำรรบัจ ำน ำสินคำ้ที่รบัฝำก สำมำรถออกใบประทวนสินคำ้
และใบรับของคลังสินค้ำในฐำนะนำยคลังสินค้ำผู้ดูแลรักษำสินค้ำที่รับฝำก ซึ่งผู้ฝำกสำมำรถน ำไปเป็น
หลกัประกันในกำรขอสินเชื่อจำกสถำบนักำรเงินอ่ืนๆ ได ้โดยบริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกัด (มหำชน) ยงัคงด ำเนิน
ธุรกิจท่ำเทียบเรือเดินทะเล ใหเ้ช่ำพืน้ที่คลงัสินคำ้ ใหบ้ริกำรบริหำรสต็อกสินคำ้และบริกำรรบัฝำกเอกสำรอยู่  

ปี 2555  เดือนมกรำคม 2555 บริษัทไดเ้ขำ้สู่ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม ดว้ยกำรเขำ้ซือ้หุน้ในบริษัท มดัแมน จ ำกดั บริษัท 
โกลเดน้ โดนัท (ประเทศไทย) จ ำกัด และบริษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) จ ำกัด โดย บริษัท โกลเดน้ โดนัท 
(ประเทศไทย) จ ำกดั เป็นบริษัทที่ถือสิทธิในกำรประกอบธุรกิจรำ้นอำหำร และเครื่องดื่มแบรนด ์“Dunkin Donut” 
ในประเทศไทย ส่วน บริษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) จ ำกัด เป็นบริษัทที่ถือสิทธิในกำรประกอบธุรกิจอำหำร
และเครื่องดื่ม แบรนด ์“Au Bon Pain” ในประเทศไทย หลงัจำกนัน้บริษัทยงัไดข้ยำยกิจกำรต่อไปในธุรกิจอำหำร
และเครื่องดื่ม โดยไดซ้ือ้สินทรพัยท์ี่ใชใ้นกำรประกอบธุรกิจจ ำหน่ำยไอศกรีมแบรนด ์“Baskin Robbins” แต่เพียง
ผูเ้ดียวในประเทศไทยโดยผ่ำนบริษัทย่อย คือ บริษัท โกลเดน้ สกู๊ป จ ำกดั  

ปี 2557  เพื่อขยำยโอกำสทำงธุรกิจใหม้ำกยิ่งขึน้ บริษัทและบริษัท มดัแมน จ ำกัด (บริษัทย่อย) ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้ของบริษัท 
เกรฮำวด ์จ ำกัด และ บริษัท เกรฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกัด เม่ือวนัที่ 22 กรกฎำคม 2557 ส่งผลใหบ้ริษัทสำมำรถขยำย
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ปี รายละเอียด 
ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มครอบคลุมกลุ่มลูกค้ำมำกขึน้ โดยเฉพำะโอกำสในกำรขยำยไปยังต่ำงประเทศ 
นอกจำกนีย้งัช่วยใหก้ลุ่มบริษัทมีแบรนดเ์ป็นของตนเอง เพิ่มศกัยภำพกำรขยำยธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มใน
อนำคต ช่วยกระจำยควำมเสี่ยงจำกธุรกิจเดิมที่มีอยู่ และเพ่ิมธุรกิจใหม่ไปยงัธุรกิจไลฟ์สไตล ์ 

ปี 2560  เมษำยน 2560 บริษัท มดัแมน จ ำกัด (มหำชน) ไดท้ ำกำรเพิ่มทุนโดยกำรออกหุน้สำมญัเสนอขำยแก่ประชำชน
ทั่วไปและเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ  

ปี 2560  กนัยำยน 2560 บริษัทไดจ้ดัตัง้บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกดั เพ่ือด ำเนินธุรกิจบริหำรจดักำรกองทรสัต์
เพ่ือกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์ปัจจบุนับริหำรกองทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย  

 กนัยำยน 2560 บริษัทไดข้ยำยช่องทำงธุรกิจเพ่ิมขึน้ดว้ยกำรเขำ้สู่ธุรกิจโรงแรม ซึ่งโรงแรมแห่งแรกนี ้ เป็นโรงแรม
ระดบั 4-5 ดำว ภำยใตช้ื่อ “House of Tin Baron” ตัง้อยู่ใจกลำงเมือง จังหวดัภูเก็ต มีรำ้นอำหำรภำยในโรงแรม
ชื่อ “Old Town” ระยะเวลำด ำเนินกำรก่อสรำ้ง 1-3 ปี เม่ือรำ้นอำหำรและโรงแรมเปิดใหบ้ริกำรแลว้ จะช่วยท ำให้
บริษัทมีรำยไดแ้ละก ำไรแข็งแกรง่ยิ่งขึน้ ซึ่งขณะนีใ้นส่วนของรำ้นอำหำรไดด้ ำเนินกำรก่อสรำ้งแลว้เสร็จประมำณ
รอ้ยละ 90 แต่เนื่องจำกสถำนกำรณก์ำรระบำดของเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 ยงัคงแพรร่ะบำดอย่ำงต่อเนื่อง ตัง้แต่
ปลำยปี 2562 จนถึงปัจจุบัน ท ำใหน้ักท่องเที่ยวทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศที่มำเที่ยวที่จังหวดัภูเก็ตลดลง
อย่ำงมำก บริษัทจึงไดช้ะลอกำรก่อสรำ้งและเลื่อนก ำหนดกำรเปิดด ำเนินกำรออกไปก่อนจนกว่ำสถำนกำรณก์ำร
ระบำดของเชือ้ไวรัสโคโรนำ 2019 จะคลี่คลำย รวมถึงมำตรกำรส่งเสริมต่ำงๆ ของภำครัฐเพื่อกระตุ้นกำร
ท่องเที่ยวและเรียกควำมเชื่อมั่นของนกัท่องเที่ยวทัง้ชำวไทยและต่ำงชำติ  
ส ำหรบัในส่วนของโรงแรม ไดว้่ำจำ้งใหด้ ำเนินกำรออกแบบสถำปัตยกรรมอำคำรประเภทโรงแรม (Court Yard) 
คสล. 2 ชั้น จ ำนวนประมำณ 22 หอ้ง พืน้ที่ใชส้อยประมำณ 2,160 ตำรำงเมตร เป็น phase 1st ในโครงกำร 
“The House of Tin Baron” จังหวัดภูเก็ตแลว้ ขณะนีก้ ำลังว่ำจำ้งผู้เชี่ยวชำญใหจ้ัดท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์
ผลกระทบสิ่งแวดลอ้มเบือ้งตน้ (IEE) เพื่อเสนออนุมตัิจำกส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรพัยำกรธรรมชำติและ
สิ่งแวดลอ้ม (สผ.) แต่เนื่องจำกสถำนกำรณก์ำรระบำดของเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 จึงเลื่อนกำรยื่นกำรขออนมุตัิ
ดงักล่ำวออกไปก่อน และเม่ือเสร็จขัน้ตอนนีเ้รียบรอ้ยแลว้ จึงจะสำมำรถด ำเนินกำรยื่นขออนุญำตก่อสรำ้งใน
ล ำดบัถดัไป  

ปี 2564 เมษำยน 
ที่ประชมุสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2564 เม่ือวนัที่ 27 เมษำยน 2564 ไดมี้กำรพิจำรณำอนมุตัิเรื่องที่ส  ำคญัดงันี ้ 

1) อนมุตัิกำรลดทนุจดทะเบียนจำกเดิม 808,297,965 บำท เป็น 808,297,224 บำท โดยตดัหุน้สำมญัที่
คงเหลือจำกกำรจดัสรรหุน้ปันผล จ ำนวน 741 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไว ้1 บำท  

2) อนุมัติใหข้ยำยระยะเวลำกำรจัดสรรหุน้สำมัญเพิ่มทุนของบริษัทแบบมอบอ ำนำจทั่วไป (General 
Mandate) ซึ่ งจะครบก ำหนดในกำรประชุมสำมัญผู้ถื อหุ้นประจ ำปี  2564 จ ำนวนไม่เกิน 
273,484,692 หุน้ มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท โดยมีเงื่อนไขกำรจัดสรรและกำรมอบอ ำนำจใหแ้ก่
คณะกรรมกำรบริษัท ตำมที่ไดร้ับอนุมัติจำกที่ประชุมสำมัญผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2563 เม่ือวันที่ 28 
เมษำยน 2563 ทกุประกำร  

3) อนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทจ ำนวน 26,740,626 บำท จำกทุนจดทะเบียนเดิม 
808,297,224 บำท เป็นทุนจดทะเบียน 835,037,850 บำท โดยกำรออกหุน้สำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 
26,740,626 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อรองรบักำรกำรจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุดงันี ้ 
o จัดสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนของบริษัทจ ำนวนไม่เกิน 25,069,393 หุน้ มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท 

เพ่ือรองรบักำรจ่ำย ปันผลเป็นหุน้สำมญัตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ (stock dividend)  
o จัดสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนของบริษัทจ ำนวนไม่เกิน 1,671,233 หุน้ มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท 

เพ่ือรองรบักำรปรบัสิทธิใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบริษัท ครัง้ที่ 2 (SST-W2)  
พฤษภำคม 
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ปี รายละเอียด 
ภำยหลังจำกกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพื่อกำรจ่ำยปันผลเป็นหุ้นสำมัญ ปรำกฏว่ำสำมำรถจัดสรรได้จ ำนวน 
25,068,572 หุน้ ซึ่งเม่ือวันที่ 21 พฤษภำคม 2564 บริษัทไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทุนเรียบรอ้ยแลว้ บริษัทมีทุนจด
ทะเบียน และทนุช ำระแลว้ ดงันี ้ 
- ทนุจดทะเบียน 835,037,850 บำท (แปดรอ้ยสำมสิบหำ้ลำ้นสำมหม่ืนเจ็ดพนัแปดรอ้ยหำ้สิบบำทถว้น)  
- ทนุช ำระแลว้ 526,456,436 บำท (หำ้รอ้ยยี่สิบหกลำ้นสี่แสนหำ้หม่ืนหกพนัสี่รอ้ยสำมสิบหกบำทวน)  
กนัยำยน 
ใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมัญของบริษัท ครั้งที่ 2 (SST-W2) ได้ครบอำยุในวันที่ 30 กันยำยน 2564 
ปรำกฏว่ำมีผูม้ำใชส้ิทธิ 100 หน่วย ซึ่งแปลงสภำพเป็นหุน้สำมญัไดจ้ ำนวน 114 หุน้ มูลค่ำหุน้ละ 1 บำท ท ำให้
ทนุช ำระแลว้ของบริษัทเป็น 526,456,550 บำท (หำ้รอ้ยยี่สิบหกลำ้นสี่แสนหำ้หม่ืนหกพนัหำ้รอ้ยหำ้สิบบำทถว้น)  
พฤศจิกำยน 
ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครัง้ที่ 5/2564 เม่ือวนัที่ 12 พฤศจิกำยน 2564 มีมติแต่งตัง้นำย กฤตินำท อิศรำง
กูร ณ อยุธยำ ด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรบริษัท และแต่งตัง้นำงพชัรี บุนนำค ด ำรงต ำแหน่งเลขนุกำรบริษัท แทน
นำงสำวลิมลี่ ทิพพงษ์ประภำส ที่ลำออก โดยใหมี้ผลตัง้แต่วนัที่ 1 ธันวำคม 2564  

 
2.3. ลักษณะการประกอบธุรกิจ  

2.4.1 ธุรกิจคลังสินค้าและท่าเทยีบเรือ  
1) บริษัท เอส เอส ท ีคลังสินค้า จ ากัด  

จดทะเบียนก่อตัง้บริษัทเมื่อวนัที่ 10 กรกฎำคม 2552 มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 5,000,000 บำท (หำ้
ลำ้นบำทถ้วน) ด ำเนินกิจกำรคลังสินคำ้รับอนุญำต โดยมีวัตถุประสงคห์ลักคือรับฝำกสินคำ้ โดยไดร้ับเงิน
ค่ำตอบแทนหรือประโยชน ์อ่ืนใด  

2.4.2 ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม  
2) บริษัท มัด แอนด ์ฮาวด ์จ ากัด (มหาชน) (เดิมชื่อ บริษัท มัดแมน จ ากัด (มหาชน))  

บริษัท มัด แอนด์ ฮำวด์ จ ำกัด (มหำชน) ประกอบธุรกิจโดยกำรถือหุ้นในบริษัทอื่น (Holding 
Company) ที่ประกอบธุรกิจหลกั คือ (1) ธุรกิจรำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม และ (2) ธุรกิจอื่นในธุรกิจไลฟ์สไตล ์จด
ทะเบียนเป็นบริษัทมหำชน เมื่อวันที่  19 เมษำยน 2559 โดย ณ วันที่  31 ธันวำคม 2564 ทุนจดทะเบียน 
1,685,418,800 บำท เป็นผูถื้อหุน้สำมญัรอ้ยละ 100 ในบรษิัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) จ ำกดั, บรษิัท โกลเดน้ 
โดนทั (ประเทศไทย) จ ำกดั, บรษิัท โกลเดน้ สกู๊ป จ ำกดั และถือหุน้สำมญัและหุน้บรุมิสิทธิ รอ้ยละ 100 ในบรษิัท 
เกรฮำวด์ จ ำกัด , บริษัท  เกรฮำวด์ คำ เ ฟ่  จ ำกัด , GHC Café (UK) Company Limited และ  Mudman 
International Limited เป็นตน้  

บรษิัท มดั แอนด ์ฮำวด ์จ ำกดั (มหำชน) มีแบรนด ์“ครวัเอ็ม” เป็นแบรนดท์ี่ไดพ้ฒันำขึน้มำเพื่อประกอบ
ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มส ำหรับโรงพยำบำลในรูปแบบ ศูนยอ์ำหำร (Cafeteria) และบริกำรอำหำรส ำหรบั
ผูป่้วยใน (IPD Food Services) ดว้ย  

3) บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) จ ากัด  
เป็นผู้ถือสิทธ์ิในกำรประกอบธุรกิจรำ้น “Dunkin’ Donuts” แต่เพียงผู้เดียวในประเทศไทย มีทุนจด

ทะเบียน 300,000,000 บำท รำ้น Dunkin’ Donuts เป็นเครือข่ำยรำ้นอำหำรประเภทโดนทั และเครื่องดื่มที่เป็นท่ี
รูจ้กัและมีสำขำทั่วโลก  
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4) บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จ ากัด  
เป็นผูถื้อสิทธ์ิในกำรประกอบธุรกิจรำ้นอำหำร “Au Bon Pain” แต่เพียงผูเ้ดียวในประเทศไทยมีทุนจด

ทะเบียน 40,000,000 บำท “Au Bon Pain” เป็นเครือข่ำยรำ้นอำหำรประเภทเบเกอรี่และคำเฟ่ที่มสีำขำอยู่ทั่วโลก  

5) บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ากัด  
เป็นบรษิัทท่ีประกอบกิจกำรจ ำหน่ำยไอศกรีมภำยใตแ้บรนด ์“Baskin Robbin” ก่อตัง้ขึน้โดย บรษิัท มดั 

แอนด ์ฮำวด ์จ ำกัด (มหำชน) มีทุนจดทะเบียน 125,000,000 บำท ซึ่งไดท้ ำกำรซือ้สิทธิและทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นกำร
ประกอบกิจกำรจ ำหน่ำยไอศกรีมภำยใตแ้บรนด ์Baskin Robbin จำกบริษัท บิ๊กสกู๊ป จ ำกัด เมื่อเดือน มิถุนำยน 
2555 ในช่วงเดือนกมุภำพนัธ ์2564 บริษัทไดเ้ปิดตวัแบรนดใ์หม่ “Funky Fries” ซึ่งสินคำ้หลกัคือ เฟรนชฟ์รำยส ์
และไก่บอมบ ์เพื่อเพิ่มฐำนลกูคำ้ใหม้ำกขึน้ 

6) บริษัท เกรฮาวด ์คาเฟ่ จ ากัด  
บริษัท เกรฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกัด ด ำเนินธุรกิจรำ้นอำหำรภำยใตช้ื่อ เกรฮำวด ์คำเฟ่ (Greyhound Café) / 

อะนำเตอรฮ์ำวด ์(Another Hound Café) / บำ้นฮำวน ์(Bann Hound) บริษัทและบรษิัท มดั แอนด ์ฮำวด ์จ ำกดั 
(มหำชน) (บรษิัทย่อย) ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้สำมญัและหุน้บรุมิสิทธิทัง้หมดจำกผูถื้อหุน้เดิมของกลุ่มบรษิัท เกรฮำวด ์เมื่อ 
22 กรกฎำคม 2557 มีทนุจดทะเบียน 10,784,300 บำท  

บริษัท เกรฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกัด ไดจ้ดัตัง้บริษัท GHC Café (UK) Company Limited ในประเทศองักฤษ 
โดยบริษัท เกรฮำวด์ คำเฟ่ จ ำกัด ถือหุ้นรอ้ยละ 100 ใน GHC Café (UK) มีวัตถุประสงค์ในกำรจัดตั้งเพื่อ
ประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม โดยท ำกำรตลำดที่ต่ำงประเทศ มีทุนจดทะเบียน 200,000 
ปอนดส์เตอรลิ์ง (ประมำณ 9.09 ลำ้นบำท อำ้งอิงจำกอตัรำแลกเปล่ียนที่ประกำศโดยธนำคำรแห่งประเทศไทย 
เมื่อวนัท่ี 29 ธันวำคม 2560 เท่ำกบั 44.4531 บำทต่อปอนดส์เตอรลิ์ง)  

7) Mudman International Limited  
เมื่อวนัท่ี 27 พฤศจิกำยน 2560 บรษิัท มดั แอนด ์ฮำวด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทได้

ลงทุนใน Mudman International Limited ซึ่ ง เ ป็นบริษัทที่ จัดตั้งขึ ้นใหม่ในสำธำรณรัฐมอริ เชียส โดยมี
วัตถุประสงคใ์นกำรจดัตัง้เพื่อลงทุนในหุน้ของบริษัทอื่นในต่ำงประเทศ (Holding Company) มีทุนจดทะเบียน 
30,000 ดอลล่ำรส์หรฐั (ประมำณ 985,416 บำท อำ้งอิงจำกอตัรำแลกเปล่ียนที่ประกำศโดยธนำคำรแห่งประเทศ
ไทย เมื่อวนัท่ี 29 ธันวำคม 2560 เท่ำกบั 32.8472 บำทต่อดอลล่ำรส์หรฐั)  

ต่อมำ เมื่อวันที่ 21 ธันวำคม 2560 Mudman International Limited ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้สำมัญทั้งหมดของ 
Societe Langonnaise des Vins et Hotelleries SAS (“SLVH”) มีทุนจดทะเบียน 452,768 ยูโร (ประมำณ 
17,670,290 บำท) SLVH เป็นบริษัทที่ด  ำเนินธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มภำยใตเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ Le Grand 
Vefour ซึ่งเป็นรำ้นอำหำรที่ก่อตัง้เมื่อปี ค.ศ. 1784 (พ.ศ. 2327) ในกรุงปำรีส ประเทศฝรั่งเศส ภำยใต ้Mr. Guy 
Martin ซึ่งเป็นเจำ้ของและหวัหนำ้เชฟ  

นอกจำกนี ้เมื่อวันที่ 26 มีนำคม 2562 Mudman International Limited ไดจ้ัดตัง้บริษัท MM FR SAS 
เพื่อรองรบักำรขยำยธุรกิจในต่ำงประเทศ โดยถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 66.67 ร่วมกับ Mr. Guy Martin ซึ่งเป็น
หวัหนำ้เชฟ ของรำ้น Le Grand Vefour ที่ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.33 ทัง้นีบ้รษิัท MM FR SAS ไดเ้ปิดรำ้น La 
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Mere Lachaise โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 อยู่ระหว่ำงกำรปรบัปรุงรูปแบบรำ้น ซึ่งคำดว่ำจะสำมำรถเปิด
ด ำเนินกำรไดต้น้ปี 2565  

บรษิัท MM FR SAS ยงัไดจ้ดัตัง้บรษิัทย่อย MAISON MM1 SAS, MAISON MM2 SAS และ MAISON 
MM3 SAS โดยปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนบริษัท 223,806 ยูโร 34,806 ยูโร และ 180,452 ยูโร เพื่อขยำยธุรกิจ
รำ้นอำหำรในประเทศฝรั่งเศสอีก 3 แบรนด ์ไดแ้ก่ แบรนด ์PASCO และ แบรนด ์AUGUSTIN ซึ่งรำ้นอำหำรทัง้ 2 
แห่ง ไดเ้ปิดด ำเนินกำรแลว้ ตัง้แต่เดือนมกรำคม 2563 และ บรษิัทไดเ้ปิดสำขำภำยใตแ้บรนด ์A Noste เมื่อเดือน
กรกฎำคม 2563 ตำมล ำดบั 

2.4.3 ธุรกิจไลฟ์สไตล ์ 
8) บริษัท เกรฮาวด ์จ ากัด  

บรษิัท เกรฮำวด ์จ ำกดั เป็นผูผ้ลิตและจ ำหน่ำยเสือ้ผำ้แฟชั่น เครื่องประดบั และสินคำ้ไลฟ์สไตส ์ภำยใต ้
แบรนด ์“Greyhound original” และ “Smileyhound” และประกอบธุรกิจรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มประเภทคำเฟ่ 
ภำยใตแ้บรนด ์“Greyhound Coffee” นอกจำกนีย้งัรบัออกแบบสินคำ้และผลิตภณัฑแ์ฟชั่นไลฟ์สไตล ์บรษิัทและ
บรษิัท มดั แอนด ์ฮำวด ์จ ำกดั (มหำชน) (บรษิัทย่อย) ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้สำมญัทัง้หมดจำกผูถื้อหุน้เดิมของกลุ่มบริษัท
เกรฮำวด ์เมื่อ 22 กรกฎำคม 2557 มีทนุจดทะเบียน 96,990,000 บำท  

2.4.4 ธุรกิจบริหารและจัดการกองทรัสต ์ 
9) บริษัท เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท ์จ ากัด  

บรษิัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกดั จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 29 กนัยำยน 2560 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อบรหิำร
กองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 10,000,000 บำท (หุน้สำมญั 100,000 หุน้ 
มลูค่ำที่ ตรำไวหุ้น้ละ 100 บำท) โดยบริษัทถือหุน้ในบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกัด รอ้ยละ 100 และ
ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 1 ธันวำคม 2560  

2.4.5 บริษัทร่วม  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund) และทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(REIT)  
กองทุนรวมอสังหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (“SSTPF” หรือ “กองทุนรวมฯ”) จดทะเบียนกองทรพัยสิ์น 

เป็นกองทุนรวมเมื่อวนัที่ 29 เมษำยน 2554 โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ดักำรกองทุน ซีไอเอ็มบี-พรินซิเพิล จ ำกัด 
เป็นผูจ้ดักำรกองทุน มีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทนุจำกนกัลงทุนทั่วไป ไปลงทุนในอสงัหำริมทรพัยเ์ชิงพำณิชย ์
ปัจจบุนักองทนุรวมฯ มีทนุช ำระแลว้ 675 ลำ้นบำท และเมื่อวนัท่ี 28 เมษำยน 2554 บรษิัทไดซ้ือ้หน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมฯ เป็นจ ำนวน 22.5 ลำ้นหน่วย มลูค่ำหน่วยละ 10 บำท คิดเป็นมลูค่ำทัง้สิน้ 225 ลำ้นบำท หรือ คิด
เป็นรอ้ยละ 33.33 ของหน่วยลงทนุทัง้หมด เมื่อวนัท่ี 31 ตลุำคม 2559 กองทนุรวมฯ ไดล้ดทนุลงคงเหลือทนุช ำระ
แลว้ 660.83 ลำ้นบำท มลูค่ำต่อหน่วย 9.79 บำท คิดเป็นมลูค่ำที่บรษิัทลงทนุ 220.28 ลำ้นบำท  

นอกจำกนี ้บริษัทยงัไดล้งทุนในกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย สมำรท์ สโตเรจ (“SSTSS”) 
ซึ่งจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมเมื่อวนัท่ี 5 สิงหำคม 2557 โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุนรวม 
วรรณ จ ำกัด เป็นผูจ้ัดกำรกองทุน มีทุนช ำระแลว้ 820 ลำ้นบำท มีวัตถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจำกนักลงทุน
ทั่วไป โดยน ำเงินที่ไดจ้ำกกำรระดมเงินทุนไปซือ้และ /หรือเช่ำอสังหำริมทรัพย ์และจัดหำผลประโยชน์จำก
อสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว บริษัทไดซ้ือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ SSTSS เป็นจ ำนวน 12.3 ลำ้นหน่วย มลูค่ำ
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หน่วยละ 10 บำท คิดเป็นมลูค่ำทัง้สิน้ 123 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15 ของหน่วยลงทนุทัง้หมด เมื่อวนัท่ี 18 
ตุลำคม 2560 กองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย สมำรท์ สโตเรจ (“SSTSS”) ไดม้ีมติใหม้ีกำรแปลงสภำพ
กองทุนรวม SSTSS เป็นทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต ์SSTRT”) โดยกำร
แปลงสภำพนีจ้ะมีกำรลดทุนจดทะเบียนลงเหลือ 7.7007 บำทต่อหน่วย โดยบริษัทยังคงถือหน่วยของกองทรสัต ์
SSTRT จ ำนวน 12.3 ลำ้นหน่วย คิดเป็นมลูค่ำ 94.72 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15 ของหน่วยลงทุนทัง้หมด
เช่นเดิม  

ต่อมำเมื่อวนัที่ 11 ธันวำคม 2562 กองทรสัต ์SSTRT ไดอ้อกและเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ ำนวนทัง้สิน้ 
74,250,000 หน่วย เพื่อแลกกับทรพัยสิ์นและภำระของกองทุนรวม SSTPF ในอตัรำกำรสบัเปล่ียนหน่วยทรัสต์
ของกองทรสัต ์SSTRT กบัหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF (“swap ratio”) ที่อตัรำ 1 หน่วยลงทนุของกองทุน
รวม SSTPF ต่อ 1.1 หน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์SSTRT ท ำใหก้องทุนรวม SSTPF แปลงสภำพเป็นกองทรัสต ์
และเลิกกองเมื่อวนัที่ 26 ธันวำคม 2562 ท ำใหปั้จจุบนับริษัทถือหน่วยทรสัต ์37,050,006 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 
23.71 ของหน่วยลงทุนทัง้หมด 156,250,000 หน่วย มลูค่ำที่ตรำไว ้7.4295 บำทต่อหน่วย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 
2562  

กองทรัสต ์SSTRT เข้ำจดทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
(“ตลำดหลักทรัพย์”) เมื่อวันที่  26 ธันวำคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด 
(“บลจ.วรรณ”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์และบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ำกัด (“บริษัท”) เป็นผูจ้ัดกำร
กองทรสัต ์ 

กองทรสัต ์SSTRT มีวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยกำรซือ้ และ/หรือ เช่ำ และ/หรือเช่ำ
ช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิกำรเช่ำ และ/หรือ สิทธิกำรเช่ำช่วงทรพัยสิ์นหลัก โดยจะน ำทรพัยสิ์นหลักไปจัดหำ
ประโยชนใ์นรูปของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกัน ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง 
เปล่ียนแปลงพฒันำศกัยภำพ พฒันำและ/หรือจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นต่ำงๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทน
แก่กองทรสัต ์เพื่อประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว รวมถึงกำรลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/
หรือ หลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือกำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตำมที่กฎหมำยหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมำยอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งก ำหนด  

ปัจจุบนักองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง และระบบสำธำรณูปโภค งำน
ระบบ เฟอรน์ิเจอร ์วสัดแุละอปุกรณท์ี่เก่ียวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องที่ดินและอำคำร ของโครงกำร
ทรัพยศ์รีไทย โดยให้บริษัท (“SST”) เช่ำเหมำทรัพยสิ์นหลักเพื่อน ำไปจัดหำผลประโยชน์ประกอบธุรกิจคลัง
เอกสำร และจ่ำยค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT 

 
2.4. ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 

บริษัท ทรัพยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน) มีธุรกิจหลกัแบ่งออกเป็น 4 ธุรกิจ คือ ธุรกิจคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือ 
ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม ธุรกิจไลฟ์สไตล ์และธุรกิจบริหำรและจดักำรกองทรสัต ์โดยมีรำยละเอียดจ ำแนกตำมประเภท
ของธุรกิจไดด้งันี ้
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ธุรกิจคลังสนิคา้และท่าเทยีบเรือ  
บริษัท ทรัพยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน)  

บริการรับฝากเอกสาร  
รบัฝำกเอกสำรบรรจกุล่อง/แฟ้ม โดยใชร้ะบบ AS/RS (AUTOMATED STORAGE AND RETRIEVAL SYSTEMS) 

พรอ้มระบบ BARCODE และ COMPUTER ในกำรจดัเก็บและคน้หำ ใหบ้ริกำรดำ้นต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น บริกำรรบั-ส่ง
เอกสำร บรรจุเอกสำร คน้หำ หรือ ถ่ำยเอกสำร รบัท ำลำยเอกสำร จดัหำกล่องขนำดมำตรฐำนเพื่อกำรบรรจุเอกสำร และ
ใหบ้ริกำรหอ้งรบัรองเพื่อตรวจสอบเอกสำร ณ ศูนยจ์ดัเก็บเอกสำร ใหบ้ริกำรเก็บส่ืออิเล็กทรอนิกสใ์นหอ้งควบคมุอณุหภมูิ
และควำมชืน้สมัพทัธ ์และใหบ้รกิำร scan และจดัเก็บขอ้มลูใน server หรือจดัเก็บบนคลำวด ์(Cloud) บรกิำรระบบจดัเก็บ
เอกสำรอิเล็กทรอนิกส ์(Document Management System) บนโครงข่ำย Cloud ซึ่งผูใ้ชบ้ริกำรสำมำรถจดัเก็บเอกสำรได ้
และสำมำรถใชง้ำนไดท้กุเวลำ ทกุสถำนท่ีที่มีสญัญำณอินเตอรเ์น็ตผ่ำนหนำ้เว็บซึ่งเป็นบรกิำรใหม่ล่ำสดุ  

บริการให้เช่าคลังสนิค้า  
บริษัทมีบริกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่คลังสินคำ้ ทัง้แบบเช่ำเหมำหลงัและแบบแบ่งพืน้ท่ีใหเ้ช่ำตัง้แต่ 100 ตำรำงเมตรขึน้ไป 

โดยใชแ้ผงเหล็กลวดตำข่ำยกัน้แบ่งแยกพืน้ที่ให้เช่ำภำยในโกดงัสินคำ้แต่ละหลงั ท ำใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำร
ของลกูคำ้ไดม้ำกขึน้  

สินคำ้ที่ผูเ้ช่ำน ำเขำ้เก็บ ไดแ้ก่ ขำ้วสำลี น ำ้ตำลทรำย เคมีภัณฑบ์รรจุกระสอบ ปุ๋ ยเคมี เมล็ดธัญพืช อุปกรณ์
เครื่องใชใ้นครวั อปุกรณไ์ฟฟ้ำ เฟอรน์ิเจอร ์อปุกรณส์ ำนกังำน ส่ิงพิมพ ์กระดำษ บรรจภุณัฑ ์ผลิตภณัฑจ์ำกกระดำษ สินคำ้
เบ็ดเตล็ด เป็นตน้ นอกจำกนีย้งัมีผูเ้ช่ำที่น ำคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือเป็นสถำนท่ีถ่ำยท ำภำพยนตรด์ว้ย  

บริการรับบริหารจัดการสต๊อกสินค้า  
บริษัทให้บริกำรรับบริหำรจัดกำรสต็อกสินคำ้แบบครบวงจรพรอ้มรำยงำนยอดสินคำ้คงเหลือรำยเดือนและ

รำยงำนยอดสินคำ้เพื่อกำรออกใบแจง้หนี ้บรกิำรออกใบแจง้หนีแ้ละเรียกเก็บเงินใหก้บัลกูคำ้ของผูว้่ำจำ้ง  
บริการท่าส าหรับเทยีบเรือเดนิทะเล  
บริกำรท่ำส ำหรบัเทียบเรือเดินทะเล ซึ่งสำมำรถเทียบเรือขนำดใหญ่ไดพ้รอ้มกัน 2 ล ำ รวมทั้งบริเวณที่จอดเรือ

ล ำเลียงสินคำ้จ ำนวนมำก 
ใบอนุญาตทีเ่กี่ยวข้อง 

ใบอนุญาต เลขที่ ระยะเวลา หน่วยงาน 
1. หนังสือรับรองการตรวจสภาพท่า

เทยีบเรือ (2 ท่า)  
 

13/2564 
14/2564 

15 มิถนุำยน 2564 
ถึง 

14 มิถนุำยน 2565 

ส ำ นั ก ค ว ำมปลอดภัยและ
สิ่งแวดลอ้มทำงน ำ้ กรมเจำ้ท่ำ  

2. ใบอนุญาตประกอบกิจการท่าเรือเดิน
ทะเล  

7/2562 18 พฤษภำคม 2562 
ถึง 

17 พฤษภำคม 2567 

กองก ำกบักำรพำณิชยนำวี กรม
เจำ้ท่ำ  

3. หนังสือรับรองการปฏิบัติของท่าเรือ
เพื่อรักษาความปลอดภัย  

23/2564 18 พฤศจิกำยน 2564 
ถึง 

17 พฤศจิกำยน 2569 

กองก ำกบักำรพำณิชยนำวี กรม
เจำ้ท่ำ  

4. ห นั ง สื อ รั บ ร อ ง ม า ต ร ฐ า น ด้ า น
สุขอนามัยของท่าเทยีบเรือ  

9181/3.1 
9401/1 

11 พฤศจิกำยน 2563 
ถึง 

10 พฤศจิกำยน 2565 

กองตรวจสอบคุณภำพสินค้ำ
ประมง กรมประมง  
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ใบอนุญาต เลขที่ ระยะเวลา หน่วยงาน 
5. ใบจดทะเบียนท่าเทียบเรือประมง (2 

ท่า)  
591105080005 

และ 
591105080006 

17 ธันวำคม 2561 
ถึง 

จนกว่ำจะมีกำร 
เพิกถอน 

กองบริหำรจัดกำรทรัพยำกร
และก ำหนดมำตรฐำน กรม
ประมง  

 
บริการอื่นๆ  
- บรกิำรใหกู้เ้งินโดยกำรรบัจ ำน ำสินคำ้ที่ฝำกอยู่กบับรษิัทย่อย ซึ่งประกอบกิจกำรคลงัสินคำ้รบัอนญุำต  
- บรกิำรสินคำ้ผ่ำนท่ำหรือเขตคลงัสินคำ้ ส ำหรบัสินคำ้ที่มิไดน้ ำเขำ้เก็บในคลงัสินคำ้ของบรษิัท แต่น ำผ่ำนไป

ยงัสถำนท่ีอื่น  
- บรกิำรชั่งน ำ้หนกัโดยใชเ้ครื่องชั่งที่ทนัสมยัและเที่ยงตรงขนำด 18 x 3 เมตร 60 ตนั จ ำนวน 2 เครื่อง  
- บริกำรบรรจุและขนถ่ำยสินคำ้ โดยจัดหำกรรมกร และอุปกรณบ์รรจุและขนถ่ำยสินคำ้ทุกชนิดไวบ้ริกำร

อย่ำงพรอ้มมลูและเพียงพอ  
- บรกิำรจดัหำกำรประกนัภยัในสินคำ้ที่น ำเขำ้เก็บในคลงัสินคำ้ตำมควำมประสงคข์องลกูคำ้  
- บรกิำรดำ้นควำมปลอดภยั โดยมีพนกังำนรกัษำควำมปลอดภยัภำยในบรเิวณคลงัสินคำ้ตลอด 24 ชั่วโมง  

 
บริษัท เอส เอส ท ีคลังสนิค้า จ ากัด  

บริกำรรบัฝำกสินคำ้พืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมที่เตรียมส่งไปต่ำงประเทศ เช่น ขำ้วสำร เมล็ดกำแฟ ขำ้วโพด 
น ำ้ตำล ฯลฯ และรบัฝำกสินคำ้ทั่วไปท่ีผลิตไดแ้ละใชห้มนุเวียนภำยในประเทศ เช่น เคมีภณัฑแ์ละผลผลิตเกษตรกรรมอื่นๆ 
โดยออกใบประทวนสินคำ้และใบรบัของคลงัสินคำ้เป็นหลกัฐำน ซึ่งผูร้บัฝำกสินคำ้สำมำรถน ำไปท ำ Packing Stock กับ
ธนำคำรพำณิชย ์หรือเป็นหลกัประกันในกำรกูเ้งินกับสถำบนักำรเงินอื่นๆ และรบัฝำกสินคำ้ที่สั่งเขำ้มำจำกต่ำงประเทศ 
เช่น ปุ๋ ยเคมี ขำ้วสำลี ส่วนผสมอำหำรสตัว ์ฯลฯ รวมทัง้สินคำ้ที่ท  ำ Trust Receipt กบัธนำคำรพำณิชย ์หรือเป็นหลกัประกนั
ในกำรกูเ้งินจำกสถำบนักำรเงินอื่นๆ  

ปัจจุบนั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัท เอส เอส ที คลงัสินคำ้ จ ำกัด มีพืน้ที่คลงัรบัอนุญำตจ ำนวน 10 หลงั 
รวมพืน้ท่ี 15,073 ตำรำงเมตร 

ใบอนุญาตทีเ่กี่ยวข้อง 
ใบอนุญาต เลขที่ ระยะเวลา หน่วยงาน 

ใบอนุญาตประกอบกิจการคลังสินค้า 02-0101-013- 
29062560 

29 มิถนุำยน 2563 
ถึง 29 มิถนุำยน 2566 

กองส่งเสริมและบริหำรระบบ  
ตล ำด  ก รมกำ รค้ำ ภ ำย ใน 
กระทรวงพำณิชย ์

 
 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม  
บริษัท โกลเดน้ โดนัท (ประเทศไทย) จ ากดั  

Dunkin’ Donuts เป็นเครื่องหมำยกำรคำ้ของกำแฟและเบเกอรี่ที่ไดร้บัควำมนิยมจำกชำว อเมริกันอย่ำงต่อเนื่อง
ยำวนำนกว่ำ 60 ปี  
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บรษิัท โกลเดน้ โดนทั (ประเทศไทย) จ ำกดั เป็นผูถื้อสิทธิในเครื่องหมำยกำรคำ้ “Dukin’ Donuts” แต่เพียงผูเ้ดียว
ในประเทศไทย ปัจจบุนัมีจ ำนวนสำขำและคีออสทั่วประเทศไทยทัง้สิน้ 419 สำขำ (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564) กำร
ใหบ้ริกำรมีทั้งใหบ้ริกำรที่รำ้นและน ำกลับ กำรบริกำรน ำส่งที่บำ้นหรือสถำนที่ท  ำงำน รวมถึงกำรรบัจัดชุดสแนคบอกซ์
ส ำหรบังำนประชมุ งำนเลีย้งสงัสรรคต์่ำงๆ นอกจำกนีย้งัใหบ้รกิำรจดัเลีย้งนอกสถำนท่ีตำมควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ดว้ย  

บริษัท เอบพีี คาเฟ (ประเทศไทย) จ ากัด  
โอ ปอง แปง (Au Bon Pain) เป็นเครื่องหมำยกำรคำ้ของรำ้นอำหำรในรูปแบบเบเกอรี่คำเฟ่ที่มีสำขำทั่วโลก 

น ำเสนอควำมหลำกหลำยของสินคำ้และบรกิำรท่ีมีเอกลกัษณเ์ฉพำะตวัใหล้กูคำ้ไดเ้ลือกสรรตำมควำมตอ้งกำร  
บริษัท เอบีพี คำเฟ (ประเทศไทย) จ ำกัด เป็นผูถื้อสิทธิในเครื่องหมำยกำรคำ้ “Au Bon Pain” แต่เพียงผู ้เดียวในประเทศ
ไทย ปัจจุบันรำ้น โอ ปอง แปง มีสำขำอยู่ทั่วประเทศไทย จ ำนวน 67 สำขำ (ข้อมูล ณ วันที่  31 ธันวำคม 2564) กำร
ใหบ้ริกำรมีทั้งใหบ้ริกำรที่รำ้นหรือน ำกลับ รวมถึงใหบ้ริกำรส่งถึงที่บำ้นหรือส ำนักงำนต่ำงๆ และใหบ้ริกำรรบัจัดอำหำร
ส ำหรบังำนเลีย้งตำมควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ดว้ย 

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ากัด  
Baskin Robbins เป็นเครื่องหมำยกำรคำ้ของรำ้นไอศกรีมแบบเชนสโตรท์ี่มีเครือข่ำยใหญ่ที่สุดในโลก (The 

World’s Largest Chain of Ice Cream Specialty Stores) เริ่มก่อตัง้ เมื่อปี พ.ศ. 2488 ที่ประเทศสหรฐัอเมริกำ จำกนัน้มี
กำรพฒันำและขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่องมำถึงปัจจบุนั 

บริษัท โกลเดน้ สกู๊ป จ ำกัด ถือสิทธิในเครื่องหมำยกำรคำ้ “Baskin Robbins” ในประเทศไทย ในช่วงเดือน
กุมภำพนัธ ์2564 บริษัทไดเ้ปิดตวัแบรนดใ์หม่ “Funky Fries” ซึ่งสินคำ้หลกัคือ เฟรนชฟ์รำยส ์และไก่บอมบ ์เพื่อเพิ่มฐำน
ลกูคำ้ใหม้ำกขึน้ ปัจจุบนัรำ้นไอศกรีม Baskin Robbins มีจ ำนวนสำขำในประเทศไทยทัง้สิน้ 10 สำขำ และรำ้นเฟรนชฟ์
รำยส ์Funky Fries มีจ ำนวนสำขำในประเทศไทย 18 สำขำ (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564) โดยท ำเลรำ้นส่วนใหญ่จะ
ตัง้อยู่ในบรเิวณเขตศนูยก์ำรคำ้และย่ำนธุรกิจต่ำงๆ ใหบ้รกิำรทัง้กำรบรกิำรท่ีรำ้นและน ำกลบั 

บริษัท เกรฮาวด ์คาเฟ่ จ ากัด 
รำ้นอำหำรภำยใตก้ำรบริหำรจดักำรโดย บริษัท เกรฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกัด ไดแ้ก่ รำ้นอำหำรภำยใตช้ื่อ เกรฮำวด ์คำ

เฟ่ (Greyhound Café)/ อะนำเตอรฮ์ำวด ์(Another Hound Café) / บำ้นฮำวน ์(Bann Hound) เป็นรำ้นอำหำรประเภท
บริกำรเต็มรูปแบบ (Full Service Restaurant) สไตลแ์ฟชั่นคำเฟ่ เป็นรำ้นอำหำรที่มีเอกลกัษณ์ โดยมีกำรจดัวำงรูปแบบ
เมนอูำหำรและกำรตกแต่งรำ้นภำยใตค้อนเซ็ปตท์ี่เป็นเอกลกัษณ ์โดยรำ้นอำหำรในเครือเกรฮำวด ์คำเฟ่ มีควำมมุ่งเนน้ใน
กำรรกัษำคณุภำพและมำตรฐำนของรสชำติอำหำรและบรกิำรภำยในรำ้น  

ณ วันที่  31 ธันวำคม 2564 รำ้น Greyhound Café มีสำขำทั้งในและต่ำงประเทศรวมทั้งหมด 41 สำขำ ซึ่ง
ประกอบไปดว้ยสำขำในประเทศ 26 สำขำ (ภำยใตแ้บรนด ์Greyhound Café / Another-Hound Café / Bann Hound) 
สำธำรณรฐัประชำชนจีน เขตบรหิำรพิเศษฮ่องกง สิงคโปร ์อินโดนีเซีย ฟิลิปปินส ์และองักฤษ รวมทัง้หมด 15 สำขำ 

Societe Langonnaise des Vins et Hotelleries SAS (“SLVH”)  
SLVH เป็นบรษิัทท่ีด ำเนินธุรกิจรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มเต็มรูปแบบระดบัพรีเมี่ยมภำยใตเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ Le 

Grand Vefour ซึ่งเป็นรำ้นอำหำรที่ก่อตัง้เมื่อปี ค.ศ. 1784 (พ.ศ. 2327) อำยกุว่ำ 230 ปี โดยปัจจบุนั SLVH มีสำขำจ ำนวน 
1 สำขำ ตัง้อยู่ย่ำน The Palais Royal’s Gardens ในกรุงปำรีส ภำยใต ้Mr. Guy Martin ซึ่งเป็นเจำ้ของและหัวหนำ้เชฟ 
รำ้น Le Grand Vefour เป็นรำ้นอำหำรที่จ  ำหน่ำยอำหำรฝรั่งเศสท่ีผสมผสำนระหว่ำงควำมเรียบหรูใน  
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ยุคเก่ำและควำมสดใสของแฟชั่นยุคใหม่ ซึ่งสะทอ้นในรำยกำรอำหำรและของหวำนที่หลำกหลำยในรูปแบบ
เฉพำะตัว ลูกคำ้เป้ำหมำยของรำ้น Le Grand Vefour เป็นคนท ำงำน ผูบ้ริหำร นักกำรเมือง และนักท่องเที่ยวที่มีรำยได้
ระดบัสงูที่มีควำมชื่นชอบในควำมหรูหรำ ศิลปะ และประวตัิศำสตรส์ไตลฝ์รั่งเศสยคุเก่ำ นอกจำกนีร้ำ้น Le Grand Vefour 
ยังคัดสรรวัตถุดิบและควบคุมคุณภำพและปริมำณของอำหำรให้สะทอ้นภำพลักษณข์องลูกคำ้ เป้ำหมำย รสชำติของ
อำหำรและควำมคุม้ค่ำของรำคำ เพื่อสรำ้งควำมพึงพอใจใหก้บัลกูคำ้  

ตำมที่ บมจ. มดั แอนด ์ฮำวด ์มีแผนกำรด ำเนินธุรกิจในกำรขยำยสำขำในต่ำงประเทศ โดยไดเ้ริ่มเปิดสำขำแรก
ภำยใตแ้บรนด ์Le Grand Vefour แลว้จึงไดด้  ำเนินกำรขยำยสำขำใหม่รว่มกบั Mr. Guy Martin ในกำรออกแบบรำ้นอำหำร
ที่มีบรรยำกำศร่วมสมัย มีรูปแบบและรำยกำรอำหำรที่ท  ำมำจำกวัตถุดิบที่เรียบง่ำยตำมฤดูกำล ผลิตภัณฑใ์นทอ้งถิ่น 
ผสมผสำนกบัควำมคิดสรำ้งสรรคข์องเชฟและมีรสเลิศ ซึ่งไดม้ีกำรเปิดด ำเนินกำรแลว้ดงันี  ้
MM FR SAS  

รำ้น La Mere Lachaise ตัง้อยู่ในท ำเลศกัยภำพท่ีมีนกัท่องเที่ยวและคนท ำงำน ซึ่งเป็นกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยหลกั
ของรำ้น โดย ณ วันที่  31 ธันวำคม 2564 รำ้น La Mere Lachaise อยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงรูปแบบรำ้น ซึ่งคำดว่ำจะ
สำมำรถเปิดด ำเนินกำรไดต้น้ปี 2565 
MAISON MM1 SAS  

กำรเปิดสำขำที่สองภำยใตแ้บรนด ์Pasco ร่วมกับ Mr. Guy Martin รำ้น Pasco ตัง้อยู่ที่ย่ำน 74 Boulevard de 
La Tour-Maubourg 75007, Paris France ในท ำเลที่มีศกัยภำพสอดคลอ้งกับกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยหลกัของรำ้น คือกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวและกลุ่มคนท ำงำน โดยรำ้นไดเ้ปิดด ำเนินกำรเมื่อเดือนมกรำคม 2563 
บริษัท MAISON MM2 SAS  

กำรเปิดสำขำที่สำมภำยใตแ้บรนด ์Augustin ร่วมกับ Mr. Guy Martin รำ้น Bistrot Augustin ตัง้อยู่ในย่ำน rue 
Daguerre เป็นท ำเลศักยภำพที่มีนักท่องเที่ยวและคนท ำงำน ซึ่งเป็นกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยหลักของรำ้น โดยรำ้นไดเ้ปิด
ด ำเนินกำรเมื่อเดือนมกรำคม 2563  
บริษัทMAISON MM3 SAS  

บริษัท ไดเ้ปิดสำขำภำยใตแ้บรนด ์A Noste ร่วมกับ Mr. Guy Martin รำ้น A Noste ตัง้อยู่ในย่ำน 6 bis Rue du 
quatre septembre 75002 Paris France เป็นท ำเลแหล่งท่องเที่ยวที่มีศกัยภำพ ซึ่งกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยหลกัของรำ้น คือ
นกัท่องเที่ยวและคนท ำงำน โดยรำ้นไดเ้ปิดด ำเนินกำรเมื่อเดือนกรกฎำคม 2563 
ร้านอาหาร M-Kitchen 

บริษัท มัด แอนด ์ฮำวด ์จ ำกัด (มหำชน) นอกจำกจะลงทุนในบริษัทย่อยที่ประกอบธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม
แลว้ ยงัเล็งเห็นโอกำสในกำรเติบโตในธุรกิจรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มแบบบริกำรเต็มรูปแบบภำยใตแ้บรนดข์องตวัเองใน
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยที่แตกต่ำงจำกกลุ่มลกูคำ้ของเกรฮำวด ์คำเฟ่  

บมจ. มัด แอนด์ ฮำวด์ เริ่มด ำเนินธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มส ำหรับโรงพยำบำลในรูปแบบศูนย์อำหำร 
(Cafeteria) ภำยใต้ชื่อร้ำนอำหำร M-Kitchen หรือ ครัวเอ็ม (“ครัวเอ็ม”) ซึ่งเป็นธุรกิจศูนย์อำหำรในโรงพยำบำล 
(Cafeteria) และธุรกิจบริกำรอำหำรส ำหรบัผูป่้วยใน (IPD Food Services) และด ำเนินธุรกิจโดยบริษัท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 
ธันวำคม 2564 มีกำรด ำเนินธุรกิจดงักล่ำวเพียงสำขำเดียวที่โรงพยำบำลรำมค ำแหง อย่ำงไรก็ตำม บมจ. มดั แอนด ์ฮำวด ์
มีแผนท่ีจะขยำยธุรกิจบรหิำรศนูยอ์ำหำรในสถำนที่ต่ำงๆ ไม่จ ำกดัเพียงแต่โรงพยำบำลเท่ำนัน้ 
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ธุรกิจไลฟ์สไตล ์ 
บริษัท เกรฮาวด ์จ ากดั 

ด ำเนินธุรกิจเสือ้ผำ้แฟชั่นส ำเร็จรูป เครื่องประดับ และสินคำ้ไลฟ์สไตส ์ภำยใตแ้บรนด ์“Greyhound” มีลูกคำ้ 
ระดบักลำงบน แบรนดท์ี่ส  ำคญัภำยใต ้Greyhound ไดแ้ก่ Greyhound Original เป็นแบรนดแ์รกในกำรด ำเนินธุรกิจไลฟ์ 
สไตลข์อง Greyhound โดยเนน้กำรจ ำหน่ำยเสือ้ผำ้และเครื่องประดบัท่ีมีจดุเด่นที่เป็นเอกลกัษณ ์โดยมีแนวเสือ้ผำ้แบบมินิ 
มอล (Minimal) หรือเป็นเสือ้ผำ้สไตลเ์รียบง่ำยแต่แฝงไปดว้ยลกูเล่น แบบกรำฟฟิคสกรีน เทคนิคกำรตดัเย็บพิเศษ ภำยใต ้
คอนเซ็ป “Basic with a twist” มีสินคำ้หลกั คือ เสือ้เชิต้ เสือ้ยืด กำงเกง สทู กระโปรง รองเทำ้  

Smileyhound เป็นแบรนดเ์สือ้ผ้ำล ำลอง (Casual Wear) ที่มีกำรตัดเย็บและกำรออกแบบภำยใตค้อนเซ็ปต์ 
“Basic Casualwear with Smileyhound Icon for Everyone” ซึ่งมีสไตล์สนุกสนำน มีสินค้ำหลัก คือ เสื ้อเชิ ้ต เสื ้อยืด 
กำงเกง รองเทำ้ กระเป๋ำ  

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 Greyhound มีช่องทำงหลักในกำรจ ำหน่ำยสินคำ้ในประเทศผ่ำนรำ้นของตวัเองใน 
หำ้งสรรพสินคำ้ชัน้น ำจ ำนวน 15 สำขำ ซึ่งทัง้หมดอยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล โดยมีกำรแตกแบรนดต์ำมกลุ่มลกูคำ้ 
เป้ำหมำยและสไตลท์ี่แตกต่ำงกันไป ซึ่งเป็นหนึ่งในกลยุทธ์ที่ Greyhound ใชใ้นกำรขยำยโอกำสทำงธุรกิจไลฟ์สไตลใ์ห้
เขำ้ถึงกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยต่ำงๆ ไดม้ำกขึน้  

นอกจำกนีย้งัมีรำ้น Greyhound Coffee จ ำนวน 1 สำขำ เป็นรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มประเภทคำเฟ่  
 

ธุรกิจบริหารและจัดการกองทรัสต ์ 
บริษัท เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท ์จ ากัด  

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด เป็นบริษัทย่อยซึ่งด ำเนินธุรกิจบริหำรและจัดกำรกองทรสัตเ์พื่อกำร 
ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของทรัสตี โดยได้รับควำมเห็นชอบจำก
ส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เมื่อวนัที่ 1 ธันวำคม 2560 ปัจจุบนับรหิำรกองทรสัตอ์ยู่ 1 กอง คือ ทรสัตเ์พื่อ
กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (SSTRT) โดย บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จะไดร้บัค่ำธรรมเนียมในกำร
บริหำรจัดกำรกองทรสัตเ์ป็นรำยไดท้ี่ไดร้บัเป็นประจ ำทุกปี และยังจะไดร้บัค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำและจ ำหน่ำยไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นตำมมลูค่ำทรพัยสิ์นอีกดว้ย 
 
2.5. โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษัท 

บริษัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกัด (มหำชน) ปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ 526,456,550.00 บำท ซึ่ง ณ วนัที่ 31 
ธันวำคม 2564 บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) มีธุรกิจหลกัแบ่งออกเป็น 4 ธุรกิจ คือ ธุรกิจคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรอื 
ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม ธุรกิจไลฟ์สไตล ์และธุรกิจบริหำรและจดักำรกองทรสัต ์โดยมีรำยละเอียดจ ำแนกตำมประเภท
ของธุรกิจไดด้งันี ้

ช่ือบริษัท 
ทุนช าระแล้ว 

(บาท) 
สัดส่วนการลงทุน 

 
ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสินค้าและท่าเทยีบเรือ  
บริษัท ทรัพยศ์รีไทย จ ากัด 
(มหาชน)  

526,456,550 บริษัทแม่ มีคลงัสินคำ้ 2 แห่ง ตัง้อยู่ที่  
1) ซ อ ย สุ ข ส วั ส ดิ์  49 อ .  พ ร ะ ป ร ะ แ ด ง  จ . 

สมุทรปรำกำร ติดแม่น ้ำเจ้ำพระยำ และมีท่ำ
เทียบเรือเดินทะเล 2 ท่ำ  
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ช่ือบริษัท 
ทุนช าระแล้ว 

(บาท) 
สัดส่วนการลงทุน 

 
ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

2) ซ อ ย สุ ข ส วั ส ดิ์  76 อ .  พ ร ะ ป ร ะ แ ด ง  จ . 
สมทุรปรำกำร  

ด ำเนินธุรกิจดงันี ้ 
- บริกำรคลังสินค้ำให้เช่ำ บริกำรขนถ่ำยสินค้ำ 
บริกำรท่ำเทียบเรือ รบับริหำรจัดกำรสต็อคสิน
ค้ำ (ด ำเนินกำรใหบ้ริษัทย่อย บจ. เอส เอส ที  
คลงัสินคำ้)  

- บริกำรรบัฝำกเอกสำร เก็บเอกสำร บรรจุกล่อง/
แฟ้ม มีระบบกำรจดัเก็บเอกสำรอตัโนมตัิ AS/RS 
(AUTOMATED STORAGE AND RETRIEVAL 
SYSTEMS) ร ะ บ บ  BARCODE แ ล ะ 
COMPUTER เพื่ อใช้ในกำรจัด เก็บ  บริกำร
จัดเก็บสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือสินค้ำที่มีควำม
จ ำเป็นต้องเก็บในห้องควบคุมอุณหภูมิและ
ควำมชืน้  

บริษัท เอส เอส ที คลังสินค้า 
จ ากัด  

5,000,000 ถือหุน้รอ้ยละ 
99.97 

ด ำเนินธุรกิจคลงัสินคำ้รบัอนุญำตใหบ้ริกำรรบัฝำก
สินคำ้พืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมที่เตรียมส่งไป
ต่ำงประเทศ เช่น ขำ้วสำสี แป้งมนัส ำปะหลงั เมล็ด
ธัญพืช ฯลฯ และรบัฝำกสินคำ้ทั่วไปที่ผลิตไดแ้ละใช้
หมนุเวียนภำยในประเทศ เช่น เคมีภณัฑแ์ละผลผลติ
เกษตรกรรมอ่ืนๆ โดยออกใบประทวนสินคำ้และใบ
รบัของคลงัสินคำ้เป็นหลกัฐำน  

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม  
บริษัท มัด แอนด์ ฮาวด์ จ ากัด 
(มหาชน)  (MUD)  

1,053,386,750 ถือหุน้รอ้ยละ 
66.65 

- ด ำเนินธุรกิจในลกัษณะ Holding Company  
- เป็นผูถ้ือหุน้สำมญัรอ้ยละ 100 ในบริษัท เอบีพี 
คำเฟ (ประเทศไทย) จ ำกดั บริษัท โกลเดน้ โดนทั 
(ประเทศไทย) จ ำกัด และบริษัท โกลเดน้ สกู๊ป 
จ ำกดั และถือหุน้สำมญัและหุน้บรุิมสิทธิ รอ้ยละ 
100 ในบริษัท เกรฮำวด ์จ ำกัด และ บริษัท เกร
ฮำวด ์คำเฟ่ จ ำกดั  

บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศ
ไทย) จ ากัด  

300,000,000 ถือหุน้ผ่ำน MUD 
รอ้ยละ 66.65 

ผลิตและจ ำหน่ำยโดนัทและเครื่องดื่ม ภำยใต้แบ
รนด ์ดงักิน้ โดนทั “Dunkin’ Donuts”  

บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
จ ากัด  

40,000,000 ถือหุน้ผ่ำน MUD 
รอ้ยละ 66.65 

ผลิตและจ ำหน่ำยเบเกอรี่และเครื่องดื่ม ภำยใตแ้บ
รนด ์โอ ปอง แปง “Au Bon Pain”  

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ากัด  125,000,000 ถือหุน้ผ่ำน MUD 
รอ้ยละ 66.65 

น ำเขำ้และจ ำหนำ่ยไอศกรีม ภำยใตแ้บรนด ์“Baskin 
Robbin” รวมทัง้ผลิตและจ ำหน่ำยเฟรนชฟ์รำยส ์
และไก่บอมบ ์ภำยใต ้แบรนด ์ ฟังกี ้ฟรำยส ์ “Funky 
Fries”  
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ช่ือบริษัท 
ทุนช าระแล้ว 

(บาท) 
สัดส่วนการลงทุน 

 
ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท เกรฮาวด ์คาเฟ่ จ ากัด  10,784,300 ถือหุน้ผ่ำน MUD 
รอ้ยละ 66.65 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบบริกำร
เต็มรูปแบบภำยใตแ้บรนดท์ีส่  ำคญั เช่น เกรฮำวด ์คำ
เฟ่ (Greyhound Café), อะนำเตอรฮ์ำวด ์(Another 
Hound Café) /บำ้นฮำวน ์(Bann Hound) เป็นตน้  

GHC Café (UK) Company Limited  200,000 ปอนด์
สเตอรล์ิง 

ถือหุน้ผ่ำน 
เกรฮำวด ์คำเฟ่ รอ้ย

ละ 64.27 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบบริกำร
เต็มรูปแบบภำยใตค้อนเซ็ปต ์(Concept) ของ GHC 
“Basic with a Creative Twist” โดยท ำกำรตลำดที่
ต่ำงประเทศ  

Mudman International Limited  30,000.- USD 
ประมำณ 

1,000,000 บำท 

ถือหุน้ผ่ำน MUD 
รอ้ยละ 66.65 

ลงทนุในต่ำงประเทศโดยกำรถือหุน้ในบริษัทอ่ืน 
(Holding Company)  

Societe Langonnaise des Vins et 
Hotelleries SAS  

452,768 ยโูร บริษัทย่อยทำงออ้ม
ผ่ำนกำรถือหุน้ MM 

Inter 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบบริกำร
เต็มรูปแบบระดบัพรีเม่ียมภำยใต ้แบรนด ์Le Grand 
Vefour  

MM FR SAS  24,000 ยโูร บริษัทย่อยทำงออ้ม
ผ่ำนกำรถือหุน้ MM 

Inter 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบสบำยๆ 
โ ด ย ลู ก ค้ ำ ส ำ ม ำ ร ถ เ ข้ ำ รั บ บ ริ ก ำ ร ไ ด้ทั้ ง วั น 
(Brasserie) ภำยใต ้แบรนด ์Le  
Mere Lachaise  

MAISON MM1 SAS  223,806 ยโูร บริษัทย่อยทำงออ้ม
ผ่ำนกำรถือหุน้ MM 

Inter 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบสบำยๆ 
โดยลกูคำ้สำมำรถเขำ้รบับริกำรไดท้ัง้วนั 
(Brasserie) ภำยใต ้แบรนด ์PASCO  

MAISON MM2 SAS  34,769 ยโูร บริษัทย่อยทำงออ้ม
ผ่ำนกำรถือหุน้ MM 

Inter 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบสบำยๆ 
โดยลกูคำ้สำมำรถเขำ้รบับริกำรไดท้ัง้วนั 
(Brasserie) ภำยใต ้แบรนด ์AUGUSTIN  

MAISON MM3 SAS  180,452 ยโูร บริษัทย่อยทำงออ้ม
ผ่ำนกำรถือหุน้ MM 

Inter 

ผลิตและจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบสบำยๆ 
โดยลกูคำ้สำมำรถเขำ้รบับริกำรไดท้ัง้วนั 
(Brasserie) ภำยใต ้แบรนด ์A NOSTE  

3. ธุรกิจไลฟ์สไตส ์ 
บริษัท เกรฮาวด ์จ ากัด  96,990,000 ถือหุน้ผ่ำน MUD 

รอ้ยละ 66.65 

ผลิตและจ ำหน่ำยเสือ้ผำ้แฟชั่น เครื่องประดบั และ
สินคำ้ไลฟ์สไตลภ์ำยใตแ้บรนดท์ี่ส  ำคญั เช่น เกร
ฮำวด ์ ออริจินอล (Greyhound Original), สไมลี่
ฮำวด ์(Smileyhound) เป็นตน้  

4. ธุรกิจบริหารและจัดการกองทรัสต ์ 
บริษัท เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท ์
จ ากัด  

10,000,000 ถือหุน้รอ้ยละ 
99.99 

ประกอบธุรกิจผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ ของทรสัตเ์พ่ือกำร
ลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์ 

 



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 15/30  
 

 
 
ที่มำ: SST 
 

2.6. โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
 

กลุ่มบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ถือหุ้นร้อยละ 
ณ 31 ธ.ค. 64 

ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ไตรมาส 1 ปี 2565 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

กลุ่ม บมจ.ทรพัยศ์รี
ไทย  

คลงัเอกสำร  
คลงัสินคำ้และ
ท่ำเทียบเรือ  

100 396.00 11.23 394.00 14.43 376.00 13.84 96.00 12.00 

บริหำร
กองทรสัต ์

100 4.00 0.11 6.00 0.22 6.00 0.22 - 0.00 

กลุ่ม บมจ. มดั แอนด ์
ฮำวด ์ 
(เดมิชือ่ บมจ.มดัแมน)  

อำหำร  
และเครื่องดื่ม  

66 2,768.00 78.50 2,017.00 73.88 2,006.00 73.86 621.00 77.63 

ไลฟ์สไตล ์ 66 145.00 4.11 149.00 5.46 164.00 6.04 57.00 7.13 
รำยไดอ่ื้น    213.00 6.04 164.00 6.01 164.00 6.04 26.00 3.25 
รวมรายได้   3,526.00 100.00 2,730.00 100.00 2,716.00 100.00 800.00 100.00 
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3. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 
3.1 ผู้ถือหุ้น 

ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ 10 ล ำดบัแรกของบรษิัทฯ ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนหุน้ เมื่อวนัท่ี 11 มีนำคม 2565  
ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วนการถือหุ้น (%) 

1  นำย ศภุสิทธิ์ สขุะนินทร ์ 96,608,726 18.35 
2  นำย ทวีฉตัร จฬุำงกรู  59,860,332 11.37 
3  นำยศภุชยั สขุะนินทร ์ 55,357,008 10.52 
4  นำงอินทิรำ สขุะนินทร ์ 54,865,902 10.42 
5  นำงสำวดวงแข ชินธรรมมิตร ์ 29,708,019 5.64 
6  นำงสำวดวงดำว ชินธรรมมิตร ์ 29,130,665 5.53 
7  นำยจ ำรูญ ชินธรรมมิตร ์ 25,621,748 4.87 
8  นำยสมชำย ชินธรรมมิตร ์ 19,224,450 3.65 
9  นำงกมลี ปัจฉิมสวสัดิ์  16,206,278 3.08 

10  นำงหทยัรตัน ์จฬุำงกรู  15,736,695 2.99 
 รวมผูถ้ือหุน้รำยใหญ่ 10 ล ำดบัแรก 402,319,823 76.42 
 ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 124,136,727 23.58 
 รวม 526,456,550 100.00 

ที่มำ: www.set.or.th 
 

3.2 คณะกรรมการบริษัท SST 
รำยชื่อคณะกรรมกำรบรษิัท ณ วนัท่ี 12 เมษำยน 2565 

ล าดับ รายช่ือคณะกรรมการบริษัท ต าแหน่ง 
1 นำย สรุพงษ์ ไพสิฐพฒันพงษ์ ประธำนกรรมกำร / กรรมกำรอิสระ /ประธำนกรรมกำร

ตรวจสอบ  
2 นำย ศภุสิทธิ์ สขุะนินทร ์ รองประธำนกรรมกำร  / กรรมกำรผูจ้ดักำร / ประธำน

กรรมกำรบริหำร  
3 นำงอินทิรำ สขุะนินทร ์ กรรมกำร 
4 น.ส.ดวงดำว ชินธรรมมิตร ์ กรรมกำร 
5 น.ส. ดวงแข ชินธรรมมิตร ์ กรรมกำร 
6 นำยสมยศ สธีุรพรชยั กรรมกำร 
7 นำยกฤตินำท อิศรำงกรู ณ อยธุยำ กรรมกำร 
8 นำยทศพร ซิมตระกำร กรรมกำรตรวจ / กรรมกำรอิสระ 
9 นำย วิสทุธิ์ กนกศีชริน กรรมกำรตรวจ / กรรมกำรอิสระ  

ที่มำ: www.set.or.th  
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4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
4.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

สินทรัพย ์        

สินทรัพยห์มุนเวียน        
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 176.11 263.37 321.08                234.01  
เงินลงทนุชั่วครำว 8.23 - -                       -    
ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ่ื้น 202.55 186.02 163.30                166.86  
สินคำ้คงเหลือ 171.95 150.21 177.74                194.41  
สินทรพัยท์ำงกำรเงินหมนุเวียนอื่น - 29.81 39.18                  38.16  
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 22.22 37.37 35.81                  62.55  
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 581.07 666.78 737.11            695.99  

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     
เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค ำ้ประกนั 1.27 1.28 23.78                  23.78  
เงินลงทนุเผื่อขำย - - -                       -    
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 278.44 289.27 289.71                287.51  
เงินลงทนุในบริษัทย่อย - - -                       -    
อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ 377.53 333.65 333.65                333.65  
ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์ 1,080.66 1,050.49 1,126.38             1,188.84  
สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ - 1,759.71 1,626.02             1,580.50  
ค่ำควำมนิยม 2,139.88 1,939.88 1,939.88             1,939.88  
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 918.02 741.21 723.90                716.56  
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัช ี - - -                       -    
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 204.44 181.26 184.13                196.88  
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 5,000.23 6,296.75 6,247.45         6,267.62  
รวมสินทรัพย ์ 5,581.30 6,963.53 6,984.56         6,963.60  
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น        
หนีสิ้น        
หนีสิ้นหมุนเวียน        
เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน               77.11                175.40                 233.35                 272.67  
เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ่ื้น             449.32                391.04                 452.52                 481.30  
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

              59.47                289.24                 311.24                 335.80  

ส่วนของหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

              17.16                   384.08                 349.85                 329.49  

ส่วนของหุน้กูร้ะยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

            599.04                726.06                        -                          -    

ภำษีเงินไดค้ำ้งจ่ำย               12.12                    1.61                     2.11                     5.43  
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น               31.27                  41.94                   39.64                   30.63  
รวมหนี้สินหมุนเวียน        1,245.48          2,009.36          1,388.72          1,455.32  
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รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน        
เงินกูย้ืมระยะยำว  - สทุธิจำกส่วนที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

            136.25                292.78                 601.44                 585.54  

หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ - สทุธิจำกส่วนที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

                    -               1,240.99              1,179.65              1,141.55  

หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำกำรเงิน - สทุธิจำก
ส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

              16.36                       -                          -                          -    

หุน้กูร้ะยะยำว  - สทุธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

            498.30                214.91                 760.08                 761.01  

หนีส้ินภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัช ี             297.44                281.07                 268.35                 265.65  
ส ำรองผลประโยชนร์ะยะยำวของพนกังำน               53.27                  35.35                   31.38                   31.35  
ประมำณกำรหนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น               49.76                  46.34                   47.33                   47.91  
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น               40.31                  30.40                   28.27                   21.24  
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน        1,091.69          2,141.85          2,916.49          2,854.26  
รวมหนี้สิน        2,337.17          4,151.21          4,305.21          4,309.58  
ส่วนของผู้ถือหุ้น        
   ทนุจดทะเบียน             759.68                808.30                 835.04                 835.04  
   ทนุที่ออกและช ำระแลว้             455.81                501.39                 526.46                 526.46  
ส่วนเกินมลูคำ่หุน้สำมญั             337.77                337.77                 337.77                 337.77  
ส่วนเกินทนุหุน้ทนุซือ้คืน               37.01                  37.01                   37.01                   37.01  
ส่วนเกินทนุจำกกำรเปลี่ยนแปลงสดัสว่น
กำรถือหุน้ในบริษัทย่อย 

            689.36                687.73                 665.88                 692.42  

ก ำไรสะสม                     -                         -                          -                          -    
   จดัสรรแลว้ - ส ำรองตำมกฎหมำย               49.82                  52.76                   54.20                   54.20  
   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร             508.40                184.70                 122.36                 114.55  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของเจำ้ของ             205.64                234.10                 225.66                 230.09  
ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ          2,283.81             2,035.46              1,969.34              1,992.50  
ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ ำนำจ
ควบคมุของบริษัทย่อย 

            960.32                776.86                 710.01                 661.52  

รวมส่วนของเจ้าของ        3,244.14          2,812.32          2,679.35          2,654.02  
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น        5,581.30          6,963.53          6,984.56          6,963.60  

ที่มำ:งบกำรเงินรวม SST 
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4.2 งบก าไรขาดทุน  

รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

รายได้        
รำยไดจ้ำกกำรขำย          2,913.14             2,164.97              2,169.51                 678.44  
รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร             399.12                401.52                 382.24                   95.77  
รำยไดเ้งินปันผลรบั                 9.42                       -                          -                          -    
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุ               36.43                       -                          -                          -    
รำยไดอ่ื้น             166.86                163.90                 163.81                   25.59  
รวมรายได้จากการด าเนินงาน        3,524.97          2,730.38          2,715.56             799.80  
ค่าใช้จ่าย         
ตน้ทนุขำย          1,199.02                871.93                 848.65                 281.55  
ตน้ทนุกำรใหบ้ริกำร             286.67                252.25                 240.14                   57.55  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและจดัจ ำหนำ่ย          1,504.00             1,247.13              1,181.80                 344.05  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร             409.27                421.74                 365.53                 100.52  
ขำดทนุจำกกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์                     -                  200.00                        -                          -    
ขำดทนุจำกกำรปรบัมลูค่ำอสงัหำริมทรพัย์
เพ่ือกำรลงทนุ 

                    -                    43.88                        -                          -    

รวมค่าใช้จ่าย        3,398.97          3,036.93          2,636.13             783.67  
ก ำไร(ขำดทนุ)จำกกิจกรรมด ำเนินงำน             126.00              (306.55)                  79.43                   16.13  
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทนุในบรษิัทรว่ม              (55.45)                 18.96                   19.52                     5.22  
รำยไดท้ำงกำรเงิน              (70.52)             (180.33)              (172.86)                (43.19) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้             0.03           (467.92)            (73.92)            (21.84) 
ภำษีเงินได ้                (7.44)                 22.04                   (3.27)                  (3.46) 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี            (7.41)          (445.88)            (77.18)            (25.30) 

ที่มำ: งบกำรเงินรวม SST 
 

4.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ 
31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงินสดสทุธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 271.06  538.23  601.88  66.15  

เงินสดสทุธิจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมลงทนุ (180.99) (285.87) (262.93) (70.54) 
เงินสดสทุธิจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (144.38) (160.23) (258.15) (91.81) 
ผลตำ่งจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงิน 1.65  (4.87) (23.10) 9.13  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด
เพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 

(52.65) 87.26  57.71  (87.07) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดตน้ปี 228.76  176.11  263.37  321.08  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด
ปลายปี 

176.11  263.37  321.08  234.01  

ที่มำ:งบกำรเงินรวม SST 
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4.4 อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ  

อัตราส่วนทางการเงิน 
งบการเงินของบริษัทฯ 

ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 Q1/2565 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง  เท่ำ 0.47 0.33 0.53 0.48 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ย  วนั 20.03 27.25 24.64 76.76 
อตัรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้  เท่ำ 0.72 1.48 1.61 1.62 
อตัรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ตำมขอ้ก ำหนด
สิทธิ *  

เท่ำ 0.38 0.51 0.59 0.65 

อัตรำส่วนหนีส้ินเฉพำะที่มีภำระดอกเบี ้ยจ่ำยต่อ
ส่วนของผูถ้ือหุน้ (Interest Bearing Debt to Equity 
Ratio)  

เท่ำ 0.43 1.18 1.28 1.29 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ ( Interest 
Coverage Ratio)**  

เท่ำ 4.34 3.74 7.20 6.49 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน 
(Debt Service Coverage Ratio) ***  

เท่ำ 0.40 0.21 0.74 0.17 

อัตรำส่วนหนี ้สินที่ มีภำระดอกเบี ้ยต่อก ำไรก่อน
ดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดั
จ ำหน่ำย  

เท่ำ 4.67 9.84 5.16 21.91 

อัตรำส่วนหนี ้สินที่มีภำระดอกเบี ้ยที่ครบก ำหนด
ภำยใน 1 ปี ต่อหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ทัง้หมด  

รอ้ยละ 53.63 47.38 26.03 27.38 

อตัรำส่วนเงินกูย้ืมต่อหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้  รอ้ยละ 21.82 22.79 33.36 34.85 
อตัรำส่วนตรำสำรหนีต้่อหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้  รอ้ยละ 78.18 28.31 22.12 22.21 
อตัรำส่วนหนีส้ินอ่ืนๆ ที่มีภำระดอกเบีย้ต่อหนีส้ินที่มี
ภำระดอกเบีย้  

รอ้ยละ 0.00 48.90 44.52 42.94 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี SST และ SST 
หมำยเหต:ุ  
* อัตรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ ค ำนวณตำมหลกัเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นขอ้ก ำหนดสิทธิ โดยผูอ้อกหุน้กูจ้ะด ำรงไวซ้ึ่งอตัรำส่วนของหนี้สินต่อส่วนของผูถ้ือ
หุน้  
ในอัตรำไม่เกิน 3:1 เท่ำ ณ วันสิน้งวดบญัชีในทุกไตรมำส โดยค ำนวณจำกงบกำรเงินรวม ทัง้นี ้ค ำนวณจำก (หนีส้ินตำมงบกำรเงินรวมท่ีมีภำระตอ้งช ำระ
ดอกเบีย้ (แต่ไม่รวมถึง หนีท้ำงกำรคำ้ เงินรบัล่วงหนำ้ หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ และ/หรือหนีใ้ด ๆ ท่ีไม่มีภำระดอกเบีย้ และ/หรือเงินกู้ยืมจำกบคุคลและ/หรือ
นิติบคุคลท่ี เกี่ยวขอ้งกนั) หกัดว้ยเงินสดและ/หรือ รำยกำรเทียบเท่ำเงินสดและ/หรือ เงินลงทนุระยะสัน้และ/หรือ เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พื่อคำ้/ ส่วนของผู้
ถือหุน้  
** อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ ค ำนวณจำก ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย / ดอกเบีย้จ่ำย  
*** อตัรำควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั ค ำนวณจำก ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย / (หนีส้ินระยสัน้ท่ีมีภำระ
ดอกเบีย้และหนีส้ินระยะยำวท่ีมีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี)   
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5. การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 
งบก าไรขาดทนุ 
รายได้ 
ปี 2562 
ในปี 2562 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำรรวม 3,524.97 ล้ำนบำท ลดลงรอ้ยละ 3.56 จำกงวด 

เดียวกนัของปีก่อน ซึ่งมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้รกิำรรวม 3,655.21 ลำ้นบำท โดยแยกพิจำรณำตำมกลุ่มธุรกิจไดด้งันี 
หน่วย : ลำ้นบำท 

โครงสร้างรายได ้ ปี 2562 
รายได้จากกการขายและบริการ 3,525 

- คลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือ 400 
- อำหำรและเครื่องดื่ม 2,768 
- เสือ้ผำ้ส ำเรจ็รูป 145 

รำยไดอ้ื่นๆ 212 
 
รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร (ธุรกิจคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือ) มีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร 400 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 6 

ลำ้นบำท หรือ รอ้ยละ 2 จำกงวดเดียวกนัของปีก่อนที่มีรำยไดก้ำรใหบ้รกิำร 394 ลำ้นบำท เนื่องมำจำกปรมิำณสินคำ้และ
เอกสำรที่รบัฝำกมีจ ำนวนเพิ่มมำกขึน้ รวมถึงมีกำรปรบัรำคำค่ำบรกิำรส ำหรบัลกูคำ้บำงส่วน 

รำยไดจ้ำกกำรขำย (ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม และธุรกิจไลฟ์สไตล)์ มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 2,913 ลำ้นบำท ลดลง
169 ลำ้นบำท หรือ รอ้ยละ 5 จำกงวดเดียวกนัของปีก่อนที่มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 3,082 ลำ้นบำท ทัง้นี ้ปี 2562 และ 2561
ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มมีรำยไดจ้ำกกำรขำย 2,768 ลำ้นบำท และ 2,935 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และ ธุรกิจไลฟ์สไตลม์ี
รำยไดจ้ำกำรขำย 145 ลำ้นบำท และ 147 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ยอดขำยที่ลดลงนี ้เนื่องมำจำกภำระเศรษฐกิจโลกที่ชะลอ
ตวั กำรแข่งขนัที่สงูขึน้จำกผูค้ำ้รำยใหม่ๆ จ ำนวนมำก รวมถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่มีกำรเปล่ียนแปลงไปจำกเดิมอย่ำง
รวดเรว็ 

ปี 2563 
ส ำหรบัปี 2563 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้ริกำรรวมจ ำนวน 2,730.38 ลำ้นบำท ลดลง 794.59 ลำ้น

บำท หรือรอ้ยละ 22.54 จำกงวดปี 2562 ซึ่งมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้ริกำรรวมจ ำนวน 3,524.97 ลำ้นบำท โดยแยก
พิจำรณำตำมกลุ่มธุรกิจไดด้งันี ้ 

- รำยไดจ้ำกกำรขำย (ธุรกิจอำหำร,เครื่องดื่ม และ เสือ้ผำ้ส ำเร็จรูป) บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำย 2,165 ลำ้นบำท 
ลดลง 748 ลำ้นบำท หรือ รอ้ยละ 26 จำกปี 2562 ที่มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 2,913 ลำ้นบำท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจำก
รำยไดจ้ำกธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มของบริษัทย่อยลดลงทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ ซึ่งเป็นผลกระทบจำก
มำตรกำรล็อคดำวน์ รวมทั้งกำรปรับเวลำเปิดปิดรำ้นอำหำรและห้ำมกำรรับประทำนในรำ้น  มำตรกำรปิด
หำ้งสรรพสินคำ้ เพื่อควบคมุกำรแพรร่ะบำดของโรคไวรสัโคโรนำ 2019  

- รำยไดจ้ำกกำรให้บริกำร (ธุรกิจคลังสินคำ้และท่ำเทียบเรือ) บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร 402 ลำ้นบำท 
เพิ่มขึน้ 3 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 1 จำกปี 2562 ที่มีรำยไดก้ำรใหบ้รกิำร 399 ลำ้นบำท เนื่องมำจำกปรมิำณสินคำ้
และเอกสำรที่รบัฝำกมีจ ำนวนเพิ่มมำกขึน้ รวมถึงมีกำรปรบัรำคำค่ำบรกิำรส ำหรบัลกูคำ้บำงส่วน  
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- รำยไดอ้ื่นๆ บริษัทมีรำยไดอ้ื่นๆ 164 ลำ้นบำท ลดลง 49 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 23 จำกปี 2562 ที่มีรำยไดอ้ื่นๆ 
จ ำนวน 213 ลำ้นบำท เนื่องจำกปี 2562 บริษัทมีก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทุนจ ำนวน 36 ลำ้นบำท และมีเงินปัน
ผลรบัจ ำนวน 9 ลำ้นบำท  

ปี 2564 
ในปี 2564 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้ริกำรรวมจ ำนวน 2,715.56 ลำ้นบำท ลดลง 14.82 ลำ้นบำท คิด

เป็นรอ้ยละ 0.54 จำกปีก่อน ซึ่งมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้รกิำรรวมจ ำนวน 2,730.38 ลำ้นบำท โดยแยกพิจำรณำตำม
กลุ่มธุรกิจไดด้งันี ้ 

         หน่วย : ลำ้นบำท 
โครงสร้างรายได ้ ปี 2564 ปี 2563 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

รายได้จากกการขายและบริการ 2,552 2,566 (14) 
- คลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือ 382 400 (18) 
- อำหำรและเครื่องดื่ม 2,006 2,017 (11) 
- เสือ้ผำ้ส ำเรจ็รูป 164 149 15 

รำยไดอ้ื่นๆ 164 164 - 
 

- รำยไดจ้ำกกำรให้บริกำร (ธุรกิจคลังสินคำ้และท่ำเทียบเรือ) บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร 382 ลำ้นบำท 
ลดลงจำกปีก่อน 18 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 5 ที่มีรำยไดก้ำรให้บริกำร 400 ลำ้นบำท เนื่องจำกรัฐบำลมีกำร
ประกำศมำตรกำรปิดพืน้ท่ีสีแดงและ จ ำกัดเวลำกำรขนส่ง ส่งผลใหป้ริมำณสินคำ้ที่เคล่ือนยำ้ยและธุรกรรมดำ้น
เอกสำรลดลง  

- รำยไดจ้ำกกำรขำย (ธุรกิจอำหำร,เครื่องดื่ม) บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำย 2,006 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อน 11 
ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 1 ที่มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 2,017 ลำ้นบำท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจำกรำยไดจ้ำกธุรกิจอำหำรและ
เครื่องดื่มของบรษิัทย่อยลดลงทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ ซึ่งเป็นผลกระทบจำกมำตรกำรล็อคดำวน ์เช่น กำร
สั่งใหม้ีกำรปิดสถำนประกอบกำรหรือลดเวลำกำรประกอบกิจกำรเป็นกำรชั่วครำว เป็นตน้ ท ำใหก้ลุ่มบริษัทไม่
สำมำรถขำยสินคำ้และใหบ้รกิำรแก่ลกูคำ้ไดเ้หมือนปกติ โดยกลุ่มบรษิัทสำมำรถกลบัมำด ำเนินธุรกิจไดต้ำมปกติ
ตัง้แต่วันที่ 1 พฤศจิกำยน 2564 ส ำหรบัรำ้นอำหำรในต่ำงประเทศตอ้งท ำกำรปิดชั่วครำวตัง้แต่เดือนมกรำคม 
2564 และเริ่มเปิดใหบ้รกิำรในเดือนพฤษภำคม 2564  

- รำยไดจ้ำกกำรขำย (ธุรกิจเสือ้ผำ้ส ำเรจ็รูป) บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำย 164 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน 15 ลำ้น
บำท หรือรอ้ยละ 10 ที่มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 149 ลำ้นบำท จำกกำรเพิ่มยอดขำยทำง online  

- รำยไดอ้ื่นๆ บริษัทมีรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 164 ลำ้นบำท ไม่เปล่ียนแปลงจำกปีก่อนที่มีรำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 164 ลำ้น
บำท 

Q1/ 2565 
ในงวด 3 เดือนแรกของปี 2565 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้ริกำรรวมจ ำนวน 799.80 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

176.21 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 28.26 จำกงวดเดียวกันของปีก่อน ซึ่งมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้ริกำรรวมจ ำนวน 
623.59 ลำ้นบำท โดยแยกพิจำรณำตำมกลุ่มธุรกิจไดด้งันี ้ 
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- รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร (ธุรกิจคลังสินคำ้และท่ำเทียบเรือ) บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร 95.77 ลำ้นบำท 
ลดลงจำกงวดเดียวกันของปีก่อน 1.06 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.09 ที่มีรำยไดก้ำรใหบ้ริกำร 96.83 ลำ้น
บำท  

- รำยไดจ้ำกกำรขำย (ธุรกิจอำหำร,เครื่องดื่ม) บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำย 621 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกงวดเดียวกนั
ของปีก่อน 180 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 41 ที่มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 441 ลำ้นบำท เนื่องจำกสถำนกำรณก์ำร
แพรร่ะบำดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 ลดลง 

- รำยไดจ้ำกกำรขำย (ธุรกิจเสือ้ผำ้ส ำเรจ็รูป) บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำย 57 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกงวดเดียวกนัของ
ปีก่อน 18 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 46 ที่มีรำยไดจ้ำกกำรขำย 39 ลำ้นบำท จำกกำรเพิ่มยอดขำยทำง online  

- รำยไดอ้ื่นๆ บรษิัทมีรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 25.59 ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดเดียวกนัของปีก่อนหนำ้ 46.73 ลำ้นบำทคิด
เป็นรอ้ยละ 45.24 ที่มีรำยไดอ้ื่น 46.73 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่ลดลงจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยบตัรสมำชิก, รำยไดจ้ำก
กำรรบัจำ้งออกแบบของเกรฮำวด ์แฟชั่น และก ำไร/ขำดทนุจำกอตัรำแลกเปล่ียน 

 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ปี 2562 
ในปี 2562 บรษิัท มีตน้ทนุขำยและตน้ทนุกำรใหบ้รกิำรรวม 1,485.70 ลำ้นบำท เทียบกบัปี 2561 ซึ่งมีตน้ทนุขำย

และตน้ทุนกำรใหบ้ริกำรรวม 1,540.891 ลำ้นบำท ลดลง 55.20 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 3.58 ตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำร
ใหบ้ริกำรลดลงเนื่องมำจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้และบริกำรที่ลดลง ทัง้นีส้ดัส่วนตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำรใหบ้ริกำร
รวมต่อรำยได ้รวมในปี 2562 และปี 2561 ใกลเ้คียงของเดิมรอ้ยละ 42.15 และรอ้ยละ 42.16 ตำมล ำดบั 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำรปี 2562 ของบริษัทจ ำนวน 1,913.27 ลำ้นบำท ลดลง 95.54 ลำ้นบำท หรือรอ้ย
ละ 4.76 เมื่อเทียบกบัปี 2561 ซึ่งมีจ ำนวน 2,008.81 ลำ้นบำท ทัง้นีส้ดัส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรต่อรำยไดร้วม
ในปี 2562 และปี 2561 ลดลงเล็กนอ้ย เท่ำกบัรอ้ยละ 54.27 และรอ้ยละ 54.97 ตำมล ำดบั 

ปี 2563 
ในปี 2563 บริษัทมีตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำรใหบ้รกิำรรวม 1,124.18 ลำ้นบำท เทียบกบัปี 2562 ซึ่งมีตน้ทนุขำย

และตน้ทุนกำรใหบ้ริกำรรวม 1,485.70 ลำ้นบำท ลดลง 361.52 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 24.33 ตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำร
ใหบ้ริกำรลดลงเนื่องมำจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้และบริกำรที่ลดลง ทัง้นีส้ดัส่วนตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำรใหบ้ริกำร
รวมต่อรำยไดร้วมในปี 2563 และปี 2562 ลดลงเล็กนอ้ย เท่ำกบัรอ้ยละ 41.17 และรอ้ยละ 42.15 ตำมล ำดบั 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรปี 2563 ของบรษิัท จ ำนวน 1,668.88 ลำ้นบำท ลดลง 244.39 ลำ้นบำท หรือรอ้ย
ละ 12.77 เมื่อเทียบกบัปี 2562 ซึ่งมีจ ำนวน 1,913.27 ลำ้นบำท ทัง้นีส้ดัส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรต่อรำยไดร้วม
ในปี 2563 และปี 2562 เท่ำกบัรอ้ยละ 61.14 และรอ้ยละ 54.27 ตำมล ำดบั 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยเพิ่มอีก 2 รำยกำร คือ ขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย์ จ ำนวน 200 ลำ้น
บำท ส่วนใหญ่จำกกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในธุรกิจอำหำรโดยเฉพำะที่ฝรั่ งเศส และขำดทุนจำกกำรปรับมูลค่ำ
อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 44 ลำ้นบำท จำกกำรประกำศใชภ้ำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง แทนภำษีโรงเรือนในปี 
2563 
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ปี 2564 
ในปี 2564 บริษัทมีตน้ทุนขำยและตน้ทนุกำรใหบ้ริกำรรวม มีจ ำนวน 1,088.79 ลำ้นบำท ลดลง 35.39 ลำ้นบำท 

หรือลดลงรอ้ยละ 3.15 ซึ่งผนัแปรตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้และบริกำรที่ลดลง ทัง้นีส้ดัส่วนตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำร
ใหบ้รกิำรรวมต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำรในปี 2564 และปี 2563 ยงัอยู่ที่รอ้ยละ 40.09 และรอ้ยละ 41.17 ตำมล ำดบั  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรในปี 2564 มีจ ำนวน 1,547.34 ลำ้นบำท โดยลดลง 121.54 ลำ้นบำท หรือลดลง
รอ้ยละ 7.28 ทัง้นีส้ดัส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรต่อรำยไดร้วมในปี 2564 และปี 2563 เท่ำกับรอ้ยละ 56.98 และ
รอ้ยละ 61.12 โดยในปี 2564 บริษัทมีกำรปรบัปรุงโครงสรำ้งกำรบริหำรและพยำยำมควบคุมค่ำใชจ้่ำยใหม้ีประสิทธิภำพ
มำกขึน้ 

Q1/ 2565 
ในงวด 3 เดือนแรกของปี 2565 บริษัทมีตน้ทุนขำยและตน้ทุนกำรให้บริกำรรวม มีจ ำนวน 339.10 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้ 85.18 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 33.55 เนื่องจำกรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้ 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำรในงวด 3 เดือนแรกของปี 2565 มีจ ำนวน 444.57 ลำ้นบำท โดยเพิ่มขึน้ 81.11 

ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.32 ทัง้นีส้ดัส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำรต่อรำยไดร้วมในงวด 3 เดือนแรกของปี 
2565 เท่ำกบัรอ้ยละ 22.32  

 
ต้นทุนทางการเงนิ 
ปี 2562  
SST มีตน้ทนุทำงกำรเงิน 70.52 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.10 จำกปีก่อน ซึ่งใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนำ้ 
ปี 2563 
บรษิัท มีตน้ทนุทำงกำรเงิน 180.33 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 155.70 จำกปี 2562 อนัเป็นผลมำจำกเงินกูย้มืระยะ

ยำวจำกสถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้ 386 ลำ้นบำท หุน้กูล้ดลง 157 ลำ้นบำท  
ปี 2564 
บรษิัท มีตน้ทนุทำงกำรเงิน 172.86 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 4.14 จำกปี 2563  
Q1/ 2565 
บรษิัท มีตน้ทนุทำงกำรเงิน 43.19 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.74 จำกงวดเดียวกนัของปี 2564  
 
ก าไรสุทธิ 
ปี 2562  
ในปี 2562 บริษัท มีผลขำดทุนสทุธิจ ำนวน 7.41 ลำ้นบำท ก ำไรสทุธิลดลง 47.84 ลำ้นบำท คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 

118.33 เมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งมีผลก ำไรสทุธิ 40.43 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัเนื่องมำจำกปี 2562 บริษัทมีรำยไดร้วมลดลง 
130.24 ลำ้นบำท ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทุนในบริษัทร่วม ลดลง 66.00 ลำ้นบำท ในขณะที่ตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำยรวม 
ลดลง 150.73 ลำ้นบำท 

ปี 2563 
ในปี 2563 บริษัท มีผลขำดทุนสทุธิส ำหรบัปีจ ำนวน 445.88 ลำ้นบำท ขำดทุนสทุธิเพิ่มขึน้ 438.46 ลำ้นบำท คิด

เป็นรอ้ยละ 5,916.64 เมื่อเทียบกบัปี 2562 ซึ่งมีผลขำดทนุสทุธิ 7.41 ลำ้นบำท สำเหตหุลกัเนื่องมำจำกงวดปี 2563 บรษิัท
มีรำยไดร้วมลดลง 794.59 ลำ้นบำท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจำกรำยไดจ้ำกธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มของบริษัทย่อยลดลงทัง้ใน
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ประเทศและต่ำงประเทศ ซึ่งเป็นผลกระทบจำกมำตรกำรล็อคดำวนต์ัง้แต่ช่วงปลำยเดือนมีนำคม 2563 จนถึงช่วงเดือน
พฤษภำคม 2563 รวมทัง้กำรปรบัเวลำเปิดปิดรำ้นอำหำรและหำ้มกำรรบัประทำนในรำ้นเพื่อควบคุมกำรแพร่ระบำดของ
โรคไวรสัโคโรนำ 2019 ประกอบกับในปี 2563 บริษัทมีกำรตัง้ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยจ์ ำนวน 200 ลำ้นบำท ส่วน
ใหญ่จำกกำรดอ้ยค่ำของเงินลงทนุในธุรกิจอำหำรโดยเฉพำะที่ฝรั่งเศส และขำดทนุจำกกำรปรบัมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อ
กำรลงทนุ จ ำนวน 44 ลำ้นบำท จำกกำรประกำศใชภ้ำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งแทนภำษีโรงเรือน ในปี 2563 

ปี 2564 
ในปี 2564 บริษัทมีผลขำดทุนสุทธิจ ำนวน 77.18 ลำ้นบำท โดยในปี 2564 บริษัทมีขำดทุนสุทธิลดลง 368.69 

ลำ้นบำท คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 82.69 เมื่อเทียบกับปี 2563 สำเหตุหลักเนื่องมำจำกบริษัทสำมำรถบริหำรตน้ทุนและ
ค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับรำยไดร้วม ซึ่งจะเห็นไดว้่ำในปี 2564 บริษัทมีก ำไรจำกกำรกิจกรรม
ด ำเนินงำนจ ำนวน 79 ลำ้นบำท เมื่อเทียบกับปีที่แลว้มีผลขำดทุนจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำนจ ำนวน (307) ลำ้นบำท 
รวมทัง้ในปี 2563 บริษัทมีกำรตัง้ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยจ์ ำนวน 200 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่จำกกำรดอ้ยค่ำของเงิน
ลงทุนในธุรกิจอำหำรโดยเฉพำะที่ฝรั่งเศส และ ขำดทุนจำกกำรปรบัมลูค่ำอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 44 ลำ้น
บำท จำกกำรประกำศใชภ้ำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งแทนภำษีโรงเรือน 

นอกจำกที่กล่ำวขำ้งตน้ สำเหตุที่บริษัทมีผลขำดทุนสทุธิ อีกส่วนหนึ่งเกิดจำกบริษัทมีค่ำใชจ้่ำยที่เป็น non-cash 
item จำกกำรรวมธุรกิจ ซึ่งตอ้งมีกำรทยอยตดัจ ำหน่ำย และค่ำเส่ือมรำคำเป็นจ ำนวนมำก ซึ่งหำกบวกกลบัดว้ยรำยกำร
ดงักล่ำวจะเห็นว่ำ EBITDA ของบริษัทในงวดดงักล่ำวมียอดสทุธิเป็นบวก โดยในงวดปี 2564 ปี 2563 และปี 2562 บริษัท
มีจ ำนวน 666 ลำ้นบำท 338 ลำ้นบำท และ 301 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

Q1/2565  
ในงวด 3 เดือนแรกของปี 2565 บรษิัทมีผลขำดทนุสทุธิจ ำนวน 25.30 ลำ้นบำท ขำดทนุลดลง 3.97 ลำ้นบำท คิด

เป็นรอ้ยละ 7.64 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกนัของปี 2564 ซึ่งมีผลขำดทุน 27.39 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัเนื่องมำจำก บริษัทมี
รำยไดร้วมที่เพิ่มขึน้  

 
▪ สินทรัพย ์
ปี 2562 
สินทรพัยร์วม จ ำนวน 5,581.30 ลำ้นบำท ลดลง 125.48 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 2.20 เมื่อเทียบกับสินทรพัย์

รวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 ที่มีจ ำนวน 5,706.79 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดของกำรเพิ่มขึน้และลดลงที่มีสำระส ำคญั
ดงันี ้

- เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลง 52.65 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 23.02 
- เงินลงทนุเผื่อขำย ลดลง 75.03 ลำ้นบำท จำกกำรเปล่ียนประเภทเป็นเงินลงทนุในบรษิัทรว่ม 
- เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม เพิ่มขึน้ 52.90 ลำ้นบำท จำกกำรเปล่ียนประเภทของเงินลงทนุเผื่อขำย 
- ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ ลดลง 36.60 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 3.28 จำกกำรตัดค่ำเส่ือมรำคำของ

อปุกรณแ์ละส่วนปรบัปรุงอำคำรส ำหรบัปี 
- สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอื่น ลดลง 17.29 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 1.85 เนื่องจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำแฟรนไซส์

ส ำหรบัปี 
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ปี 2563 
สินทรัพย์รวม จ ำนวน 6,963.53 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 1,382.23 ล้ำนบำท คิดเป็นรอ้ยละ 24.77 เมื่อเทียบกับ

สินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 ที่มีจ ำนวน 5,581.30 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดของกำรเพิ่มขึน้และลดลงที่มี
สำระส ำคญัดงันี ้

- สินทรพัยสิ์ทธิกำรใช ้เพิ่มขึน้ 1,759.71 ลำ้นบำท จำกกำรใชม้ำตรฐำนบญัชีใหม่ IFRS16 เรื่องสญัญำเช่ำ 
- ค่ำควำมนิยมลดลง 200.00 ลำ้นบำท จำกกำรตัง้ดอ้ยค่ำควำมนิยมของธุรกิจอำหำรโดยเฉพำะในฝรั่งเศส 
- สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนลดลง 176.80 ลำ้นบำท จำกกำรเปล่ียนประเภทของสิทธิกำรเช่ำไปเป็นสินทรพัยสิ์ทธิ

กำรใช ้
- เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้ 87.26 ลำ้นบำท 
- เงินลงทนุชั่วครำว ลกูหนีก้ำรคำ้ สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น-เงินมดัจ ำลดลง 47 ลำ้นบำท 
- อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนลดลง 43.88 ล้ำนบำท จำกกำรปรับมูลค่ำลดลงของผู้ประเมินอิสระ

เนื่องจำกกำรใชภ้ำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งแทนภำษีโรงเรือน 
ปี 2564 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทมีสินทรพัยร์วมจ ำนวน 6,984.56 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 21.03 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 0.30 เมื่อเทียบกบัสินทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2563 ส่วนใหญ่เนื่องจำก  
- เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้ 57.71 ลำ้นบำท เนื่องจำกในช่วงปลำยปี 2564 บริษัทย่อยมี

กำรส ำรองเงินไวส้ ำหรบัหมนุเวียนในช่วงเทศกำลปีใหม่ (รฐัมีกำรประกำศคลำยล๊อคในหลำยๆธุรกิจในชว่ง
ไตรมำส 4 ปี 2564) จึงส่งผลใหเ้งินสดเพิ่มขึน้ค่อนขำ้งมำก  

- ที่ดิน อำคำร อปุกรณเ์พิ่มขึน้ 75.89 ลำ้นบำท จำกกำรเรง่ขยำยสำขำของบรษิัทย่อย  
- สินคำ้คงเหลือเพิ่มขึน้ 27.53 ลำ้นบำท จำกกำรสต๊อควตัถดุิบเพื่อขำยในช่วงปีใหม่ และ  
- เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ำ้ประกนัเพิ่มขึน้ 22.50 ลำ้นบำท จำกเงื่อนไขกำรกูเ้งินระยะยำว  
ในขณะที่รำยกำรลกูหนีก้ำรคำ้ลดลง 22.73 ลำ้นบำท จำกกำรเร่งรดัติดตำมกำรช ำระเงิน รำยกำรสินทรพัยสิ์ทธิ

กำรใชล้ดลง 133.69 ลำ้นบำท จำกกำรปิดสำขำไม่ท ำก ำไรและเจรจำค่ำเช่ำ และรำยกำรสินทรพัยไ์ม่มีตัวตนอื่นลดลง 
17.31 ลำ้นบำท เนื่องจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำแฟรนไซสส์ ำหรบังวด  

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2565 
ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วมจ ำนวน 6,963.60 ลำ้นบำท ลดลง 20.96 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 

รอ้ยละ 0.30 เมื่อเทียบกบัสินทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2564 ส่วนใหญ่เนื่องจำก  
- เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลง 27.12 ลำ้นบำท  
- ที่ดิน อำคำร อปุกรณเ์พิ่มขึน้ 62.46 ลำ้นบำท จำกกำรเรง่ขยำยสำขำของบรษิัทย่อย  
- สินคำ้คงเหลือเพิ่มขึน้  16.67 ลำ้นบำท และ  

 
▪ หนีส้ิน 
ปี 2562 
หนีสิ้นรวม จ ำนวน 2,337.17 ลำ้นบำท ลดลง 79.21 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 3.28 เมื่อเทียบกับหนีสิ้นรวม ณ 

วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 ที่มีจ ำนวน 2,416.38 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดของกำรเพิ่มขึน้และลดลงที่มีสำระส ำคญัดงันี ้
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- เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงินลดลง 42.89 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 35.74 จำกกำรเร่งเก็บเงินจำกลกูหนี ้
กำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น เพื่อนำเงินมำช ำระคืนเงินกูร้ะยะสัน้ 

- เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีจ้ำกกำรซือ้เงินลงทุนในบริษัทย่อยลดลง 47.17 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 9.50 จำกค่ำ
เช่ำกองทนุ SSTPF คำ้งจ่ำยที่จ่ำยในเดอืน ธ.ค. 62 เนื่องจำกเลิกกองทนุ แทนที่จะจ่ำยตำมปกติในเดือน ม.ค. 63 

- ประมำณกำรหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชนพ์นกังำนเพิ่มขึน้ 17.74 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 46 จำก
กำรส ำรองผลประโยชนข์องพนกังำน (เงินชดเชย) เพิ่มขึน้ตำมกฎหมำยแรงงำน 
ปี 2563 
หนีสิ้นรวม จ ำนวน 4,151.21 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,814.04 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 77.62 เมื่อเทียบกบัหนีสิ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ที่มีจ ำนวน 2,337.17 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดของกำรเพิ่มขึน้และลดลงที่มีสำระส ำคญัดงันี ้
- หนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปีเพิ่มขึน้ 326 ลำ้นบำท และส่วนสทุธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดในหนึ่ง

ปีเพิ่มขึน้ 1,241 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รวม 1,567 ลำ้นบำท 
- เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน พิ่มขึน้ 98.29 ลำ้นบำท จำกกำรเร่งเก็บเงินจำกลกูหนีอ้ื่นเพื่อน ำเงินมำคืน

เงินกูร้ะยะสัน้ และสำรองเผ่ือฉกุเฉิน 
- เงินกูย้ืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปีเพิ่มขึน้ 229.77 ลำ้นบำท และส่วนสทุธิจำกส่วนท่ีถึงก ำหนดในหนึ่ง

ปีเพิ่มขึน้ 156.53 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รวม 386.31 ลำ้นบำท 
- หุน้กูร้ะยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปีเพิ่มขึน้ 127.02 ลำ้นบำท และส่วนสทุธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดในหนึ่งปี 

ลดลง 283.39 ลำ้นบำท หรือลดลงรวม 156.37 ลำ้นบำท 
- ส ำรองผลประโยชนร์ะยะยำวของพนกังำนลดลง 17.92 ลำ้นบำท จำกจ ำนวนพนกังำนท่ีลดลง 

ปี 2564 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 บรษิัทมีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 4,305.21 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 154.00 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ย

ละ 3.71 เมื่อเทียบกบัหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 ที่มีจ ำนวน 4,151.21 ลำ้นบำท เกิดจำกเงินกูย้ืมจำกสถำบนั
กำรเงินเพิ่มขึน้ 389 ลำ้นบำท และ เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่นเพิ่มขึน้ 61.49 ลำ้นบำท จำกกำรสต๊อคสินคำ้ในช่วงปีใหม่ 
ในขณะท่ีหุน้กูแ้ละหนีต้ำมสญัญำเช่ำลดลง 181 ลำ้นบำท และ 94 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2565 
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2565 บริษัทมีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 4,309.58 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย 4.37 ลำ้นบำท 

คิดเป็นรอ้ยละ 0.10 เมื่อเทียบกบัหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 ที่มีจ ำนวน 4,305.21 ลำ้นบำท  
 
▪ ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ปี 2562 
ส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 3,244.14 ลำ้นบำท ลดลง 46.27 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 1.41 เนื่องจำกก ำไรเบ็ดเสร็จ

รวม ส ำหรบัปี 2562 ลดลง 10.30 ลำ้นบำท และส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอำนำจควบคมุของบรษิัทย่อย ลดลง 35.98 ลำ้นบำท 
ปี 2563 
ส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 2,812.32 ล้ำนบำท ลดลง 431.82 ล้ำนบำท คิดเป็นรอ้ยละ 13.31 เนื่องจำกก ำไร

เบ็ดเสร็จรวมส ำหรบัปี 2562 ลดลง 248.35 ลำ้นบำท และส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคุมของบริษัทย่อยลดลง 183.46 
ลำ้นบำท 
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ปี 2564 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 2,679.35 ลำ้นบำท ลดลง 132.97 ลำ้นบำท เมื่อ

เทียบกบัสิน้ปี 2563 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.73 สำเหตหุลกัๆ เนื่องจำกผลกำรด ำเนินงำนขำดทนุในปี 2564 จ ำนวน 77 ลำ้น
บำท และผลจำกกำรเปล่ียนแปลงสดัส่วนกำรถือหุน้ในบรษิัทย่อยจ ำนวน 38 ลำ้นบำท 

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2565 
ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2565 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 2,654.02 ลำ้นบำท ลดลงเพียงเล็กนอ้ย 25.33 ลำ้น

บำทเมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.95  
 

▪ นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 
บริษัทมีนโยบำยจ่ำยเงินปันผลในแต่ละปีในอตัรำไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 50 ของก ำไรสทุธิตำมงบกำรเงินรวมในแต่

ละงวดบญัชีหลงัจำกหกัภำษีเงินไดน้ิติบุคคลและเงินส ำรองต่ำงๆ ทุกประเภทตำมที่กฎหมำยก ำหนด โดยกำรจ่ำยเงินปัน
ผลดังกล่ำวจะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมำยพระรำชบัญญัติบริษัทมหำชนจำกัด ทั้งนีก้ำรจ่ำยเงินปันผลดังกล่ำวจะขึน้อยู่กับ
กระแสเงินสด แผนกำรลงทนุในโครงกำรต่ำงๆ ของบรษิัท รวมถึงควำมจ ำเป็นและควำมเหมำะสมอื่นๆ ในอนำคตดว้ย 

ส ำหรบักำรจ่ำยเงินปันผลของบรษิัทย่อย และ/หรือบรษิัทรว่มใหแ้ก่บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ำกดั (มหำชน) จะขึน้อยู่
กบักระแสเงินสดและสภำพคล่อง รวมถึงควำมเหมำะสมและควำมตอ้งกำรในกำรใชเ้งินของแต่ละบรษิัท 

 
6. สภาวการณข์องตลาดและแนวโน้มอุตสาหกรรม 
6.1 ธุรกิจคลังสนิคา้และท่าเทยีบเรือ 

ในสภำวะปกติกำรประกอบธุรกิจดำ้นกำรใหบ้รกิำรคลงัสินคำ้และท่ำเทียบเรือของบรษิัทจดัไดว้่ำมีกำรแข่งขนัไม่
มำกนักและมีคู่แข่งขันรำยส ำคญัๆ เดิมเพียงไม่ก่ีรำย ไดแ้ก่ บริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยใน
หมวดขนส่งและโลจิสติกส ์ปัจจบุนันีเ้ริ่มมีผูป้ระกอบกำรสนใจในธุรกิจนีเ้พิ่มขึน้เพื่อรองรบักำรขยำยตวัของธุรกิจ  

ส ำหรบักำรใหบ้ริกำรดำ้นรบัฝำกเอกสำรนัน้ แมจ้ะมีคู่แข่งในตลำดกำรคำ้ไม่มำกรำย แต่กลบัมีกำรแข่งขนัที่สูง 
บริษัทจึงตอ้งเร่งพัฒนำกำรใหบ้ริกำร โดยน ำระบบกำรจดัเก็บที่ทันสมยัสะดวกต่อกำรจดัเก็บ และดูแลเพื่อรักษำสภำพ
กล่องเอกสำร และมีระบบคลงัเอกสำรอตัโนมตัิ AS/RS ที่ใชเ้ทคโนโลยีที่ทนัสมยัมำใชส้ ำหรบับรกิำรจดัเก็บเอกสำร มีระบบ
กำรควบคุมกำรจดัเก็บดว้ยระบบคอมพิวเตอร ์และรหสับำรโ์คด้ที่สำมำรถคน้หำเอกสำรไดอ้ย่ำงรวดเร็วและแม่นย ำ ทัง้มี
ทีมงำนฝ่ำยกำรตลำดและลกูคำ้สมัพนัธพ์บปะลกูคำ้อย่ำงใกลช้ิดทัง้ก่อนและหลงักำรขำย เพื่อสอบถำมควำมตอ้งกำรและ
ควำมพึงพอใจของลกูคำ้ เพื่อน ำมำพฒันำกำรใหบ้รกิำรอย่ำงต่อเนื่อง 

คลงัสินคำ้ในประเทศไทยแบ่งออกเป็นประเภทใหญ่ๆ ได ้3 ประเภท คือ  

1) คลงัสินคำ้ที่เจำ้ของมีไวใ้ชป้ระโยชนเ์อง เช่น คลงัสินคำ้ของโรงงำน หำ้งสรรพสินคำ้ ผูน้  ำเขำ้ และ ผูส่้งออก 
เป็นตน้ ช่วงใดที่เหลือใชก้็อำจใหเ้ช่ำทั่วไปดว้ย  

2) คลังสินค้ำที่เจ้ำของมีไว้เพื่อให้เช่ำโดยเฉพำะ คือ ไม่ได้มีวัตถุประสงคเ์พื่อใช้ประโยชน์เอง แต่มุ่งให้
ผูป้ระกอบกำรตำมขอ้ 1 ที่ไม่มีคลงัสินคำ้เป็นของตนเองเช่ำ  

3) คลังสินค้ำจดทะเบียน เป็นคลังสินค้ำที่ต้องจดทะเบียนกับกระทรวงพำณิชย์ ตำมพระรำชบัญญัติ
คลงัสินคำ้ ไซโล และหอ้งเย็น พ.ศ. 2558 สำมำรถใหเ้ช่ำคลงัและรบัฝำกสินคำ้โดยออกใบรบัของคลงัสินคำ้



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 29/30  
 

และ ใบประทวนสินคำ้ใหแ้ก่ผูฝ้ำก ซึ่งผูฝ้ำกสำมำรถน ำไปท ำนิติกรรมเก่ียวกบักำรโอนกรรมสิทธ์ิในสินคำ้
และจ ำน ำสินคำ้ก็ได ้ 

ในรอบกว่ำ 10 ปีที่ผ่ำนมำ ควำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่คลังสินคำ้มีเพิ่มขึน้โดยตลอด กล่ำวคือ เพิ่มขึน้ตำมควำม
เจริญเติบโตทำงภำวะเศรษฐกิจของประเทศ และมีแนวโนม้ที่คลงัสินคำ้ที่มีมำตรฐำนดีและมีท่ำเทียบเรือเดินทะเลขนำด
ใหญ่ติดแม่น ำ้เจำ้พระยำจะทวีควำมส ำคญัมำกขึน้เรื่อยๆ เนื่องจำกมีคลงัสินคำ้รุ่นเก่ำจ ำนวนไม่นอ้ยไดเ้ปล่ียนไปด ำเนิน
ธุรกิจทำงดำ้นอื่นที่ใหผ้ลตอบแทนมำกกว่ำ ไดแ้ก่ โรงแรม คอนโดมิเนียม และอำคำรส ำนกังำน เป็นตน้  

ในระยะกลำงและระยะยำว ธุรกิจคลงัสินคำ้ที่มีมำตรฐำนดียงัคงมีแนวโนม้ที่จะเติบโตต่อไปไดด้ี คือ ตอ้งเติบโต
ควบคู่ไปพรอ้มกับผลิตภัณฑม์วลรวมของประเทศ ปริมำณสินคำ้น ำเข้ำและส่งออกของประเทศที่เพิ่มขึน้ ท ำใหค้วำม
ตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่คลังสินคำ้เพิ่มขึน้เช่นกัน ในขณะที่พืน้ที่คลังสินคำ้ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลที่อยู่ติดริมฝ่ังแม่น ำ้
เจำ้พระยำ มีแนวโนม้ที่จะลดนอ้ยลงไป ในขณะที่โอกำสที่คลงัสินคำ้ใหม่ๆ ที่มีท่ำเทียบเรือจะเกิดขึน้ก็เป็นไปไดย้ำกมำก 
เพรำะมีขอ้จ ำกัดทำงดำ้นสถำนที่ รำคำที่ดิน และส่ิงปลูกสรำ้ง ดังนั้นคลังสินคำ้ใหม่จึงมีแนวโนม้ที่จะเกิดขึน้ในเขตรอบ
นอกกรุงเทพมหำนคร ในต่ำงจงัหวดัมำกกว่ำ เช่น พระนครศรีอยุธยำ อ่ำงทอง ชลบุรี และฉะเชิงเทรำ เป็นตน้ และเป็น
คลงัสินคำ้ที่ไม่มีท่ำเทียบเรือ (Inland Warehouse)  

ส ำหรบัธุรกิจกำรใหบ้รกิำรคลงัเอกสำรนัน้ มีควำมสอดคลอ้งกบัสภำวะเศรษฐกิจ และมีแนวโนม้ที่จะเติบโตอย่ำง
ต่อเนื่อง ถึงแมว้่ำกำรพฒันำเทคโนโลยีจะท ำใหต้น้ทุนในกำรจดัเก็บเอกสำรในรูปส่ืออิเล็กทรอนิกสม์ีรำคำถูกลงและเป็น
กำรอ ำนวยควำมสะดวกในกำรจดัเก็บและสืบคน้เอกสำร รวมถึงพระรำชบญัญัติว่ำดว้ยธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส ์พ.ศ. 
2544 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 อนุญำตให้ข้อมูลที่ไดเ้ก็บรักษำในรูปข้อมูลอิเล็กทรอนิกสต์ำมหลักเกณฑท์ี่
กฎหมำยก ำหนด ใหถื้อว่ำไดม้ีกำรน ำเสนอ หรือเก็บรกัษำเป็นเอกสำรตน้ฉบับตำมกฎหมำยแลว้ก็ตำม แต่บริษัทต่ำงๆ 
ยงัคงเล็งเห็นควำมส ำคญัของกำรจดัเก็บเอกสำรตน้ฉบบัในรูปแบบกระดำษ เนื่องจำกสอดคลอ้งต่อกฎเกณฑภ์ำยในของ
บรษิัทและสรำ้งควำมเชื่อมั่นไดม้ำกกว่ำเมื่อน ำไปใชท้ำงกฎหมำยเมื่อเทียบกบัเอกสำรรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์ 

ธุรกิจคลงัเอกสำรในไทยเริ่มมีผูป้ระกอบกำรเพิ่มขึน้ แต่ก็ยงัคงเป็นธุรกิจที่มีส่ิงกีดขวำงกำรเขำ้มำของคู่แข่งรำย
ใหม่ (barrier to entry) ค่อนขำ้งสงู คือ ผูป้ระกอบกำรตอ้งมีควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำงในกำรบริหำรจดักำร ควำมรวดเรว็
ในกำรใหบ้รกิำร และมีพืน้ท่ีเพื่อใชเ้ป็นคลงัเก็บเอกสำรขนำดใหญ่ รวมถึงกำรใหบ้รกิำรในลกัษณะใหม่ที่เป็นบรกิำรทดแทน
บริกำรจดัเก็บเอกสำรดว้ยกำรบริกำร Scan เอกสำรเพื่อจดัเก็บเอกสำรในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์และบริกำรจดัเก็บขอ้มลู
บน Cloud 
6.2 ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม 

ธุรกิจรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มในประเทศไทยเป็นธุรกิจที่ประกอบกิจกำรที่ไม่ซบัซอ้น ท ำใหม้ีผูป้ระกอบกำรรำย
ใหม่เขำ้มำในอุตสำหกรรมอย่ำงต่อเนื่อง ดว้ยเหตุนีภ้ำวะกำรแข่งขนัในธุรกิจรำ้นอำหำรมีกำรแข่งขนัที่ค่อนขำ้งสงู โดยมี
ผู้ประกอบกำรรำยใหม่เข้ำมำในอุตสำหกรรมอย่ำงต่อเนื่อง ท ำให้ผู้ประกอบกำรบำงรำยต้องปิดกิจกำร ดังนั้น
ผูป้ระกอบกำรตอ้งอำศยักำรบรหิำรจดักำรและควบคมุที่มีประสิทธิภำพ มีผลิตภณัฑใ์หม่ๆ พรอ้มกำรส่งเสรมิกำรขำยตำ่งๆ 
ออกมำอย่ำงต่อเนื่อง ตลอดจนควำมเขำ้ใจในพฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนแปลง เพื่อรกัษำและขยำยฐำนลกูคำ้ รวมถึง
กำรสรำ้งมลูค่ำของแบรนดต์่อไป อย่ำงไรก็ตำมกลุ่มบริษัทเชื่อมั่นในคุณภำพและตรำสินคำ้ที่แข็งแกรง่ รวมถึงกลยทุธท์ำง
กำรตลำดของตรำสินคำ้ทกุแบรนดข์องกลุ่มบรษิัทว่ำจะสำมำรถเติบโตไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง 
6.3 ธุรกิจไลฟ์สไตล ์

ธุรกิจไลฟ์สไตลเ์ป็นธุรกิจคำ้ปลีกที่มีผลิตภัณฑห์ลำกหลำย เช่น เสือ้ผำ้ ชุดขั้นใน รองเทำ้ผำ้ใบ น ำ้หอม เครื่อง
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หนงั เครื่องประดบั แว่นตำ เครื่องใชใ้นครวัเรือน เครื่องตกแต่งบำ้น เป็นตน้ นอกจำกนีย้งัมีกลุ่มลกูคำ้ที่หลำกหลำยเช่นกัน 
ซึ่งแบ่งตำมลักษณะต่ำงๆ เช่น อำยุ เพศ ถิ่นที่อยู่อำศยั เป็นตน้ ดังนั้นกำรแข่งขันในธุรกิจดงักล่ำวมีกำรแข่งขันที่สงูจำก
ผูป้ระกอบกำรจ ำนวนมำกและกำรเขำ้มำของผูป้ระกอบกำรรำยใหม่ บริษัทไดต้ระหนกัถึงกำรแข่งขนัท่ีเพิ่มขึน้ โดยพฒันำ
แบรนดอ์ย่ำงต่อเนื่องใหเ้ป็นท่ีนิยมในกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย 



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (SSTRT) เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 1/20  

เอกสารแนบ 3 
สรุปรายงานประเมินมูลค่าสนิทรัพย ์

ทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร  
(คลังเอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร 

ในกำรเขำ้ลงทนุในที่ดินพรอ้มอำคำรคลงัเอกสำร และอปุกรณร์บัฝำกเอกสำร (คลงัเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 
39) จ ำนวน 4 อำคำร นั้น SSTRM ไดว้่ำจำ้งให้ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นอิสระที่ไดร้ับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 
จ ำนวน 2 รำย เพื่อท ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ไดแ้ก่  
1. บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ปะเทศไทย) จ ำกดั (“KNIGHT FRANK”) ซึ่งประเมินมลูค่ำ เมื่อวนัท่ี 18 เมษำยน 2565 โดย

มีวตัถปุระสงคเ์พื่อทรำบมลูค่ำปัจจบุนัส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ  
2. บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท์ จ ำกัด (“NEXUS”) ซึ่งประเมินมูลค่ำ เมื่อวันที่  18 เมษำยน 2565 โดยมี

วตัถปุระสงคเ์พื่อทรำบมลูค่ำตลำดปัจจบุนัส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
 

KNIGHT FRANK และ NEXUS ไดท้ ำกำรประเมินมูลค่ำสินทรพัยด์ังกล่ำว โดยเลือกใชว้ิธีคิดจำกรำยได ้(Income 
Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) และวิธีกำรประเมินมลูค่ำโดยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) 
ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระทัง้สองรำยเห็นว่ำวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงิน
สดเป็นวิธีที่เหมำะสมซึ่งไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถของทรพัยสิ์นประเภทโกดงั-คลังสินคำ้ใหเ้ช่ำในกำรสรำ้งกระแสรำยไดใ้น
อนำคตและสำมำรถน ำมำใชก้ ำหนดมลูค่ำทรพัยสิ์นได ้ทัง้นี ้KNIGHT FRANK จดัท ำประมำณกำรเป็นระยะเวลำประมำณ 13 
ปี และ NEXUS จัดท ำประมำณกำรเป็นระยะเวลำประมำณ 14 ปี โดยพิจำรณำจำกประมำณกำรรำยไดข้องทรัพยสิ์นใน
อนำคต หกัดว้ยค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ในกำรด ำเนินกำรของโครงกำร เพื่อหำกระแสเงินสดสทุธิในแต่ละปี แลว้คิด
ส่วนลดกลับเป็นมูลค่ำปัจจุบันโดยใช้อัตรำคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพื่อท ำกำรหำมูลค่ำทรัพยสิ์น ณ วันที่  
SSTRM คำดว่ำจะเขำ้ลงทุน วันที่ 1 ธันวำคม 2565 ทั้งนี ้ในกำรประเมินมูลค่ำ ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นอิสระทั้งสองรำย
พิจำรณำจำกควำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสรำยได ้ค่ำใชจ้่ำย คู่แข่งทำงกำรตลำด สภำวะเศรษฐกิจ แนวโนม้กำรแข่งขนัทำง
ตลำด และผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในโครงกำร 

ผลกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยซ์ึ่งจดัท ำโดย KNIGHT FRANK และ NEXUS มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้ 
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1. สรุปประเมินมูลค่าทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร (คลังเอกสารหมายเลข 36, 
37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร โดย KNIGHT FRANK 
ผลกำรประเมินโครงกำรคลังเอกสำร 4 อำคำร ด้วยวิธีคิดจำกรำยได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ  KNIGHT 

FRANK มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

1.1. การประเมินมูลค่าโดยวิธคีิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash 
Flow Technique) 
 

1.1.1 สมมติฐำนอตัรำค่ำเชำ่  
KNIGHT FRANK ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ท่ีไวโ้ดย 
ช่วงที่ 1 ตำมช่วงระยะเวลำสญัญำเช่ำเหมำ 

• ปีที่ 1 – 3 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 17.50 ลำ้นบำทต่อปี  

• ปีที่ 4 – 6 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 18.00 ลำ้นบำทต่อปี  

• ปีที่ 7 – 9 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 18.50 ลำ้นบำทต่อปี  

• ปีที่ 10 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 19.00 ลำ้นบำทต่อปี  
ช่วงที่ 2 ภำยหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำเหมำ 

• ตัง้แต่ปีที่ 11 เท่ำกบั 7.65 บำทต่อกล่องต่อเดือน และปีถดัมำก ำหนดปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 
 

1.1.2 สมมติฐำนอตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ี 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำเช่ำมีระยะเวลำ 10 ปี ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนเท่ำกบัรอ้ยละ 100 ในปีที่ 1-

10 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำในปีที่ 11 ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำเท่ำกับรอ้ยละ 80 และปรบัขึน้เป็นรอ้ยละ 85 ในปีที่ 12 และปรบั
ขึน้เป็นรอ้ยละ 90 ในปีที่ 13 จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์

 
1.1.3 สมมติฐำนรำยไดอ้ื่นๆ 

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดจ้ำก KNIGHT FRANK รำยไดอ้ื่นๆ คือ รำยไดต้่ำงๆ ที่เกิดขึน้นอกเหนือจำกรำยไดจ้ำกค่ำบริกำรรบั
ฝำกกล่อง เช่น ค่ำขำยกล่อง ค่ำท ำลำยกล่อง และอื่นๆ ดงันัน้ KNIGHT FRANK ไดป้ระมำณกำรรำยไดอ้ื่นๆ มีสดัส่วนประมำณ
รอ้ยละ 2 ของรำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรรบัฝำกกล่อง  

 
1.1.4 สมมติฐำนคำ่ใชจ้่ำย 

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ค่ำบริหำรจดักำรและด ำเนินกำร ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11  มีค่ำบริหำรจดักำรและด ำเนินกำรเท่ำกบั 9.58 ลำ้นบำทต่อปี และก ำหนดให้
ในปีถดัไปปรบัเพ่ิมขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 3.00 ต่อปีจนสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร 
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ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ตน้ทนุกำรใหบ้ริกำรใน
คลงัสินคำ้ 

ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร ตน้ทนุกำรใหบ้ริกำรในคลงัสินคำ้
เท่ำกบัรอ้ยละ 15 ของรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร
เท่ำกบัรอ้ยละ 2 ของรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรำ้ง ค ำนวณจำกรำคำประเมินทุนทรพัยท์ี่ดินรวมกบัรำคำประเมินทนุทรพัยส์ิ่งปลูกสรำ้ง ณ ปีปัจจบุนั 
และหกัค่ำเสื่อมอำคำรตำมอำยุของแต่ละอำคำรนัน้ ๆ แลว้น ำมำค ำนวณภำษีตำมฐำนภำษีของ
รำคำประเมินทุนทรพัยร์วมที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง ปัจจุบนักำรเรียกเก็บภำษีโดยใหมี้อตัรำภำษี
ไม่เกิน รอ้ยละ 0.7 ของฐำนภำษี 

ค่ำประกนัภยัควำมเสี่ยงภยั
ทรพัยส์ิน 

ก ำหนดที่รอ้ยละ 0.12 ของตน้ทุนทดแทนใหม่ของมูลค่ำสิ่งปลูกสรำ้ง โดยไม่รวมฐำนรำกของ
อำคำร หรือประมำณรอ้ยละ 90 ของตน้ทนุทดแทนใหม่ บวกดว้ยตน้ทนุค่ำอปุกรณค์ลงัเอกสำร 
โดยค ำนวณตำมสดัส่วนส ำหรบัปีแรก ทัง้นีค้่ำประกันควำมเสี่ยงภัยดงักล่ำว ไดค้รอบคลมุถึงกำร
ประกนัภยัควำมรบัผิดชอบต่อบคุคลภำยนอกดว้ย 

ค่ำประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลำประมำณกำร ค่ำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก
เท่ำกบัรอ้ยละ 0.075 ของรำยไดท้ัง้หมด 

กนัส ำรองเพ่ือกำรดแูลรกัษำ
ทรพัยส์ิน 

ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลำประมำณกำร ใหก้ันส ำรองเพื่อกำรดูแลรกัษำ
ทรพัยส์ิน เท่ำกบัรอ้ยละ  3.5 ของรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย อ้ำงอิงข้อมูลที่ได้จำก KNIGHT FRANK พิจำรณำค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยที่ร ้อยละ 3.5 ของ 
Terminal Value เม่ือสิน้สุดระยะเวลำกำรลงทนุ ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำที่ปรึกษำทำงกฎหมำย บญัชี
กำรเงินรอ้ยละ 1.5 และค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยรอ้ยละ 2.0 รวมเป็นรอ้ยละ 3.5 ของ Terminal Value 
เม่ือสิน้สดุระยะเวลำกำรลงทนุ 

 
1.1.5 สมมติฐำน Terminal Value 

KNIGHT FRANK ค ำนวณจำก Capitalization ที่รอ้ยละ 8.00 ของกระแสเงินสดปีสุดทำ้ย และหักค่ำใชจ้่ำยในกำร
ขำยรอ้ยละ 3.50 ของ Terminal Value 

 
1.1.6 สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate)  

KNIGHT FRANK พิจำรณอำ้งอิงจำกอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกพันธบัตรรฐับำลอำยุ 12 ปี ซึ่งโดยปัจจุบนัมี
อตัรำผลตอบแทนอยู่ที่ประมำณรอ้ยละ 3.01 (วนัท่ีประเมิน) ซึ่งถือว่ำเป็นผลตอบแทนจำกกำรลงทนุซึ่งไม่มีควำมเส่ียง บวกกบั
ควำมเส่ียงจำกกำรลงทุนในตวัทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบกิจกำรประเภทโกดงั-คลงัสินคำ้ ปัจจุบนัอยู่ที่อตัรำรอ้ยละ 5 ถึงรอ้ยละ 9 
จำกผลตอบแทนกำรลงทุนจำกพนัธบตัรรฐับำลขำ้งตน้ ซึ่งอตัรำคิดลดที่ใช้ประกอบในกำรประเมินมลูค่ำในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วง
รอ้ยละ 8.01 ถึงรอ้ยละ 12.01 

KNIGHT FRANK มีควำมเห็นว่ำ อตัรำรอ้ยละ 9.75 เหมำะสมและสะทอ้นใหเ้ห็นควำมเส่ียงในทรพัยสิ์นที่ประเมิน
มลูค่ำ ในขณะที่ไดใ้หอ้ตัรำผลตอบแทนที่ยอมรบัไดแ้ก่ผูล้งทนุ 
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ปีท่ี - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

          

 ช่วงระยะเวลา
ตลาดปกติก่อน
เร่ิมสญัญาเช่า  

 ช่วงระยะเวลาตามสญัญาเชา่   ช่วงระยะเวลาตลาดปกติหลังสิน้สดุสญัญาเช่า  

สมมติฐำนและคำดกำรณช์่วงสถำนกำรณเ์ศรษฐกิจ  ช่วงสถำนกำรณเ์ศรษฐกจิคงที่และมีกำรปรบัเพิ่มค่ำเช่ำตอ่เนื่องตำมปกติ  

1) ประมาณการรายได ้
 วันท่ีประเมิน

มูลค่า  
 วันท่ีเข้าลงทุน                          

  เริ่มตน้วนัที่ประเมิน / เริ่มตน้รอบปีของสญัญำ 18/4/2565 1/12/2565 1/12/2566 1/12/2567 1/12/2568 1/12/2569 1/12/2570 1/12/2571 1/12/2572 1/12/2573 1/12/2574 1/12/2575 1/12/2576 1/12/2577 
  วนัครบรอบปีของสญัญำ 30/11/2565 30/11/2566 30/11/2567 30/11/2568 30/11/2569 30/11/2570 30/11/2571 30/11/2572 30/11/2573 30/11/2574 30/11/2575 30/11/2576 30/11/2577 30/11/2578 
  จ ำนวนวนั    227 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 
  จ ำนวนเดือน    7.46 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.03 12.00 12.00 
1) ประมาณการรายได ้                 
1.1) รายได้จากธุรกิจคลังเอกสาร                 
- รายได้จากค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร                 

 คลังเอกสาร 36, 37, 38 และ 39                 

 

พืน้ที่คลงัเอกสำร จ ำนวน 4 หลงั (ตำรำง
เมตร) 7,000 ณ วนัที่ประเมิน                 

 จ ำนวนเดือนหลงัสิน้สดุสญัญำเช่ำ                     

 

จ ำนวนควำมจุกล่องขนำดมำตรฐำน 
(กล่อง) 460,440 ณ วนัที่ประเมิน 

460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 

 กำรครอบครองกำรใชป้ระโยชนร์วม (%) 99.46% 
ณ สิน้ เดือน 
ธันวำคม 2564 90%           80% 85% 90% 

 

จ ำนวนกล่องขนำดมำตรฐำนที่รบัฝำก 
(กล่อง) 457,940 

ณ สิน้ เดือน 
ธันวำคม 2564 414,396           368,352 391,374 414,396 

  กำรเพิ่มของอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำร     0.0% 1.2% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

  

อตัรำค่ำบริกำรรบัฝำกกล่อง (บำท/กล่อง/
เดือน) 6.13 

ณ สิน้ เดือน 
ธันวำคม 2564                     6.20                6.28  

                 
6.40  

              
6.53  

              
6.66  

              
6.79  

              
6.93  

              
7.07  

              
7.21  

              
7.35  

                  
7.50  

                 
7.65  

                 
7.80  

                 
7.96  

 รวมรายได้ค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร (บาท)    19,174,387 - - - - - - - - - - 33,822,544 36,655,182 39,587,597 

  รายได้อ่ืนๆ 2.0% 
ของรำยไดจ้ำกค่ำ
ฝำกกล่องเอกสำร  

              
383,488                   -    

                    
-    

                 
-    

                 
-    

                 
-    

                 
-    

                 
-    

                 
-    

                 
-    

                     
-    

           
676,451  

           
733,104  

           
791,752  

รวมรายได้จากธุรกิจคลังเอกสาร (บาท)       19,557,874 - - - - - - - - - - 34,498,995 37,388,286 40,379,349 
1.2) รายได้จากธุรกิจพืน้ท่ีเช่าคลังเอกสารพร้อมอุปกรณ ์              

    
1.2.1 รายได้จากค่าเช่าพืน้ท่ี                

    
 คลังเอกสาร 36, 37, 38 และ 39       

         
    

 พืน้ท่ีเช่าอาคาร 7,000.0 ตรม.   7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 7,000.0 
 พืน้ท่ีช้ันเหล็ก  ตรม.              

    

 ค่ำเช่ำทีด่ินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งรวมถึงระบบสำธำรณูปโภคและอปุกรณต์ำม
สญัญำเช่ำ (ต่อเดือน) 

- 1,458,333 1,458,333 1,458,333 1,500,000 1,500,000 1,500,000 1,541,667 1,541,667 1,541,667 1,583,333   
  

 อตัรำกำรครอบครอง/เขำ้ใชพ้ืน้ที่ - ตำมสญัญำ    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%     

  
รวมค่ำเช่ำที่ดนิพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งรวมถึงระบบสำธำรณปูโภคและอปุกรณ์
ตำมสญัญำเช่ำ (ต่อปี) 

- 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000   
  

  รวมรำยไดต้ำมประสิทธิภำพ (Effective Gross Income)    19,557,874 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000 34,498,995 37,388,286 40,379,349 
รวมรายได้ท้ังหมด (บาท)       19,557,874 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000 34,498,995 37,388,286 40,379,349 
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ปีท่ี - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

          

 ช่วงระยะเวลา
ตลาดปกติก่อน
เร่ิมสญัญาเช่า  

 ช่วงระยะเวลาตามสญัญาเชา่   ช่วงระยะเวลาตลาดปกติหลังสิน้สดุสญัญาเช่า  

สมมติฐำนและคำดกำรณช์่วงสถำนกำรณเ์ศรษฐกิจ  ช่วงสถำนกำรณเ์ศรษฐกจิคงที่และมีกำรปรบัเพิ่มค่ำเช่ำตอ่เนื่องตำมปกติ  
2) ค่าใช้จ่ายในบริหารจัดการและด าเนินการ                   

  ค่ำบริหำรจดักำรและด ำเนนิกำร 7,000,000 บำท/ปี  4,353,425 - - - - - - - - - - 9,582,934 9,870,422 10,166,534 
  (ปรบัเพิ่มขึน้ 3% ทุกปี)                     

  ตน้ทุนกำรใหบ้ริกำรในคลงัเอกสำร 15.0% ของรำยไดท้ัง้หมด  2,933,681 - - - - - - - - - - 5,174,849 5,608,243 6,056,902 
  ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร  2.0% ของรำยไดท้ัง้หมด 391,157 - - - - - - - - - - 689,980 747,766 807,587 

  รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ (บาท)     7,678,263 - - - - - - - - - - 15,447,763 16,226,430 17,031,024 

  %     39.26% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 44.78% 43.40% 42.18% 
  รวมรายได้จากการด าเนินการ (บาท)      11,879,611 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000 19,051,232 21,161,856 23,348,325 

3) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ                     
   ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง         96,048 - - - - - - - - - - 194,854 192,357 211,790 
   กนัส ำรองเพื่อกำรดแูลรกัษำทรพัยส์นิ  3.5% ของรำยไดท้ัง้หมด 684,526 - - - - - - - - - - 1,207,465 1,308,590 1,413,277 

   ค่ำประกนัภยั  0.12% 
ของมลูค่ำอำคำร
และอปุกรณ ์ 76,951 - - - - - - - - - - 149,716 149,716 149,716 

   ค่ำประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั  0.075% ของรำยไดท้ัง้หมด 9,123 - - - - - - - - - - 25,874 28,041 30,285 

  รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ       866,648 - - - - - - - - - - 1,577,909 1,678,704 1,805,067 
4) รายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงาน    11,012,963 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000 17,473,323 19,483,152 21,543,258 

   % NOP       56.3% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 50.6% 52.1% 53.4% 
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สรุปผลประมาณการกระแสเงนิสด มีรายละเอียดดังนี ้
รำยไดจ้ำกธุรกิจคลงัเอกสำร (ค่ำธรรมเนียมฝำกกล่องเอกสำร) 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

ช่วงระยะเวลา จ านวนวัน 
กระแสเงินสด
จากทรัพยสิ์น 

ค่าปรับปรุง
อาคาร 

ค่าใช้จ่ายใน
การขาย 

กระแสเงินสดสุทธิ 
วันทีป่ระเมินมูลค่า วันทีเ่ข้าลงทุนฯ 

ปีที่ 1 วนัที่ประเมินมลูค่ำ 227 11,012,963   10,393,837 - 
ปีที่ 1 วนัที่เขำ้ลงทนุฯ 365 17,500,000   15,048,916 15,945,330 

ปีที่ 2 365 17,500,000   13,711,997 14,528,775 
ปีที่ 3 366 17,500,000   12,493,846 13,238,064 
ปีที่ 4 365 18,000,000   11,709,170 12,406,646 
ปีที่ 5 365 18,000,000   10,668,947 11,304,461 
ปีที่ 6 365 18,000,000   9,721,136 10,300,192 
ปีที่ 7 366 18,500,000   9,103,570 9,645,839 
ปีที่ 8 365 18,500,000   8,294,824 8,788,920 
ปีที่ 9 365 18,500,000   7,557,927 8,008,127 
ปีที่ 10 365 19,000,000   7,072,615 7,493,907 
ปีที่ 11 366 17,473,323   5,926,488 6,279,509 
ปีที่ 12 365 19,483,152  (9,425,175) 86,330,452 91,472,871 

        

การค านวณ Terminal Value  อัตราคิดลด   9.75% 
ปีที่ 13  21,543,258 มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิ (NPV) 208,033,725 209,412,642 

   Capitalised  @ 8.00% 269,290,726 หรือประมาณ  208,000,000 209,400,000 

    บำท/ตำรำงเมตร  29,714 29,914 

 
 
จำกขอ้สมมติฐำนดังกล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมูลค่ำที่ดินพรอ้มอำคำรคลังเอกสำร และอุปกรณร์บัฝำกเอกสำร 

(คลงัเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 39) จ ำนวน 4 อำคำร โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่าโครงการดังกล่าว 
ณ วันทีค่าดว่า SSTRM จะเข้าลงทุน วันที ่1 ธันวาคม 2565 ประเมินโดย KNIGHT FRANK เท่ากับ 209.40 ล้านบาท  

 
1.2. การประเมินมูลค่าโดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

ที่ดิน โดยวิธีเปรียบเทียบกบัขอ้มลูตลำด (Comparative Method) 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 3 แปลงท่ี 4 แปลงท่ี 5 แปลงท่ี 6 แปลงท่ี 7 แปลงท่ี 8 แปลงท่ี 9 

ประเภททรัพยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินเปล่ำ ที่ดินเปล่ำ ที่ดินเปล่ำ ที่ดินเปล่ำ ที่ดินเปล่ำ ที่ดินเปล่ำ 

ท่ีตั้ง  ติดซอยสขุสวสัดิ์ 76/1 ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 

ซอย19 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 

ซอย18 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 

ซอย14 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 

แยก1 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 74 ติดซอยบญัชำ 

ติดถนนโยธำธิกำร 
สมทุรปรำกำร 3018 

ถนนด้านหน้าท่ีดิน 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 6 

เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

6 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

5 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

5 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

5 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

5 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

6 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

6 เมตร 

ถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก กวำ้งประมำณ 

6 เมตร 

สาธารณูปโภคพืน้ฐาน 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และระบบ

ระบำยน ำ้ 

ผังเมืองประเภท (ส)ี สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง 

เนือ้ท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 17-0-93 1-0-0 1-1-74 0-0-200 0-0-102 0-0-382 10-1-87 2-0-47 9-1-48.5 

รายละเอียดท่ีดิน 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
เป็นรูปหลำยเหลี่ยม มี
ควำมกวำ้งประมำณ 
120 เมตร แต่ติดซอย
ดำ้นหนำ้ประมำณ 6 
เมตร สภำพที่ดินถม
แลว้ แต่อยู่ต  ่ำกว่ำ
ระดบัถนนดำ้นหนำ้
ประมำณ 0.50 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
เป็นรูปคลำ้ยสี่เหลี่ยม
จตัรุสั มีควำมกวำ้งติด

ถนนดำ้นหนำ้
ประมำณ 40 เมตร 
สภำพที่ดินถมแลว้ มี
ระดบัสงูเสมอถนน

ดำ้นหนำ้ 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
เป็นรูปหลำยเหลี่ยม มี
ควำมกวำ้งติดถนน
ดำ้นหนำ้ประมำณ 18 
เมตร และมีควำมลกึ
สงูสดุประมำณ 120 
เมตร สภำพที่ดินถม
แลว้ มีระดบัสงูกว่ำ
ถนนดำ้นหนำ้

ประมำณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ มีควำม
กวำ้งติดถนนดำ้นหนำ้
ประมำณ 36 เมตร 
และมีควำมลกึสงูสดุ
ของแปลงที่ดิน

ประมำณ 22.50 เมตร 
สภำพที่ดินยงัไม่ถม มี
ระดบัที่ดินตjeกว่ำ
ระดบัถนนดำ้นหนำ้
ประมำณ 0.50 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ มีควำม
กวำ้งติดถนนดำ้นหนำ้
ประมำณ 15 เมตร 
และมีควำมลกึสงูสดุ
ของแปลงที่ดิน

ประมำณ 27 เมตร 
สภำพที่ดินถมแลว้ มี
ระดบัที่ดินสงูกว่ำ
ระดบัถนนดำ้นหนำ้
ประมำณ 0.30 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมคำง
หม ูมีควำมกวำ้งติด
ถนนดำ้นหนำ้ 

ประมำณ 40 เมตร 
และมีควำมลกึสงูสดุ
ของแปลงที่ดิน

ประมำณ 50 เมตร 
สภำพ 

ที่ดินถมแลว้ มีระดบั
ที่ดินสงูเสมอระดบั
ถนนดำ้นหนำ้ 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
เป็นรูปหลำยเหลี่ยม มี
ควำมกวำ้งติดถนน
ดำ้นหนำ้ประมำณ 

96 เมตร และมีควำม
ลกึสงูสดุของแปลง
ที่ดินประมำณ 115 
เมตร สภำพที่ดินถม
แลว้ แต่มีระดบัที่ดิน
ต ่ำกว่ำระดบัถนน
ดำ้นหนำ้ประมำณ 

0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
เป็นรูปหลำยเหลี่ยม มี
ควำมกวำ้งติดถนน
ดำ้นหนำ้ประมำณ 

94 เมตร และมีควำม
ลกึสงูสดุประมำณ 40 
เมตร สภำพที่ดินถม
แลว้ มีระดบัเสมอถนน

ดำ้นหนำ้ 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน
เป็นรูปคลำ้ยเหลี่ยม
สำมเหลี่ยม มีควำม

กวำ้งติดถนน 
ดำ้นหนำ้ประมำณ 78 
เมตร และมีดำ้นหลงั
ติดคลองส่วยประมำณ 
280 เมตร สภำพที่ดิน
ถมแลว้ มีระดบัเสมอ

ถนนดำ้นหนำ้ 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) 30,000 80,000 30,487 25,000 46,078 50,000 39,750 32,5000 23,476 

วันท่ีเสนอขาย มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 

โทรศัพทอ้์างอิง 
06-4964-5653,  
09-7232-8789 

06-3464-3298  08-2161-7248 08-9450-9646  08-7010-6794  08-6522-1991 08-7449-5653 08-1666-5551  06-4419-3695 

ชื่อผู้ติดต่ออ้างอิง คณุพชัศิณีย ์ คณุฉัฐ  คณุอดิเทพ คณุเขียว  คณุนวล คณุวิชำญ คณุท๊อป 
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รำยละเอียดและกำรปรบัแกข้อ้มลูเบือ้งตน้ 

รายละเอียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน

มูลค่า 3 4 9 
ท ำเล/ที่ตัง้ ติดซอยสขุสวสัดิ์ 78 

แยก 19 
ติดซอยบญัชำ ติดถนนโยธำธิกำร 

สมทุรปรำกำร 3018 
ติดซอยสขุสวสัดิ์ 76 

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) 574.00 847.00 3,748.50 1,768.90 
รูปแปลงที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม คลำ้ยหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผนืผำ้ 
หนำ้กวำ้งที่ดินติดถนน (เมตร) 18.00 94.00 78.00 100.00 
ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.20 0.00 0.00 0.00 
ผงัเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง 
กำรใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่เหมำะสม อตุสำหกรรม/ 

คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม/ 
คลงัสินคำ้ 

อตุสำหกรรม/ 
คลงัสินคำ้ 

อตุสำหกรรม/ 
คลงัสินคำ้ 

รำคำเสนอขำย (บำท/ตำรำงวำ) 30,487 32,500 23,476  
รำคำต่อรองเบือ้งตน้ (บำท/ตำรำงวำ) 25,000 30,000 20,000 
รำคำที่คำดว่ำจะขำยได ้(บำท/ตำรำงวำ) - - - 
รำคำซือ้-ขำย (บำท/ตำรำงวำ) - - - 
วนัที่สเนอขำย/ซือ้ มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 
ปรบัระยะเวลำกำรซือ้-ขำย (บำท/ตำรำงวำ) - - - 
ปรบัส่วนต่ำงของค่ำปรบัปรุงถมดิน (บำท/
ตำรำงวำ) 

-300 - - 

รวมรำคำที่ปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บำท/ตำรำงวำ) 24,700 30,000 20,000 

 
กำรวเิครำะหปั์จจยัที่เก่ียวขอ้ง 

ปัจจัยทีน่ ามาพิจารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 3 % 8 % 9 
ท ำเลที่ตัง้ ทำงเขำ้-ออกและสภำพแวดลอ้ม 10% 2,470 -10%    (3,000) 10%    2,000 
ปัจจยัเกี่ยวกบัทรพัยส์ิน             
ขนำดทีด่ิน -5% -1,235 -3%        (900) 5%    1,000  
รูปแปลงที่ดิน 3% 741 5%      1,500  10%    2,000  
หนำ้กวำ้งที่ดิน 2% 494 -2%        (600) 10%    2,000  
ระบบสำรณปูโภค %   %   %   
ถนนผ่ำนหนำ้ %   %   %   
ศกัยภำพกำรใชป้ระโยชน ์ %   %   %   
ขอ้ก ำหนด (ผงัเมือง)/กฎหมำยที่เกี่ยวขอ้ง %   %   %   
รวม 10%   2,470 -10%    (3,000) 35%    7,000  
ราคาทีไ่ด้จากการปรับแก้ 27,170 27,000 27,000 
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กำรปรบัรำคำขัน้สดุทำ้ย 
แปลงที ่ ราคาทีไ่ด้จากการปรับแก้ ค่าสมบูรณ ์ Proportion (1) Inverse Proportion Proportion (2) มูลค่าทรัพยสิ์น 

3 27,170 4,940 0.2754 3.6316 0.3954 10,743 
8 27,000 6,000 0.3344 2.9900 0.3256 8,791 
9 27,000 7,000 0.3902 2.5629 0.2790 7,533 
รวม 81,170 17,940 1.0000 9.1844 1.0000 27,067 

หรือประมำณ (บำท/ตำรำงวำ)        27,000 

 

เม่ือพิจำรณำจำกรำคำที่ปรบัแกแ้ลว้ KNIGHT FRANK มีควำมเห็นว่ำ ที่ดินที่ประเมินมลูค่ำควรมีมลูค่ำตลำดที่เหมำะสม
ดงันี ้
ทีด่นิ - คลังเอกสารหมายเลข 36-39 (คลงั 2) 
เนือ้ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ ์4 ไร่ 1 งาน 68.90 ตารางวา 

หรือ 1,768.90 ตารางวา  @ 27,000 บาท   :  47,760,300 บาท 
หรือประมาณ       47,800,000 บาท 

 
 
อาคารสิ่งปลกูสร้างและสิ่งปลกูสร้างอืน่ๆ โดยวิธีคดิต้นทนุทดแทนสุทธิ (DRC) 
รำยละเอียดอำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง (รวมงานโครงสรา้ง งานสถาปัตยกรรม งานตกแต่งภายใน และระบบอาคาร) 

ล าดับ 
รายละเอียดอุปกรณค์ลัง

เอกสาร 
พืน้ทีใ่ช้
สอย 

หน่วย 
ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตรม.) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

ค่า
เส่ือมสภาพ 

(%) 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 

1 คลงัสินคำ้หมำยเลข 36 1,750 ตร.ม. 10,500 18,375,000 29 70% 5,512,500 

2 คลงัสินคำ้หมำยเลข 37 1,750 ตร.ม. 10,500 18,375,000 29 70% 5,512,500 
3 คลงัสินคำ้หมำยเลข 38 1,750 ตร.ม. 10,500 18,375,000 29 70% 5,512,500 
4 คลงัสินคำ้หมำยเลข 39 1,750 ตร.ม. 10,500 18,375,000 29 70% 5,512,500 

 รวมต้นทุนอาคารส่ิงปลูกสร้าง    73,500,000   22,050,000 

 
อุปกรณรั์บฝากเอกสาร-โดยวธิีคิดต้นทนุทดแทนสุทธิ (DRC) 

ล าดับ รายละเอียดอุปกรณค์ลังเอกสาร 
พืน้ที่
ใช้สอย 

หน่วย 
ราคาต่อ
หน่วย 

(บาท/ตรม.) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

ค่า
เส่ือมสภาพ 

(%) 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 
1 อปุกรณ ์(คลงัเอกสำรหมำยเลข 36)        

 

พื ้นที่ ชั้น เหล็ ก  (Shelf) สู ง  2 ชั้น 
พรอ้มระบบFire Alarm 

2,100 ตร.ม. 
1 ชดุ 

(เหมำรวม) 
6,720,000 8 40% 4,032,000 

2 อปุกรณ ์(คลงัเอกสำรหมำยเลข 37)        
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ล าดับ รายละเอียดอุปกรณค์ลังเอกสาร 
พืน้ที่
ใช้สอย 

หน่วย 
ราคาต่อ
หน่วย 

(บาท/ตรม.) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

ค่า
เส่ือมสภาพ 

(%) 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 

 

พื ้นที่ ชั้น เหล็ ก  (Shelf) สู ง  3 ชั้น 
พร้อมระบบFire Alarm และลิฟต์
บรรทกุสินคำ้ 

3,150 ตร.ม. 
1 ชดุ  

(เหมำรวม) 
10,080,000 6 30% 7,056,000 

3 อปุกรณ ์(คลงัเอกสำรหมำยเลข 38)  
      

 

พื ้นที่ ชั้น เหล็ ก  (Shelf) สู ง  3 ชั้น 
พรอ้มระบบFire Alarm  

3,150 ตร.ม. 
1 ชดุ  

(เหมำรวม) 
10,080,000 7 35% 6,552,000 

4 อปุกรณ ์(คลงัเอกสำรหมำยเลข 39)  
      

 

พื ้นที่ ชั้น เหล็ ก  (Shelf) สู ง  3 ชั้น 
พร้อมระบบFire Alarm และลิฟต์
บรรทกุสินคำ้ 

3,150 ตร.ม. 
1 ชดุ  

(เหมำรวม) 
10,080,000 8 40% 6,048,000 

 รวมมูลค่าอุปกรณทั์ง้ หมดตามสภาพปัจจุบัน  36,960,000  23,688,000 

 
การวิเคราะหผ์ลการประเมินมูลค่า 
การวิเคราะหผ์ลการประเมินมูลค่าตอ่หน่วย มูลค่าทดแทนใหม่ (บาท) มูลค่าทดแทนสุทธิ (บาท) 

- ที่ดิน (มลูค่ำตลำด)                         47,760,300                          47,760,300  
- อำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง                         73,500,000                           22,050,000 
- อปุกรณร์บัฝำกเอกสำร 36,960,000 23,688,000 
รวมมูลค่าจากวิธีคดิต้นทนุ 158,220,300 93,498,300 
หรือประมาณ 158,200,000 93,500,000 

 
 
1.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ 

ส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์นในครัง้นี ้  KNIGHT FRANK ไดเ้ลือกใชว้ิธีที่เหมำะสมจำกวิธีคิดรำยได ้
(Income Approach) เนื่องจำกกำรประเมินโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยไดน้ั้นเหมำะสมส ำหรบัทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ซึ่ง
สอดคลอ้งกับกำรใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นในปัจจุบันกล่ำวคือเป็นอำคำรคลงัเก็บเอกสำรใหเ้ช่ำ  ดงันัน้ KNIGHT FRANK มี
ควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำด (Market Value) กรรมสิทธิสมบรูณ ์(Freehold Interest) ของทรพัยสิ์นท่ีดินพรอ้มอำคำรคลงัเอกสำร 
และอปุกรณร์บัฝำกเอกสำร จ ำนวน 4 ยนูิต (คลงัเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 39) มีมูลค่าเท่ากับ 209.40 ล้านบาท 
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2. สรุปประเมินมูลค่าทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร (คลังเอกสารหมายเลข 36, 
37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร โดย NEXUS 
ผลกำรประเมินโครงกำรคลังเอกสำร 4 อำคำร ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ  NEXUS มี

รำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

2.1. การประเมินมูลค่าโดยวิธคีิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash 
Flow Technique) 
 

2.1.1 สมมติฐำนอตัรำค่ำเชำ่  
NEXUS ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ท่ีโดย 
ช่วงที่ 1 ตำมช่วงระยะเวลำสญัญำเช่ำเหมำ 

• ปีที่ 1 – 3 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 17.50 ลำ้นบำทต่อปี  

• ปีที่ 4 – 6 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 18.00 ลำ้นบำทต่อปี  

• ปีที่ 7 – 9 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 18.50 ลำ้นบำทต่อปี  

• ปีที่ 10 มีอตัรำค่ำเช่ำเหมำตำมสญัญำเท่ำกบั 19.00 ลำ้นบำทต่อปี  
ช่วงที่ 2 ภำยหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำเหมำ 

• ตัง้แต่ปีที่ 11 เท่ำกบั 7.59 บำทต่อกล่องต่อเดือน และปีถดัมำก ำหนดปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 
 

2.1.2 สมมติฐำนอตัรำกำรเชำ่ 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี ตำมสญัญำเช่ำมีระยะเวลำ 10 ปี ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุเท่ำกบัรอ้ยละ 100 ในปีที่ 1-

10 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำในปีที่ 11 ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำเท่ำกับรอ้ยละ 80 และปรบัขึน้เป็นรอ้ยละ 85 ในปีที่ 12 และปรบั
ขึน้เป็นรอ้ยละ 90 ในปีที่ 13 จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์

 
2.1.3 สมมติฐำนรำยไดอ้ื่นๆ  

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดจ้ำก NEXUS รำยไดอ้ื่นๆ คือ รำยไดต้่ำงๆ ที่เกิดขึน้นอกเหนือจำกรำยไดจ้ำกค่ำบริกำรรบัฝำกกล่อง 
เช่น ค่ำขำยกล่อง ค่ำท ำลำยกล่อง และอื่นๆ ดงันัน้ NEXUS ไดป้ระมำณกำรรำยไดอ้ื่นๆ มีสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 2.00 ของ
รำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรรบัฝำกกล่อง ซึ่งจะปรบัเพิ่มขึน้ตำมรำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรรบัฝำกกล่อง 

 
2.1.4 สมมติฐำนคำ่ใชจ้่ำย 

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

เงินเดือนพนกังำนและ
สวสัดิกำร  

เงินเดือนพนกังำนและสวสัดิกำรก ำหนดใหใ้นปีที่ 11  มีค่ำเงินเดือนพนกังำนและสวสัดิกำรเท่ำกบั 
10.75 ลำ้นบำทต่อปี และก ำหนดใหใ้นปีถัดไปปรบัเพิ่มขึน้ในอัตรำรอ้ยละ 3.00 ต่อปีจนสิน้สุด
ระยะเวลำประมำณกำร 
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ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ตน้ทนุในกำรบริหำรคลงัสินคำ้ ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร ตน้ทนุกำรใหบ้ริกำรในคลงัสินคำ้
เท่ำกบัรอ้ยละ 15 ของรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร
เท่ำกบัรอ้ยละ 2 ของรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรำ้ง คิดที่รอ้ยละ 0.3 และรอ้ยละ 0.4 (ตำมขั้นบันไดท้ี่รฐัก ำหนด) ของมูลค่ำที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง 
(รำคำประเมินทำงรำชกำร) 

ค่ำประกนัภยัอำคำร ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11  มีค่ำประกันภัยอำคำรเท่ำกบั 0.09 ลำ้นบำทต่อปี และก ำหนดใหใ้นปีถดัไป
ปรบัเพ่ิมขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 1.50 ต่อปีจนสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร 

เงินส ำรองปรบัปรุงอำคำร ก ำหนดใหใ้นปีที่ 11 เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลำประมำณกำร ใหก้ันส ำรองเพื่อกำรดูแลรกัษำ
ทรพัยส์ิน เท่ำกบัรอ้ยละ  3.5 ของรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย อ้ำงอิงข้อมูลที่ได้จำก NEXUS จะพิจำรณำค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยที่รอ้ยละ 3.5 ของ Terminal 
Value เม่ือสิน้สุดระยะเวลำกำรลงทุนซึ่งประกอบดว้ย ค่ำนำยหนำ้ในกำรซือ้ขำยทรพัยส์ิน และ
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืนๆ ในกำรด ำเนินงำน 

 

2.1.5 สมมติฐำน Terminal Value 
NEXUS ค ำนวณจำก Capitalization ที่รอ้ยละ 8.00 ของกระแสเงินสดปีสดุทำ้ยและหกัค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยรอ้ยละ 

3.50 ของ Terminal Value 

 
2.1.6 สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate)  

NEXUS พิจำรณำอตัรำคิดลดที่อตัรำรอ้ยละ 9.75 โดยอำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนที่ไม่มีควำมเส่ียงบวกดว้ยควำม
เส่ียงของกิจกำรนัน้ (Risk Free + Risk Premium) เป็นเกณฑใ์นกำรวิเครำะห ์โดยวิธีนีเ้ป็นกำรพิจำรณำอตัรำผลตอบแทนที่ไม่
มีควำมเส่ียง เช่น ผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับำล ซึ่งในที่นีก้  ำหนดผลตอบแทนพนัธบตัรระยะยำวอำยุ 10 ปี ที่รอ้ยละ 2.68 
ในขณะท่ีควำมเส่ียงของกำรลงทุนในธุรกิจประเภทคลงัสินคำ้ประมำณ รอ้ยละ 6 - รอ้ยละ 9 ดงันัน้อตัรำคิดลดที่ใชเ้ท่ำกับรอ้ย
ละ 9.75 
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ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

  
1/12/2565 - 
30/11/2566 

1/12/2566 - 
30/11/2567 

1/12/2567 - 
30/11/2568 

1/12/2568 - 
30/11/2569 

1/12/2569 - 
30/11/2570 

1/12/2570 - 
30/11/2571 

1/12/2571 - 
30/11/2572 

1/12/2572 - 
30/11/2573 

1/12/2573 - 
30/11/2574 

1/12/2574 - 
30/11/2575 

1/12/2575 - 
30/11/2576 

1/12/2576 - 
30/11/2577 

1/12/2577 - 
30/11/2578 

1/12/2578 - 
30/11/2579 

พืน้ท่ีคลังเอกสารท้ังหมด (ตารางเมตร)                             
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 36 (ตำรำงเมตร) 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 37 (ตำรำงเมตร) 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 38 (ตำรำงเมตร) 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 39 (ตำรำงเมตร) 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 1,750 
พืน้ท่ีชั้นเหล็ก (ตารางเมตร) 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 
ระยะเวลาในการค านวณ                             
จ ำนวนวนัของสญัญำเช่ำคงเหลือ 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 - - - - 
จ ำนวนเดือนของสญัญำเช่ำคงเหลือ 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 - - - - 
จ ำนวนวนัหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำ - - - - - - - - - - 365 365 365 365 
จ ำนวนเดือนหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำ - - - - - - - - - - 12 12 12 12 
จ านวนความจุกล่องขนาดมาตรฐาน
ท้ังหมด               
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 36 (กล่อง) 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 93,600 
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 37 (กล่อง) 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 38 (กล่อง) 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 
   - คลงัเอกสำรหมำยเลข 39 (กล่อง) 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 122,280 
รวมจ านวนความจุกล่องขนาด
มาตรฐานท้ังหมด (กล่อง) 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 460,440 
รายได้จากธุรกิจคลังสินค้า               
อตัรำกำรเขำ้ใช ้(%) - - - - - - - - - - 80% 85% 90% 90% 
จ ำนวนกล่องขนำดมำตรฐำนที่รบัฝำกได ้
(กล่อง) - - - - - - - - - - 368,352 391,374 414,396 414,396 
อตัรำค่ำบริกำรรบัฝำกกล่อง (บำท/กล่อง/
เดือน) 6.23 6.35 6.48 6.61 6.74 6.88 7.02 7.16 7.30 7.45 7.59 7.75 7.90 8.06 
ปรบัค่ำบริกำรรบัฝำกกล่องทกุปีๆละ 2%  2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 
รำยไดจ้ำกค่ำบริกำรรบัฝำกกล่อง (บำท) - - - - - - - - - - 33,568,663 36,380,038 39,290,441 40,076,250 
รำยไดอ้ื่นๆ - - - - - - - - - - 671,373 727,601 785,809 801,525 
รวมรายได้ท้ังหมด - - - - - - - - - - 34,240,036 37,107,639 40,076,250 40,877,775 
หัก ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน               
เงินเดือนพนกังำนและสวสัดิกำร - - - - - - - - - - 10,751,331 11,073,871 11,406,087 11,748,270 
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ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

  
1/12/2565 - 
30/11/2566 

1/12/2566 - 
30/11/2567 

1/12/2567 - 
30/11/2568 

1/12/2568 - 
30/11/2569 

1/12/2569 - 
30/11/2570 

1/12/2570 - 
30/11/2571 

1/12/2571 - 
30/11/2572 

1/12/2572 - 
30/11/2573 

1/12/2573 - 
30/11/2574 

1/12/2574 - 
30/11/2575 

1/12/2575 - 
30/11/2576 

1/12/2576 - 
30/11/2577 

1/12/2577 - 
30/11/2578 

1/12/2578 - 
30/11/2579 

ตน้ทนุกำรใหบ้ริกำรคลงัสินคำ้ - - - - - - - - - - 5,136,005 5,566,146 6,011,438 6,131,666 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร - - - - - - - - - - 684,801 742,153 801,525 817,556 
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน - - - - - - - - - - 16,572,137 17,382,170 18,219,050 18,697,492 
หัก ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ               
ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง - - - - - - - - - - 208,647 206,150 203,653 230,646 
ค่ำประกนัภยัอำคำร - - - - - - - - - - 92,160 93,542 94,946 96,370 
เงินส  ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุงอำคำร 
(Reserve for Replacement) - - - - - - - - - - 1,198,401 1,298,767 1,402,669 1,430,722 
รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ - - - - - - - - - - 1,499,208 1,598,460 1,701,267 1,757,737 
ก าไรจากการด าเนินงาน (Gross 
Operating Profit) - - - - - - - - - - 16,168,691 18,127,010 20,155,933 20,422,546 
รายได้จากการให้เช่า               
ค่ำเช่ำตำมสญัญำ 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000 - - - - 
รายได้สุทธิจากการให้เช่าและการ
ด าเนินงาน (Net Operating Income) 17,500,000 17,500,000 17,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,500,000 18,500,000 18,500,000 19,000,000 16,168,691 18,127,010 20,155,933 20,422,546 

อตัรำคิดลด @9.75% 0.9112 0.8302 0.7565 0.6893 0.6280 0.5722 0.5214 0.4751 0.4329 0.3944 0.3594 0.3275 0.2984  
มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสด 15,945,330 14,528,775 13,238,064 12,406,646 11,304,461 10,300,192 9,645,839 8,788,920 8,008,127 7,493,907 5,810,654 5,935,698 6,013,732  
 ผลรวมกระแสเงินสด              129,420,346  
 มูลค่าปัจจุบัน ณ ปลายปีท่ีถือครองท่ี
อัตราผลตอบแทน @8%              255,281,829  
 หัก : ค่าใช้จ่ายในการขายทรัพยส์ิน ณ 
ปลายปีท่ีถือครอง @3.5%              8,934,864  
 มูลค่าขาย ณ ปลายปีท่ีถือครองหลังหัก
ค่าใช้จ่าย              246,346,965  
 มูลค่าขาย ณ ปลายปีท่ีถือครองหลังหัก
ค่าใช้จ่ายคิดเป็นมูลค่าปัจจุบัน              73,500,170  
 มูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ              202,920,515  
 หรือประมาณ              203,000,000  
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จำกขอ้สมมติฐำนดังกล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมูลค่ำที่ดินพรอ้มอำคำรคลังเอกสำร และอุปกรณร์บัฝำกเอกสำร 
(คลงัเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 39) จ ำนวน 4 อำคำร โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่าโครงการดังกล่าว 
ณ วันทีค่าดว่า SSTRM จะเข้าลงทุน วันที ่1 ธันวาคม 2565 ประเมินโดย NEXUS เท่ากับ 203.00 ล้านบาท  

 
2.2. การประเมินมูลค่าโดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

ที่ดิน โดยวิธีเปรียบเทียบกบัขอ้มลูตลำด (Comparative Method) 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 3 แปลงท่ี 4 แปลงท่ี 5 
ประเภททรัพยส์ิน ท่ีดินเสมือนว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินเปล่ำ ท่ีดินเปล่ำ 

ท่ีต้ัง  ติดซอยสขุสวสัด์ิ 74 ติดซอยสขุสวสัด์ิ 78 ซอย19 ติดซอยสขุสวสัด์ิ 78 ซอย19 ติดซอยสขุสวสัด์ิ 76/1 ติดซอยสขุสวสัด์ิ 76/1 

ห่างจากถนนสายหลกั ถนนสขุสวสัด์ิ ~0.4 กม. ถนนสขุสวสัด์ิ ~2.0 กม. ถนนสขุสวสัด์ิ ~2.0 กม. ถนนสขุสวสัด์ิ ~1.5 กม. ถนนสขุสวสัด์ิ ~0.2 กม. 

สภาพแวดล้อม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม 

เนือ้ท่ีดิน 10-1-87 2-3-79 1-1-74 6-0-93 1-0-11 

ลักษณะรูปแปลง หลำยเหลี่ยม คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

ขนาดท่ีดิน (กว้าง x ยาว) ~95x120 เมตร ~55x85 เมตร ~108x20 เมตร ~90x80 เมตร ~32x51 เมตร 

ขนาดหน้ากว้างท่ีดินติดถนน ~95 เมตร ~55 เมตร ~108 เมตร ~12 เมตร ~32 และ 51เมตร 

ระดับท่ีดิน เสมอระดบัถนนผ่ำนหนำ้ เสมอระดบัถนนผ่ำนหนำ้ เสมอระดบัถนนผ่ำนหนำ้ เสมอระดบัถนนผ่ำนหนำ้ เสมอระดบัถนนผ่ำนหนำ้ 

สาธารณูปโภคพืน้ฐาน 
ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศพัท ์

และท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศพัท ์

และท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศพัท ์

และท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศพัท ์

และท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศพัท ์

และท่อระบำยน ำ้ 

สภาพถนนด้านหน้า 
ทำงสำธำรณะประโยชน ์
(คสล.กวำ้ง ~ 8 เมตร) 

ทำงสำธำรณะประโยชน ์
(คสล.กวำ้ง ~ 6 เมตร) 

ทำงสำธำรณะประโยชน ์
(คสล.กวำ้ง ~ 6 เมตร) 

ทำงสำธำรณะประโยชน ์
(คสล.กวำ้ง ~ 6 เมตร) 

ทำงสำธำรณะประโยชน ์
(คสล.กวำ้ง ~ 8 เมตร) 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม 

ข้อจ ากัดผังเมือง ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) 48,000 - 30,500 30,000 40,000 

ราคาซือ้ขาย - 28,000 - - - 

วันท่ีเสนอขาย มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 มีนำคม 2565 

โทรศัพทอ้์างอิง 082-410-6666 08-2161-7248 08-2161-7248 095-553-5149 02-287-4569 
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กำรวิเครำะหแ์ละปรบัแกข้อ้มลูเปรียบเทียบรำคำที่ดิน 
รายละเอียด ทรัพยส์ินท่ีประเมิน แปลงเปรียบเทียบ 2 ปรับมูลค่า แปลงเปรียบเทียบ 3 ปรับมูลค่า แปลงเปรียบเทียบ 5 ปรับมูลค่า 
ลกัษณะทรพัยส์ิน ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ  ท่ีดินว่ำงเปล่ำ  ท่ีดินว่ำงเปล่ำ  
ขนำดท่ีดิน (ตำรำงวำ) 1,769 1,179  574  411  

ระดบัพืน้ดิน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน  เสมอระดบัถนน  เสมอระดบัถนน  

ปีท่ีเสนอขำย/ซือ้ขำย  ปี 2563  มีนำคม 2565  มีนำคม 2565  

รำคำเสนอขำย (บำท/ตำรำงวำ)  -  30,500  40,000  

รำคำซือ้ขำย (บำท/ตำรำงวำ)  28,000      

ปรบัรำคำเสนอขำย/รำคำซือ้ขำย   0%  -10%  -10% 
รำคำหลงัปรบัแก ้(บำท/ตำรำงวำ)  28,000  27,450  36,000  

รำยละเอยีดตวัแปร     ปรบัตวัแปร   ปรบัตวัแปร   ปรบัตวัแปร 
ท ำเลท่ีตัง้        
ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน ซอยสขุสวสัด์ิ 76 ซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19 0% ซอยสขุสวสัด์ิ 78 แยก 19 0% ซอยสขุสวสัด์ิ 76/1 0% 

ระยะห่ำงจำกถนนหลกั 
ห่ำงจำกถนนสขุสวสัด์ิ ประมำณ 

1.5 กม. 
ห่ำงจำกถนนสขุสวสัด์ิ ประมำณ 

2 กม. 
0% 

ห่ำงจำกถนนสขุสวสัด์ิ ประมำณ 
2 กม. 

0% 
ห่ำงจำกถนนสขุสวสัด์ิ ประมำณ 

0.2 กม. 
-5% 

สภำพแวดลอ้มโดยรอบท่ีดิน อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 0% อตุสำหกรรม 0% อตุสำหกรรม 0% 

สภำพถนนผ่ำนหนำ้แปลงที่ดิน 
ทำงภำยในโครงกำร (คสล.กวำ้ง

ประมำณ 6-8 เมตร) 
ทำงสำธำรณะประโยชน ์(คสล.ก

วำ้งประมำณ 6 เมตร) 
-5% 

ทำงสำธำรณะประโยชน ์(คสล.ก
วำ้งประมำณ 6 เมตร) 

-5% 
ทำงสำธำรณะประโยชน ์(คสล.ก

วำ้งประมำณ 8 เมตร) 
-5% 

รวม     -5%   -5%   -10% 
กำพภำพ        
ขนำดแปลงที่ดิน (ตำรำงวำ) 1,769 1,179 0% 574 0% 411 0% 
รูปแปลงที่ดิน (กวำ้งxลกึ) สี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 0% คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 0% คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 0% 

ขนำดท่ีดิน (กวำ้งx ลกึ) 100x70 เมตร 55x85 เมตร 0% 108x20 เมตร 5% 32x51 เมตร 0% 
ติดถนน (ดำ้น) 1 ดำ้น 1 ดำ้น 0% 1 ดำ้น 0% 2 ดำ้น -5% 
รวม     0%   5%   -5% 
ขอ้จ ำกดัดำ้นกฎหมำย        
ขอ้จ ำกดัดำ้นผงัเมือง ประเภทอตุสำหกรรม ประเภทอตุสำหกรรม 0% ประเภทอตุสำหกรรม 0% ประเภทอตุสำหกรรม 0% 
ศกัยภำพกำรพฒันำ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 0% อตุสำหกรรม 0% อตุสำหกรรม 0% 
รวม     0%   0%   0% 
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รายละเอียด ทรัพยส์ินท่ีประเมิน แปลงเปรียบเทียบ 2 ปรับมูลค่า แปลงเปรียบเทียบ 3 ปรับมูลค่า แปลงเปรียบเทียบ 5 ปรับมูลค่า 
รวมตัวแปรท้ังหมดหลังปรับแก ้   -5%   0%   -15%   
มลูค่ำท่ีดินหลงัปรบัแกต้วัแปร  26,600  27,450  30,600  

กำรปรบัค่ำถมท่ีดิน  0  0  0  

มลูค่ำท่ีดินหลงัปรบัค่ำถมดิน  26,600  27,450  30,600  

ค่าเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 100% 35%  35%  30%  

มลูค่ำท่ีดินหลงัค่ำเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั 28,098 บำทต่อตำรำงวำ      

หรือประมำณ 28,000 บำทต่อตำรำงวำ      

มูลค่าท่ีดินรวม 49,532,000 บาท      

 
อาคารคลังเอกสารและคลังสนิค้า 

ล าดับ รายละเอียด พืน้ที ่(ตร.ม.) 
ค่าก่อสร้างใหม่ 

(บาท/ตรม.) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
อาย ุ
(ปี) 

ค่าเส่ือมสภาพ 
(%) 

ต้นทุนทดแทนสุทธิ 
(บาท) 

บำงส่วนของคลงัสินคำ้ (จ ำนวน 4 ยนูิต)       
1 คลงัสินคำ้หมำยเลข 36 1,750 10,000 17,500,000.00 29 67.50% 5,687,500.00 
2 คลงัสินคำ้หมำยเลข 37 1,750 10,000 17,500,000.00 29 67.50% 5,687,500.00 
3 คลงัสินคำ้หมำยเลข 38 1,750 10,000 17,500,000.00 29 67.50% 5,687,500.00 
4 คลงัสินคำ้หมำยเลข 39 1,750 10,000 17,500,000.00 29 67.50% 5,687,500.00 

 รวมต้นทุนอาคารสิงปลูกสร้าง   70,000,000.00   22,750,000.00 
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งำนระบบสำธำรณปูโภคและอปุกรณ ์

ล าดับ รายละเอียด 
พืน้ที ่
(ตร.ม.) 

ค่าก่อสร้าง
ใหม่ 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่  

(บาท) 

อายุ  
(ปี) 

ค่าเส่ือมสภาพ  
(%) 

ต้นทุนทดแทนสุทธิ  
(บาท) 

บำงส่วนของคลงัสินคำ้ (จ ำนวน 4 ยนูิต)       
1 คลงัสินคำ้หมำยเลข 36 

- พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 2 ชัน้  
- ระบบFire Alarm 

2,100 เหมำจ่ำย 6,720,000 8 40% 4,032,000 

2 คลงัสินคำ้หมำยเลข 37 
- พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 3 ชัน้  
- ระบบFire Alarm 
-  ลิฟทบ์รรทกุสินคำ้ 

3,150 เหมำจ่ำย 10,080,000 6 30% 7,056,000 

3 คลงัสินคำ้หมำยเลข 38 
- พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 3 ชัน้  
- ระบบFire Alarm 

3,150 เหมำจ่ำย 10,080,000 7 35% 6,552,000 

4 คลงัสินคำ้หมำยเลข 39 
- พืน้ที่ชัน้เหล็ก (Shelf) สงู 3 ชัน้  
- ระบบFire Alarm 
-  ลิฟทบ์รรทกุสินคำ้ 

3,150 เหมำจ่ำย 10,080,000 8 40% 6,048,000 

 รวมมูลค่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ์ 11,550  36,960,000   23,688,000 

 
สรุปผลกำรประเมินมลูค่ำโดยวิธีตน้ทนุ 
ผลจำกกำรประเมินมลูค่ำตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่งของกำรประยกุตใ์ชก้ำร
ประเมินโดยวิธีคิดจำกตน้ทนุ (Cost Approach) นัน้สำมำรถสรุปมลูค่ำไดด้งันี ้
 

รายละเอียด มูลค่าทรัพยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมิน (บาท) 
มลูค่ำที่ดิน 49,532,000 

มลูค่ำอำคำรหลกัหกัค่ำเส่ือม 22,750,000 
มลูค่ำงำนระบบสำธำรณปูโภคและอปุกรณืหลงัหกัค่ำเส่ือม 23,688,000 

รวมมูลค่าตน้ทนุทดแทน 95,970,000 
หรือประมาณ 96,000,000 

 
2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ 

ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำตลำดของทรัพย์สินในครั้งนี ้  NEXUS ได้เลือกใช้วิธีพิจำรณำจำกรำยได้ (Income 
Approach) เนื่องจำกกำรประเมินโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยไดน้ั้นเหมำะสมส ำหรบัทรพัยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรำยได ้ซึ่งสอดคลอ้งกบั
กำรใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นในปัจจบุนักล่ำวคือเป็นอำคำรคลงัเก็บเอกสำรใหเ้ช่ำ  ดงันัน้ NEXUS มีควำมเห็นว่ำมูลค่ำตลำด 
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(Market Value) กรรมสิทธิสมบูรณ์ (Freehold Interest) ของทรัพยสิ์นที่ดินพรอ้มอำคำรคลังเอกสำร และอุปกรณ์รับฝำก
เอกสำร จ ำนวน 4 ยนูิต (คลงัเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 39) มีมูลค่าเท่ากับ 203.00 ล้านบาท 
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3. สรุปผลการประเมินมูลค่าทีด่นิพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร (คลังเอกสาร
หมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร จัดท าโดย KNIGHT FRANK และ NEXUS  
ตำรำงสรุปผลกำรประเมินมลูค่ำที่ดินพรอ้มอำคำรคลงัเอกสำร และอปุกรณร์บัฝำกเอกสำร (คลงัเอกสำรหมำยเลข 

36, 37, 38 และ 39) จ ำนวน 4 อำคำร ณ วนัท่ีคำดวำ่ SSTRM จะเขำ้ลงทนุ ดว้ยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด จดัท ำโดย KNIGHT 
FRANK และ NEXUS  

รายละเอียดสินทรัพย ์

ประเมินโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด 
ณ วันทีค่าดว่า SSTRM จะเข้าลงทุน 

วันที ่1 ธันวาคม 2565 
ราคาประเมินโดย KNIGHT FRANK ราคาประเมินโดย NEXUS 

o ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 4 ไร ่1 งำน 68.90
ตำรำงวำ (1,768.90 ตำรำงวำ หรือ 4 ไร ่ 
1 งำน 68.9 ตำรำงวำ) และอำคำรสิ่ง
ปลกูสรำ้ง จ ำนวน 4 อำคำร พืน้ที่ใชส้อย
รวม 7,000 ตำรำงเมตร มูลค่ำทรพัยส์ิน 
ณ วันที่ 1 ธันวำคม 2565 ซึ่งเป็นวันที่ 
SSTRT คำดว่ำจะเขำ้ลงทุนในทรพัยส์ิน
ที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 

209.40 ลำ้นบำท 203.00 ลำ้นบำท 

 
ความเห็นของ IFA ต่อการประเมินมูลค่าทีด่ินพร้อมอาคารคลังเอกสาร และอุปกรณรั์บฝากเอกสาร (คลัง

เอกสารหมายเลข 36, 37, 38 และ 39) จ านวน 4 อาคาร ทีจ่ัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ินอิสระ 
กำรประเมินมลูค่ำที่ดินพรอ้มอำคำรคลงัเอกสำร และอปุกรณร์บัฝำกเอกสำร (คลงัเอกสำรหมำยเลข 36, 37, 38 และ 

39) จ ำนวน 4 อำคำร ที่จดัท ำโดย KNIGHT FRANK และ NEXUS ซึ่งผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 รำยไดเ้ลือกใชว้ิธีคิด
จำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำเช่นเดียวกนันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็น
ว่ำ เป็นวิธีกำรประเมินรำคำที่เหมำะสมส ำหรบัสินทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ำกตัวทรพัยสิ์นเอง  ซึ่งสอดคลอ้งกับสภำพของ
สินทรพัยด์งักล่ำว ณ ปัจจบุนัท่ีเป็นพืน้ท่ีคลงัเอกสำรใหเ้ช่ำ 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 6 หนา้ 1 
 
 

สิ่งทีส่่งมาด้วย 6 
(F53-4) 

 
แบบรายงานการเพิ่มทุน 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 
วันที ่15 มิถุนายน 2565 

 
 บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์SSTRT”) ขอรายงานเก่ียวกับ
ความประสงคใ์นการเพิ่มทนุและการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์SSTRT ดงันี ้
 
1. รายละเอียดเกี่ยวกับการเพิ่มทุน 
 

บริษัทมีความประสงคจ์ะเพิ่มทุนของกองทรสัต์ SSTRT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตจ์ านวนไม่เกิน 
36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้แสนสามหมื่น) หน่วย เมื่อรวมกับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ในปัจจบุนั
จ านวน 156,250,000 (หน่ึงรอ้ยหา้สิบหกลา้นสองแสนหา้หมื่น) หน่วย จะท าใหก้องทรสัต ์SSTRT มีหน่วยทรสัต์
ทัง้สิน้ไม่เกิน 192,780,000 (หนึ่งรอ้ยเกา้สิบสองลา้นเจ็ดแสนแปดหมื่น) หน่วย ส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง (อาทิ ภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้) เพื่อใหก้องทรสัต ์SSTRT 
สามารถเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 
รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์และค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
 

2. การจัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิ่มเติม  
 

บรษิัทคาดว่าจะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้
แสนสามหมื่น) หน่วย ส าหรบัราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของ
ทรพัยสิ์นท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย  ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง 
ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสม
ที่นกัลงทุนจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อัตราผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนในหลักทรัพยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุน
ทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความต้องการของนักลงทุนสถาบัน (Book Building) (ถ้ามี) โดยมี
รายละเอียดเพิ่มเติมดงัต่อไปนี ้
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2.1 รายละเอียดการจดัสรรหน่วยทรสัต ์
 

บรษิัทคาดว่าจะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 36,530,000 (สามสิบหกลา้นหา้
แสนสามหมื่น) หน่วย โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี ้
 
ส่วนที ่1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออก
และเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์โดยไม่จัดสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตาม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิ
ที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้
  
ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัต์ในส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรรแลว้ 
บรษิัทจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กิน
กว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้ 
 
ในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนที่ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้บัสิทธิ
จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจัดสรรให้เป็นจ านวนเต็ม
หน่วยไดใ้หปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 
 
ส่วนที่ 2 จัดสรรหน่วยทรัสต์ส่วนที่ เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 ให้แก่ (1) ประชาชนทั่วไป (Public 
Offering) และ/หรือ ใหแ้ก่ (2) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนสถาบัน ซึ่งไม่ใช่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT และไม่ใช่บุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุน ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์และประกาศ
อื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

 
โดยบรษิัท สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้ใน
ส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ได้รบัจัดสรรตามที่เห็นสมควร  พรอ้มกับหรือ
ภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้ 
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ตารางดังต่อไปนี ้เป็นข้อมูลโดยสรุปของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรัสต์ 
SSTRT ในครัง้นี ้

จัดสรรให้แก่ 
จ านวน

หน่วยทรัสต ์
อัตราส่วน 
(เดิม : ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อหน่วย) 

วัน เวลา จองซือ้ 
และช าระเงนิค่า
หน่วยทรัสต ์

หมายเหตุ 

ส่วนที่ 1  จัดสรรเพื่อเสนอ
ขายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
เดิมที่มีรายชื่อปรากฏใน
ส มุ ด ท ะ เ บี ย น ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ตามสัดส่วน
การถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่
จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
ที่ จะท าให้กองทรัสต์มี
ห น้ า ที่ ต า ม ก ฎ ห ม า ย
ต่ า ง ป ร ะ เ ท ศ 
( Preferential Public 
Offering) 

ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 
50 ของ

หน่วยทรสัตท์ี่จะ
ออกและเสนอ

ขาย(2) 

ก าหนดใน
ภายหลงั(3) 

ก าหนดใน
ภายหลงั(2) 

ก าหนดภายหลงั และ
หลงัจากที่ไดร้บั

อนมุตัิจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

(1), (2), (4), (5) และ
ตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบ
จากที่ประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หม้ีการ
เพิ่มทนุของกองทรสัต ์

SSTRT 

ส่วนที่ 2  จัดสรรเพื่อเสนอ
ขายให้แก่ (1) ประชาชน
ทั่ วไป  (Public Offering) 
แ ล ะ /ห รื อ  ใ ห้ แ ก่  (2) 
บุ ค ค ล ใ น ว ง จ า กั ด 
(Private Placement) ซึ่ ง
รวมถึงผูล้งทุนสถาบัน ซึ่ง
ไม่ใช่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสต์  SSTRT และ
ไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกัน
กั บ บ ริ ษั ท เ จ้ า ข อ ง
ทรัพย์สินตามประกาศ
คณ ะก รรม ก า รก ากั บ
หลักท รัพ ย์แล ะตลาด
หลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง 

หน่วยทรสัตส่์วน
ที่เหลือจากการ
เสนอขายตาม
ส่วนที่ 1 

- ก าหนดใน
ภายหลงั(2) 

ก าหนดภายหลงั และ
หลงัจากที่ไดร้บั

อนมุตัิจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

 (2), (4), (5) และตอ้ง
ไดร้บัมติเห็นชอบจากที่

ประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หม้ีการ
เพิ่มทนุของกองทรสัต ์

SSTRT 

หมายเหต ุ
 
 (1) วันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการจองซือ้หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม (Record Date) จะ

ก าหนดในภายหลงัเมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ใหม้ีการเพิ่มทนุ  
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 (2) ส าหรับจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขายและราคาหน่วยทรสัต์ที่จะเสนอขายในครั้งนี ้จะ
ก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่  
(1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่
เหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศ
และในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ ตราสาร
หนี ้รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนักลงทุนสถาบนั (Book 
Building) (ถา้มี) 

 

 (3) อัตราส่วนการเสนอขายจะค านวณจากจ านวนหน่วยทรสัตก์่อนการเพิ่มทุนในครัง้นีข้องกองทรสัต ์
SSTRT หารดว้ยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในส่วนที่ 1 ในราคาต่อหน่วยตามที่
บรษิัทจะไดก้ าหนดตามวิธีการท่ีระบตุ่อไป  

 

(4) ภายหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนท่ี 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรแลว้ 
บริษัทจะจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมที่เหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่แสดงความจ านงที่จะซือ้
หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัต์
ส่วนท่ี 2 หรือไม่ก็ได ้ 

 

(5) ใหบ้รษิัท เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่น ๆ เก่ียวกับการเสนอขายและจดัสรรหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียงจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จะออกและเสนอขาย โครงสรา้งการเสนอขายสุดท้าย 
ระยะเวลาการจองซือ้ วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต ์วิธีการเสนอขาย อตัราส่วนการใชสิ้ทธิจองซือ้ 
สดัส่วนการเสนอขาย ราคาเสนอขาย เงื่อนไขและวิธีการจองซือ้ รวมถึงเงื่อนไขและรายละเอียด
อื่นที่เก่ียวขอ้งกับการเสนอขาย และการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขายเพิ่ มเติม
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์และวิธีการจดัสรรกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมจองซือ้
หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร รวมทัง้การเสนอขายและจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วน
ที่เหลือจากการเสนอขายแก่ประชาชนทั่วไปใหแ้ก่นกัลงทนุอื่น ตลอดจนมีสิทธิใชด้ลุพินิจในการ
พิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุน
รายใด หรือผูถื้อหน่วยทรสัตส์ญัชาติอเมริกา แคนาดา ญ่ีปุ่ น หรือสญัชาติอื่นใดที่มิใช่สญัชาติ
ไทย หากเป็นผลใหก้ารเสนอขายหรือการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มดงักล่าวเป็นการกระท าอนัขดั
ต่อกฎเกณฑร์ะเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการเสนอขายและการจดัสรรหน่วยทรสัต ์ทัง้ของประเทศ
ไทยหรือของประเทศของสญัชาติของผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ๆ หรือก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินการเกินสมควร  

2) พิจารณาก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record 
Date) โดยใหแ้จง้วนัก าหนดการดงักล่าวและรายละเอียดต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งต่อตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบต่อไป  
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3) เจรจา ตกลง จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แก้ไขเปล่ียนแปลง ในเอกสารค าขออนุญาต  
ค าขอผ่อนผนัต่าง ๆ และหลกัฐานท่ีจ าเป็นที่เก่ียวขอ้งกับการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขาย ซึ่งรวมถึงเอกสาร และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการจดัสรรหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติม การแต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ และตัวแทนรับจองซือ้
หลักทรพัย ์รวมทั้งด าเนินการเจรจา ติดต่อ และ/หรือ ยื่นค าขออนุญาต ค าขอผ่อนผันต่าง ๆ 
และหลักฐานที่จ าเป็นที่ เก่ียวข้องต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
หน่วยงานราชการ หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว และการน าหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เป็นตน้ และ  

4) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือท่ีเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการ รวมถึงการแต่งตัง้ 
และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ และใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการจดัท า ลงนาม และ/หรือ 
แกไ้ขเปล่ียนแปลงในเอกสาร และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติม รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าว 

 
ทัง้นี ้ใหถื้อเอาขอ้มลูที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SSTRT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัสรร และวิธีการ
จดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท  
 
อย่างไรก็ดี การจดัสรรหน่วยทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบคุคลใดเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
กองทรสัต ์SSTRT 
 
ทัง้นี ้บรษิัทจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรสัตท์ี่ออก
และเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์SSTRT เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 วนั นับแต่วันปิดการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์
 
2.2 การด าเนินการของบรษิัทกรณีที่มีเศษของหน่วยทรสัต ์
 
ในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนที่ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมรายใดไดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่
เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจัดสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได ้ใหปั้ดเศษลง
เป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 
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3.  ก าหนดวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อขออนุมัติการเพิ่มทุนของกองทรัสตแ์ละจัดสรรหน่วยทรัสตท์ี่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติม 

 

(1) ก าหนดวันประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ในวันที่ 25 กรกฎาคม 
2565 เวลา 14.00 น. ณ โรงแรมดิเอมเมอรลัด ์เลขที่ 99/1 ถนนรชัดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพฯ 10400 และ
เนื่องจากความไม่แน่นอนของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่
ประชุมของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบอ านาจให้  ประธานกรรมการหรือกรรมการ
ผูจ้ัดการ และ/หรือ บุคคลที่ประธานกรรมการหรือกรรมการผูจ้ัดการมอบหมาย เป็นผูม้ีอ  านาจแกไ้ขวัน 
เวลา และสถานท่ี ส าหรบัการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 รวมทัง้
พิจารณาสถานที่จัดประชุมเพื่อให้ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง  ซึ่งจะด าเนินการจัดให้มี
มาตรการที่ เหมาะสม เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานด้านสาธารณสุขของกรมควบคุมโรค  กระทรวง
สาธารณสขุ หรือหลกัเกณฑอ์ื่นใดที่ภาครฐัก าหนดในการป้องกันความเส่ียงและเพื่อความปลอดภัยของ
ผูเ้ขา้ร่วมประชุม หรือพิจารณาจัดประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 
ดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ โดยค านึงถึงความเหมาะสมของผู้ถือหน่วยทรสัต์ มาตรการรกัษาความ
มั่นคงปลอดภยัของการด าเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์และการปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
กบัธุรกรรมหรือการด าเนินการทางอิเล็กทรอนิกสด์ว้ย หรือด าเนินการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยวิธีอื่นใด 
(หากมี) ภายใตก้รอบท่ีกฎหมายและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด ไดต้ามที่เห็นสมควร 
 

(2) ก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 (Record Date) ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2565 

 
4. การขออนุญาตเพิ่มทุน/จัดสรรหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมต่อหน่วยงานราชการที่

เกี่ยวข้องและเงือ่นไขการขออนุญาต 
 
 ภายหลงัที่ไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ในการเพิ่มเงินทุนเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่

จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 บริษัทจะด าเนินการขอความเห็นชอบการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์SSTRT ต่อส านกังาน 
ก.ล.ต. ต่อไป 

 
5. วัตถุประสงคข์องการเพิ่มทนุ และการใช้เงนิทุนในสว่นทีเ่พิม่เติม  
 

เพื่อน าไปใชใ้นส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เพื่อเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้ง
ผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 
รายละเอียดทรัพยส์นิทีจ่ะ
ลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

คลังเอกสารในโครงการทรัพยศ์รีไทย 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 261431) โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนดที่ดิน 4 
ไร ่1 งาน 68.9 ตารางวา และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลงัเอกสาร จ านวน 4 หลงั ไดแ้ก่ อาคารคลงั
เอกสารหมายเลข 36 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 
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37 พืน้ที่อาคารประมาณ 1,750 ตารางเมตร, อาคารคลังเอกสารหมายเลข 38 พืน้ที่อาคาร
ประมาณ 1,750 ตารางเมตร และอาคารคลังเอกสารหมายเลข 39 พืน้ที่อาคารประมาณ 
1,750 ตารางเมตร รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ งานระบบสาธารณปูโภคและอุปกรณ ์
ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ ซึ่งปัจจุบัน บริษัท ทรพัยศ์รี
ไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “SST”) เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
และอาคารคลงัเอกสารดงักล่าว  

หมายเหตุ: 

(1) ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุของกองทรสัต  ์กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนโ์ดยการน า
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ออกใหเ้ช่าแก่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เพื่อด าเนิน
กิจการคลงัเก็บเอกสาร ตามสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย 
และสญัญาเช่างานระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ ์โครงการทรพัยศ์รีไทย มีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับตัง้แต่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่  1 ให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ณ 
ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง และมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าอีกอย่างนอ้ยคราวละ 3 ปี   

(2) บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินขา้งเคียง
ของที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ให้แก่ที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ดังกล่าว เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกสู่ถนน
สาธารณะ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน า้ ตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ โดย
ไม่มีเงื่อนเวลาและไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ 

ทั้งนี ้รายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกับมูลค่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นั้นให้
เป็นไปตามหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์และหนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ของ
กองทรสัต ์SSTRT  

 
ในการนี ้ บริษัทไดจ้ัดให้มีบริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สิน จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชารเ์ตอร ์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท์ จ ากัด  (รวมเรียกว่า “ผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน”) ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก .ล.ต. เพื่อประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยกองทรสัต ์SSTRT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ใน
ราคารวมไม่เกิน 190,000,000 บาท (หนึ่งรอ้ยเก้าสิบล้านบาท) (ช าระในวันที่กองทรัสต์ SSTRT ลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ซึ่งประกอบไปดว้ยราคาซือ้ขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่
เก่ียวข้อง (ทั้งนี ้ โดยไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) (ใหถื้อเอารายละเอียดทรพัยสิ์นที่ปรากฏในแบบแสดงรายการ
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ขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ของ
กองทรสัต ์SSTRT เป็นทรพัยสิ์นท่ี จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

 
6.  ประโยชนท์ีก่องทรัสตจ์ะพงึไดรั้บจากการเพิ่มทนุ และการจัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขาย  
 
 เพื่อให้กองทรัสต์ SSTRT มีทรัพย์สินเพิ่มขึน้อันจะส่งผลให้กองทรัสต์ SSTRT มีโอกาสในการได้มีส่วนรับ

ผลประโยชน์ส่วนเพิ่มในทรัพยสิ์นใหม่ที่ลงทุน และมีโอกาสจะท าให้รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของ
กองทรสัต ์SSTRT มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้การที่กองทรสัต ์SSTRT มีจ านวนหน่วยทรสัตเ์พิ่มมากขึน้อาจจะ
ท าใหห้น่วยทรสัตม์ีสภาพคล่องมากขึน้ส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 
7.  ประโยชน์ที่ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะพึงได้รับจากการเพิ่มทุน และการจัดสรรหน่วยทรัสตท์ี่ออกและเสนอ

ขาย 
 
 กองทรสัต ์SSTRT จะมีขนาดใหญ่ขึน้ซึ่งเป็นที่น่าสนใจต่อนกัลงทุน โดยบริษัทคาดว่าอาจส่งเสรมิใหเ้กิดสภาพ

คล่องในตลาดรอง อีกทัง้ การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะส่งผลใหก้องทรสัต ์SSTRT มี
โอกาสในการไดม้ีส่วนรบัผลประโยชนส่์วนเพิ่มในทรพัยสิ์นใหม่ที่ลงทนุ และมีโอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเชา่และผล
ประกอบการของกองทรสัต ์SSTRT มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ 

 
8.  รายละเอียดอื่นใดที่จ าเป็นส าหรับผู้ถือหน่วยทรัสต ์เพื่อใช้ในการประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติ

การเพิ่มทุน/จัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิ่มเติม 
 

- ไม่มี – 
 

9.  ตารางระยะเวลาการด าเนินการเพิ่มทุน และจัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิ่มเติม 
 
 9.1  ก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์

SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นวนัใหสิ้ทธิผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Record Date)  
 
 9.2 ก าหนดวนัประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ในวนัท่ี 25 กรกฎาคม 

2565 เวลา 14.00 น. ณ โรงแรมดิเอมเมอรลัด ์เลขที่ 99/1 ถนนรชัดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
และเนื่ องจากความไม่ แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติด เชื ้อ ไวรัสโคโร
นา 2019 (COVID-19) ที่ประชุมของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบอ านาจให้ประธาน
กรรมการหรือกรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บุคคลที่ประธานกรรมการหรือกรรมการผูจ้ดัการมอบหมาย 
เป็นผูม้ีอ  านาจแกไ้ขวัน เวลา และสถานที่ ส าหรบัการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์
SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 รวมทัง้พิจารณาสถานที่จัดประชุมเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ย
ตนเอง ซึ่งจะด าเนินการจดัใหม้ีมาตรการท่ีเหมาะสม เพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานดา้นสาธารณสขุของ
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กรมควบคุมโรค กระทรวงสาธารณสขุ หรือหลกัเกณฑอ์ื่นใดที่ภาครฐัก าหนดในการป้องกันความเส่ียง
และเพื่อความปลอดภัยของผูเ้ข้าร่วมประชุม หรือพิจารณาจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ์โดยค านึงถึงความเหมาะสมของผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์มาตรการรกัษาความมั่นคงปลอดภยัของการด าเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ และการ
ปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับธุรกรรมหรือการด าเนินการทางอิเล็กทรอนิกสด์ว้ย  หรือ
ด าเนินการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ดว้ยวิธีอื่นใด (หากมี) ภายใตก้รอบที่กฎหมายและหลักเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้งก าหนด ไดต้ามที่เห็นสมควร 

 
บรษิัท ขอรบัรองว่าสารสนเทศในแบบรายงานนีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ 
 
 

 ขอแสดงความนบัถือ 
                                         
 
 
 (นายเอกชยั ลิม้ศิรวิฒันา) 
 กรรมการผูจ้ดัการ 
 บรษิัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

-เอกชยั ลิม้ศริิวฒันา- 
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รายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของกองทรัสต ์
 

โดยรายการท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมปรากฏตามตวัอกัษรสีแดง 

ข้อสัญญาตามสัญญาฉบับปัจจุบัน ข้อสัญญาทีเ่สนอขอใหอ้นุมัตแิก้ไข 

สัญญาตกลงกระท าการของกองทรัสต ์
ข้อ 1 การถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม 

บรษิัทฯ ตกลงและรบัรองต่อกองทนุรวมดงัต่อไปนี ้

ก) บริษัทฯ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัทฯ จะ
เขา้จองซือ้และถือครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใน
สัดส่วนรวมกันไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 15 (สิบหา้) แต่ไม่เกิน
กว่ารอ้ยละ 33 (สามสิบสาม) ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
เสนอขายทั้งหมดของกองทุนรวม ทั้งนี ้สัดส่วนการถือ
หน่วยลงทุนดงักล่าวตอ้งไม่เกินจ านวนตามที่ก าหนดไว้
ในประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือกฎหมายอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และ 

ข) ตลอดระยะเวลา 10 (ปี) นับจากวนัที่บริษัทฯ และ/หรือ 
กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัทฯ ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม (Lock up period) ข้างต้น บริษัทฯ และ /
หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของบรษิัทฯ จะไม่จ าหน่าย จ่าย
โอนหน่วยลงทุนดังกล่าว หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บน
หน่วยลงทุนดงักล่าว ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน เวน้แต่ 
(1) การจ าน าหน่วยลงทุนดังกล่าวเพื่อเป็นหลักประกัน
การกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ (2) ได้รบัความ
ยินยอมจากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 
เพื่อประโยชน์ในการบังคับใช้สัญญาฉบับนี ้ให้ “กลุ่มบุคคล
เดียวกัน” หมายถึง กลุ่มบุคคลเดียวกันตามประกาศส านักงาน 
ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 เรื่องหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการ
จัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ (และที่ไดแ้ก้ไข
เพิ่มเติม) 

ข้อ 1 การถือหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์

บรษิัทฯ ตกลงและรบัรองต่อกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

ก) บริษัทฯ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัทฯ จะ
เข้าจองซื ้อและถือครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
(ทั้งนี ้ ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวมเข้าเป็น
กองทรสัตแ์ลว้ ให้ค  าว่า “หน่วยลงทุนของกองทุนรวม” 
ดังกล่าว หมายความถึง “หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต”์) 
ในสัดส่วนรวมกันไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 15 (สิบห้า) แต่ไม่
เกินกว่ารอ้ยละ 33 (สามสิบสาม) ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่เสนอขายทัง้หมดของกองทนุรวม (ทัง้นี ้ภายหลงั
การแปลงสภาพกองทนุรวมเขา้เป็นกองทรสัตแ์ลว้ ใหค้  า
ว่า “จ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมดของกองทุน
รวม” ดังกล่าว หมายความถึง “จ านวนหน่วยทรัสต์ที่
เสนอขายทั้งหมดของกองทรสัต์”) ทั้งนี ้สัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งไม่เกินจ านวนตามที่ก าหนดไว้
ในประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือกฎหมายอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และ 

ข) ตลอดระยะเวลา 10 (ปี) นับจากวันที่บริษัทฯ และ/หรือ 
กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัทฯ ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรก
ของกองทุนรวม (Lock up period) ขา้งตน้ บริษัทฯ และ/
หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัทฯ จะไม่จ าหน่าย จ่าย
โอนหน่วยทรสัตท์ี่ตอ้งด ารงสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์น
กองทรสัต์ที่ระบุไว้ในข้อ 1 ก) ข้างต้น (“หน่วยทรัสต์ที่
ต้องถือไว้”) หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บนหน่วยทรสัต์ที่
ตอ้งถือไว้ดังกล่าว ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เวน้แต่ (1) 
การจ าน าหน่วยทรัสต์ที่ ต้องถือไว้ดังกล่าวเพื่ อ เป็น
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ข้อสัญญาตามสัญญาฉบับปัจจุบัน ข้อสัญญาทีเ่สนอขอใหอ้นุมัตแิก้ไข 

หลักประกันการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ (2) 
ไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 
เพื่อประโยชน์ในการบังคับใช้สัญญาฉบับนี ้ให้ “กลุ่มบุคคล
เดี ย วกั น ” หม ายถึ ง  ก ลุ่ ม บุ ค ค ล เดี ย วกั น ต ามป ระก าศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
(และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 
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ใบแจ้งรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 

1. รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีมี่ส่วนได้เสียเป็นพิเศษ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นบุคคลที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระที่ 1 และวาระที่ 4 (ณ วนัก าหนด
รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 (Record Date) 
ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2565) ไดแ้ก่  

ชื่อ จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่ออยู่  ร้อยละ 

บรษิัท เอส เอส ที คลงัสินคา้ จ ากดั 37,050,006 23.71 
บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) 17,896,450 11.45 
น.ส. ดวงดาว ชินธรรมมติร ์ 200,000 0.13 
น.ส. ดวงแข ชินธรรมมติร ์ 300,000 0.19 

รวม 55,446,456 35.49 
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2. รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก (ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 (Record Date) ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2565) ไดแ้ก่ 

ชื่อ จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่ออยู่ ร้อยละ 

บรษิัท เอส เอส ที คลงัสินคา้ จ ากดั 37,050,006 23.71 
บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) 17,896,450 11.45 
MRS. HISAKO DENNIS 2,070,600 1.33 
บรษิัท กิจกมลสโุกศล จ ากดั 1,787,400 1.14 
นาง กมลี ปัจฉิมสวสัดิ ์ 1,500,000 0.96 
นาย หลกัชยั สมุะนสัชยั 1,497,160 0.96 
นาง วิไลวรรณ ฉตัรอมรวงศ ์ 1,407,500 0.90 
นาย อดิเรก พิพฒันปั์ทมา 1,249,770 0.80 
นางสาว ปณตพร ศรีสิทธิพจน ์ 1,001,800 0.64 
นาง ปัทมา เลา้วงษ ์ 1,000,000  0.64 

รวม 66,460,686 42.53 
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3. รายชื่อประเทศของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตอ์าจพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จัดสรรหน่วยทรัสต ์

สืบเนื่องจากวาระที่ 3 ซึ่งไดเ้สนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและ
เสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 นัน้ ส าหรบัส่วนที่ 1 ซึ่งเป็นการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม ไม่ต ่า
กว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อ
ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ี
หนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) โดยอาจใชด้ลุพินิจในการพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่
จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนรายใด หรือผูถื้อหน่วยทรสัตส์ญัชาติอเมริกา แคนาดา ญ่ีปุ่ น หรือ
สญัชาติอื่นใดที่มิใช่สญัชาติไทย หากเป็นผลใหก้ารเสนอขายหรือการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มดงักล่าวเป็นการกระท าอนัขดัต่อ
กฎเกณฑร์ะเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกับการเสนอขายและการจดัสรรหน่วยทรสัต ์ทัง้ของประเทศไทยหรือของประเทศของสญัชาติ
ของผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ๆ หรือก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกินสมควร ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 29 มิถนุายน 2565  ซึ่ง
เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 
(Record Date) รายชื่อประเทศของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตอ์าจพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์  
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงรายชื่อประเทศดงัต่อไปนี ้
 
(1) มาเลเซีย 
(2) ออสเตรเลีย 
(3) สหราชอาณาจกัร 
(4) ฝรั่งเศส 
(5) อินเดีย 
(6) สิงคโปร ์
(7) สวิสเซอรแ์ลนด ์
(8) ไตห้วนั 
(9) สวีเดน 
(10) ออสเตรีย 
(11) จีน 
(12) เกาหลีใต ้
(13) ฮงัการ ี
 
ทัง้นี ้กองทรสัต ์SSTRT ขอสงวนสิทธิประกาศเปล่ียนแปลง และ/หรือ เพิ่มเตมิรายชื่อประเทศดงักล่าว ท่ีอาจมีผูถื้อหน่วยทรสัต์
สญัชาติอื่นเพิ่มเติมจากการก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ล่าสดุ 
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2. รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก (ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 (Record Date) ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2565) ไดแ้ก่ 

ชื่อ จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่ออยู่ ร้อยละ 

บรษิัท เอส เอส ที คลงัสินคา้ จ ากดั 37,050,006 23.71 
บรษิัท ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) 17,896,450 11.45 
MRS. HISAKO DENNIS 2,070,600 1.33 
บรษิัท กิจกมลสโุกศล จ ากดั 1,787,400 1.14 
นาง กมลี ปัจฉิมสวสัดิ ์ 1,500,000 0.96 
นาย หลกัชยั สมุะนสัชยั 1,497,160 0.96 
นาง วิไลวรรณ ฉตัรอมรวงศ ์ 1,407,500 0.90 
นาย อดิเรก พิพฒันปั์ทมา 1,249,770 0.80 
นางสาว ปณตพร ศรีสิทธิพจน ์ 1,001,800 0.64 
นาง ปัทมา เลา้วงษ ์ 1,000,000  0.64 

รวม 66,460,686 42.53 
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3. รายชื่อประเทศของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตอ์าจพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จัดสรรหน่วยทรัสต ์

สืบเนื่องจากวาระที่ 3 ซึ่งไดเ้สนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและ
เสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 นัน้ ส าหรบัส่วนที่ 1 ซึ่งเป็นการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม ไม่ต ่า
กว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อ
ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัตม์ี
หนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) โดยอาจใชด้ลุพินิจในการพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่
จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนรายใด หรือผูถื้อหน่วยทรสัตส์ญัชาติอเมริกา แคนาดา ญ่ีปุ่ น หรือ
สญัชาติอื่นใดที่มิใช่สญัชาติไทย หากเป็นผลใหก้ารเสนอขายหรือการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มดงักล่าวเป็นการกระท าอนัขดัต่อ
กฎเกณฑร์ะเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกับการเสนอขายและการจดัสรรหน่วยทรสัต ์ทัง้ของประเทศไทยหรือของประเทศของสญัชาติ
ของผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ๆ หรือก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกินสมควร ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 29 มิถนุายน 2565  ซึ่ง
เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 
(Record Date) รายชื่อประเทศของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตอ์าจพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์  
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงรายชื่อประเทศดงัต่อไปนี ้
 
(1) มาเลเซีย 
(2) ออสเตรเลีย 
(3) สหราชอาณาจกัร 
(4) ฝรั่งเศส 
(5) อินเดีย 
(6) สิงคโปร ์
(7) สวิสเซอรแ์ลนด ์
(8) ไตห้วนั 
(9) สวีเดน 
(10) ออสเตรีย 
(11) จีน 
(12) เกาหลีใต ้
(13) ฮงัการ ี
 
ทัง้นี ้กองทรสัต ์SSTRT ขอสงวนสิทธิประกาศเปล่ียนแปลง และ/หรือ เพิ่มเตมิรายชื่อประเทศดงักล่าว ท่ีอาจมีผูถื้อหน่วยทรสัต์
สญัชาติอื่นเพิ่มเติมจากการก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ล่าสดุ 
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สิ่งทีส่่งมาด้วย 9 
 

ค าชีแ้จงวธิีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 
ในการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รีไทย  

ครัง้ที่ 1/2565  
วนัท่ี 25 กรกฎาคม 2565 เวลา 14.00 น. 

__________________________ 
 

1.  การลงทะเบียน 
- ผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะสามารถลงทะเบียนและยื่นเอกสาร หรือหลกัฐานเพื่อการตรวจสอบ  

ณ สถานท่ีประชมุก่อนเวลาไดต้ัง้แต่เวลา 13.00 น. ของวนัที่ 25 กรกฎาคม 2565 
 
2.  การเข้าประชุมดว้ยตนเอง 
 
 (1) กรณีบคุคลธรรมดา 

- ใหแ้สดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทาง ฉบบัจริง 
ที่ยงัไม่หมดอายขุองผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 (2) กรณีนิติบคุคล  
- กรณีเป็นนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบส าเนาหนังสือรับรองนิติบุคคล ซึ่ง

รบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติ
บคุคล (ถา้มี) 

- กรณีเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ใหแ้นบส าเนาหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบุคคล ซึ่งออกโดย
หน่วยราชการที่มีอ  านาจของประเทศที่นิติบุคคลนั้นตั้งอยู่ เอกสารใดที่มิไดม้ีตน้ฉบับเป็น
ภาษาองักฤษ จะตอ้งจดัท าค าแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพรอ้มกันดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจ
ลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งของค าแปล 

- ผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลตามหนังสือรับรองนิติบุคคลต้องแสดงบัตรประจ าตัว
ประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการฉบบัจรงิ หรือหนงัสือเดินทางฉบบัจรงิ (กรณีผู้มีอ  านาจ
ลงนามเป็นชาวต่างประเทศ) เพื่อลงทะเบียน 

 
3.  การมอบฉันทะ 

- ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรายเดียวเขา้ร่ วมประชุมและออก
เสียงลงคะแนน ตามแบบหนงัสือมอบฉันทะแบบ ก (ส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทุนทั่วไป) หรือแบบ ข (ส าหรบั 
ผูถื้อหน่วยลงทนุที่ปรากฏชื่อในทะเบียนเป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตัง้ให ้Custodian ในประเทศไทย
เป็นผูร้บัฝากและดูแลหน่วยลงทุน) ทัง้นี ้หนงัสือมอบฉันทะที่แนบมากับหนงัสือเชิญประชุมครัง้นีป้รากฏ
ตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 11 
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- เพื่อความสะดวก โปรดส่งหนงัสือมอบฉนัทะและเอกสารหรือหลกัฐานมายงัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ก่อนวนัประชมุ
ล่วงหนา้ภายในวันที่ 21 กรกฎาคม 2565 โดยกรอกขอ้มูลและลงลายมือชื่อใหค้รบถว้น หากมีการแกไ้ข 
หรือขีดลบข้อความที่ส าคัญ ผู้มอบฉันทะตอ้งลงนามก ากับไว้ทุกแห่ง หนังสือมอบฉันทะตอ้งติดอากร
แสตมป์ 20 บาท 

 
เอกสารทีต่อ้งใช้ประกอบการมอบฉันทะ 

(1)     กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นบคุคลธรรมดา ผูม้อบฉนัทะจะตอ้งจดัส่งเอกสารดงัต่อไปนี ้

- หนงัสือมอบฉนัทะซึ่งลงนามโดยผูม้อบฉนัทะ 

- ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (ในกรณี    
ผูม้อบฉันทะเป็นชาวต่างประเทศ) ของผูม้อบฉันทะ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้อบ
ฉนัทะ 

- ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (ในกรณี   
ผูร้บัมอบฉันทะเป็นชาวต่างประเทศ) ของผูร้บัมอบฉันทะ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดย
ผูร้บัมอบฉนัทะ 

(2)     กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคล ผูม้อบฉนัทะจะตอ้งจดัส่งเอกสารดงัต่อไปนี ้

- หนังสือมอบฉันทะซึ่งลงนามโดยผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลตามหนังสือรับรองนิติบุคคล
พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

- ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (ในกรณีผู้
มีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลเป็นชาวต่างประเทศ) ของผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลซึ่งเป็น
ผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามดงักล่าว 

- กรณีผูม้อบฉันทะเป็นนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ใหแ้นบส าเนาหนงัสือรบัรองนิติบุคคล ซึ่ง
รับรองส าเนาถูกตอ้งโดยผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พรอ้มประทับตราส าคัญของนิติ
บคุคล (ถา้มี) 

- กรณีมอบฉนัทะเป็นนิติบคุคลในต่างประเทศ ใหแ้นบส าเนาหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบคุคล ซึ่งออก
โดยหน่วยราชการท่ีมีอ  านาจของประเทศที่นิติบคุคลนัน้ตัง้อยู่  

- ส าหรบันิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิไดม้ีตน้ฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะตอ้งจัดท าค าแปลเป็น
ภาษาอังกฤษแนบมาพรอ้มกันดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรบัรองความ
ถกูตอ้งของค าแปล 

- ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (ในกรณี
ผูร้บัมอบฉันทะเป็นชาวต่างประเทศ) ของผูร้บัมอบฉันทะ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดย
ผูร้บัมอบฉนัทะ 
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สิ่งทีส่่งมาด้วย 10 
 

แผนทีส่ถานทีจ่ดัประชุม 
 

โรงแรมดิเอมเมอรัลด ์เลขที ่99/1 ถนนรัชดาภเิษก ดนิแดง กรุงเทพฯ 10400  
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สิ่งทีส่่งมาด้วย 12 

มาตรการและข้อปฏิบัติเกี่ยวกับการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย คร้ังที ่1/2565 ภายใต้การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) และแบบคัดกรองโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

เนื่องจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) บริษัท เอสเอสที รีท 
แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ ัดการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์SSTRT”) มีความห่วงใยในความปลอดภยัและสขุภาพ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุม บริษัทจึงได้ก าหนดมาตรการและข้อปฏิบัติเก่ียวกับการประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 1/2565 ของกองทรสัตภ์ายใตก้ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 
(COVID-19) ดงันี ้

1. บริษัทขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่านพิจารณาถึงแนวทางการมอบฉันทะใหแ้ก่ทรสัตีของกองทรสัต ์แทนการเขา้รว่ม
ประชมุดว้ยตนเอง เนื่องจากการจดัประชมุจะเป็นการรวมกนัของคนหมู่มาก ซึ่งเป็นปัจจยัเส่ียงต่อการแพรร่ะบาด  

1.1 ผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถมอบฉันทะให้แก่บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด  (“ทรัสตี”) ใน
ฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์SSTRT เพื่อเขา้ร่วมประชุมแทน (หนังสือมอบฉันทะที่แนบมากับหนังสือเชิญ
ประชุมครัง้นีป้รากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 11) โดยกรุณากรอกขอ้ความและลงลายมือชื่อในหนังสือมอบ
ฉันทะแบบใดแบบหน่ึง และปิดอากรแสตมป์ จ านวน 20 บาท ใหถู้กตอ้งเรียบรอ้ย โดยบริษัท ใคร่ขอความ
ร่วมมือจากท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการจัดส่งหนังสือมอบฉันทะล่วงหน้า โดยจัดส่งถึง “ ผู้จัดการ

กองทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย” เลขที่ 206 อาคารพลาซ่า ชัน้ 4 
ซอยพฒันาการ 20 แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10250 ภายในวนัที่ 21 กรกฎาคม 
2565 หรือ ณ สถานท่ีจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในเวลาลงทะเบียนก่อนเริ่มการประชมุ 

1.2 บริษัท ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีผูใ้กลช้ิดที่มีประวตัิสมัผสัใกลช้ิดกบัผู้ติดเชือ้เขา้ข่าย/
ยืนยันโควิด 19 ตามที่กระทรวงสาธารณสุขก าหนด* ในระยะเวลา 10 วันก่อนวันประชุม และผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีอาการอย่างใดอย่างหน่ึงของระบบทางเดินหายใจ เช่น มีไข ้ไอ เจ็บคอ จาม มีน า้มกู เหนื่อย
หอบ เป็นตน้ โปรดงดเว้นการเข้าร่วมประชุม เพื่อลดความเส่ียงในการแพร่กระจายของเชือ้โรค โดย
บริษัท แนะน าใหผู้้ถือหน่วยทรัสตม์อบฉันทะใหแ้ก่บุคคลอื่นตามความประสงคห์รือทรัสตี เพื่อเขา้ร่วม
ประชุมแทน (หนังสือมอบฉันทะที่แนบมากับหนัง สือเชิญประชุมครั้งนี ้ปรากฏตามสิ่ งที่ส่ งมา 
ด้วย 11)  

หมายเหต ุ

* “ผู้สัมผัสใกล้ชิดกับผู้ติดเชือ้เข้าข่าย/ยืนยันโควิด 19” หมายถึง ผูท้ี่มีพฤติกรรมการสมัผสักบัผูต้ิดเชือ้
เขา้ข่าย/ยืนยนัในวนัเริ่มป่วยในช่วงมีอาการป่วยหรือก่อนมีอาการประมาณ 2-3 วนั (ทัง้นีห้ากเป็นผูต้ิด
เชือ้ไม่มีอาการใหถื้อวนัท่ีเก็บส่ิงส่งตรวจเสมือนเป็นวนัเริ่มป่วย) โดยมีพฤติกรรมสมัผสัอย่างนอ้ยขอ้ใดขอ้
หน่ึงดงัต่อไปนี ้
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(1) ผูท้ี่อยู่ใกลห้รือมีการพูดคุยกับผูต้ิดเชือ้เขา้ข่าย/ยืนยนัโควิด 19 ในระยะ 2 เมตร เป็นเวลานานกว่า  
5 นาที หรือถกูไอจามรดจากผูป่้วย 

(2) ผูท้ี่อยู่ในบริเวณที่ปิด ไม่มีการถ่ายเทอากาศมากนกั ร่วมกับผูต้ิดเชือ้เข้าข่าย/ยืนยนัโควิด 19 เป็น
ระยะเวลานานกว่า 30 นาที เช่น ในรถปรบัอากาศหรือหอ้งปรบัอากาศ 

2. ส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีความประสงคจ์ะเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง บริษัทขอความกรุณาผูถื้อหน่วยทรัสต์
จะตอ้งปฏิบตัิตามมาตรการและขอ้ปฏิบตัิเก่ียวกบัการประชมุวสิามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT ครัง้ที่ 
1/2565 ของกองทรสัตภ์ายใตก้ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) อย่างเคร่งครดั เพื่อ
ป้องกนัและลดความเส่ียงของการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ดงันี ้

2.1 บริษัท จะเตรียมการจดัประชมุเพื่อลดความแออดัของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นพืน้ที่การประชมุ โดยจดัใหม้ีการ
เวน้ระยะห่างระหว่างบคุคลในจดุต่าง ๆ เช่น จดุคดักรอง จดุตรวจเอกสาร จดุลงทะเบียน 

2.2 ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมจะตอ้งแสดงหลกัฐานรบัรองการไดร้บัวคัซีนป้องกนัโรคติดเชื ้อไวรสัโคโร
นา 2019 อย่างนอ้ยจ านวน 3 เข็ม (แสดงเอกสารการรบัวคัซีนหรือแอปพลิเคชนัหมอพรอ้ม)  

2.3 ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่เข้าร่วมประชุมจะตอ้งแสดงผลการตรวจคัดกรองโควิดดว้ย ATK ซึ่งมีผลไม่พบเชื ้อ 
ภายในระยะเวลาไม่เกิน 24 ชั่วโมง ก่อนการเขา้ร่วมประชุม หรือผลการตรวจคดักรองโควิดดว้ย RT-PCR 
ซึ่งมีผลไม่พบเชือ้ ภายในระยะเวลาไม่เกิน 72 ชั่วโมง ก่อนการเขา้ร่วมประชุม โดยขอใหแ้สดงภาพถ่ายผล
การตรวจคัดกรองโควิดด้วย ATK หรือผลการตรวจคัดกรองโควิดด้วย  RT-PCR คู่กับบัตรประจ าตัว
ประชาชน หรือระบุชื่อ-นามสกุล พรอ้มทั้งระบุวันและเวลาที่ตรวจใหช้ัดเจน ใหเ้จา้หนา้ที่ของบริษัท ณ  
จุดคดักรอง หรือรบัการตรวจคดักรองโควิดดว้ย ATK โดยผูเ้ชี่ยวชาญหรือเจา้หนา้ที่ทางการแพทยท์ี่บรษิัท 
ไดจ้ดัเตรียมไวใ้หบ้รกิาร ก่อนเขา้รว่มประชมุ  

2.4 ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุจะตอ้งตอบแบบคดักรองโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) โดย
ไม่ปิดบังข้อเท็จจริงก่อนเข้าบริเวณพืน้ที่การประชุม เพื่อความสะดวกกรุณากรอกเอกสารดังกล่าวมา
ล่วงหนา้ และขอความร่วมมือผูถื้อหน่วยทรสัตป์ฏิบัติตามค าแนะน าของเจา้หน้าที่ของบริษัท ณ จุดคัด
กรองอย่างเครง่ครดั  

2.5 ผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีผู้ใกลช้ิดที่มีประวัติสัมผัสใกลช้ิดกับผู้ติดเชือ้เข้าข่าย/ยืนยัน  
โควิด 19 ตามที่กระทรวงสาธารณสขุก าหนด* (รายละเอียดปรากฏตามหมายเหตุในขอ้ 1.2) ในระยะเวลา 
10 วนัก่อนวนัประชุม บริษัทขอสงวนสิทธิในการพิจารณาไม่อนุญาตให้ผู้ถือหน่วยทรัสตด์ังกล่าว
เข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT คร้ังที่ 1/2565 ของกองทรัสตด์้วย
ตนเอง และบริษัทขออนุญาตใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์อบฉันทะให้ทรสัตีแทนการเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง 
โดยเจา้หนา้ที่ของบริษัท จะอ านวยความสะดวกเรื่องเอกสารใหแ้ก่ท่าน (หนังสือมอบฉันทะที่แนบมากับ
หนงัสือเชิญประชมุครัง้นีป้รากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 11) ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งไม่ปกปิดขอ้มูลดา้น
สขุภาพหรือประวตัิการเดินทางของท่านต่อบรษิัท 
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2.6 บรษิัทจะด าเนินการจดัใหม้ีการคดักรองผูท้ี่มีไขห้รืออาการเก่ียวกบัทางเดินหายใจ โดยก่อนเขา้รว่มประชุม 
บริษัทจะมีการตรวจวดัอุณหภูมิร่างกายก่อนเขา้บริเวณพืน้ที่การประชุม โดยหากมีอุณหภูมิร่างกายตัง้แต่ 
37.5 องศาเซลเซียสขึน้ไป หรือมีอาการเจ็บป่วย เช่น มีไข ้ไอ เจ็บคอ จาม มีน า้มูก หอบเหนื่อย เป็นตน้ 
หรือไม่ปฏิบัติตามค าแนะน าของเจ้าหน้าที่ของบริษัท ณ จุดคัดกรอง บริษัทขอสงวนสิทธิในการ
พิจารณาไม่อนุญาตให้ผู้ถือหน่วยทรัสตด์ังกล่าวเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรัสต ์SSTRT คร้ังที ่1/2565 ของกองทรัสตด์ว้ยตนเอง และบรษิัท ขออนญุาตใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
มอบฉนัทะใหท้รสัตีแทนการเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง โดยเจา้หนา้ที่ของบรษิัทจะอ านวยความสะดวกเรือ่ง
เอกสารใหแ้ก่ท่าน (หนังสือมอบฉันทะที่แนบมากับหนังสือเชิญประชุมครัง้นีป้รากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 
11) ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งไม่ปกปิดขอ้มลูดา้นสขุภาพหรือประวตัิการเดินทางของท่านต่อบรษิัท 

2.7 บริษัทจะจดัใหม้ีการลงทะเบียนเพื่อใหผู้เ้ขา้ร่วมประชุมลงทะเบียนก่อนเขา้และออกสถานที่ประชุม และ
อาจเพิ่มมาตรการใชแ้อปพลิเคชนัทางโทรศพัทเ์คลื่อนที่ตามที่หน่วยงานราชการก าหนด  

2.8 บริษัทขอสงวนสิทธิในการพิจารณาไม่อนุญาตใหผู้้ถือหน่วยทรัสตท์ีไ่ม่ผ่านการคัดกรองหรือไม่ท า
แบบคัดกรองโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) เข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต ์SSTRT คร้ังที่ 1/2565 ของกองทรัสต ์

2.9 ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ผ่านการคดักรองจะตอ้งติดสติกเกอรท์ี่บริษัทจดัไวใ้ห ้และสวมหนา้กากอนามยัตลอด
ระยะเวลาที่เขา้ร่วมประชุม (บริษัทขอใหท้่านน าหนา้กากอนามัยของท่านมาส าหรบัการเขา้ร่วมประชุม
ดว้ย) รวมทัง้ท าความสะอาดมือดว้ยเจลแอลกอฮอลท์ี่ตัง้ตามจดุต่าง ๆ ก่อนเขา้ออกจากพืน้ท่ีการประชมุ 

2.10 ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่ผ่านการคัดกรองจะถูกเชิญให้นั่งตามเก้าอีท้ี่จัดไว ้เพื่อประโยชน์ในการป้องกันหรือ
ติดตามกรณีเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ขึน้ โดยหา้มผูถื้อหน่วยทรสัตย์า้ยหรือเล่ือนเกา้อีท้ี่จัดไว ้ตามที่จัดใหม้ี
ระยะห่างระหว่างบุคคลที่เหมาะสม โดยบริษัท จะจัดที่นั่งในพืน้ที่การประชุมใหม้ีระยะห่างระหว่างเกา้อี ้
ตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง จึงอาจท าใหม้ีขอ้จ ากัดเก่ียวกับจ านวนที่นั่งในพืน้ที่การ
ประชมุที่ลดลงอย่างมีนยัส าคญั และในกรณีที่ที่นั่งที่จดัเตรียมไวส้ าหรบัการประชมุมีไม่เพียงพอ บรษิัท ขอ
สงวนสิทธิในการพิจารณาด าเนินการใหท้่านผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาลงทะเบียนในล าดบัหลังเขา้รบัฟังการ
ประชุมจากพืน้ที่อื่นในบริเวณใกล้เคียงกันที่บริษัท ได้จัดเตรียมไว้ให้ (ถ้ามี) หรือ บริษัท อาจมีความ
จ าเป็นตอ้งขอความรว่มมือใหท้่านผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวมอบฉนัทะใหท้รสัตีแทนการเขา้รว่มประชมุดว้ย
ตนเอง โดยเจา้หนา้ที่ของบริษัท จะอ านวยความสะดวกเรื่องเอกสารใหแ้ก่ท่าน (หนงัสือมอบฉันทะที่แนบ
มากบัหนงัสือเชิญประชมุครัง้นีป้รากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 11)  

2.11 หากสงัเกตเห็นว่าผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีอาการเจ็บป่วย เช่น มีไข ้ไอ เจ็บคอ จาม มีน า้มกู หอบเหนื่อย เป็นตน้ 
บรษิัท ขออนญุาตใหท้่านผูถื้อหน่วยทรสัตอ์อกจากพืน้ท่ีการประชมุ 

2.12 เพื่อให้การประชุมเป็นไปอย่างกระชับและลดความเส่ียงจากการแพร่ระบาดของโรค หากท่านผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์ีขอ้ซกัถาม บริษัท ขอความกรุณาใหท้่านเขียนขอ้ซกัถามบนกระดาษและน าใส่กล่องรบัค า
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ถามแทนการสอบถามทางไมโครโฟน โดยเจา้หนา้ที่ของบริษัท จะจดัเตรียมกระดาษและปากกาใหใ้นวัน
ประชมุ ซึ่งบรษิัท จะสรุปค าถามและค าตอบไวใ้นรายงานการประชมุต่อไป 

2.13 บรษิัท ของดบรกิารอาหารและเครื่องดื่ม และงดรบัประทานอาหารในบรเิวณสถานท่ีจดัประชมุโดยเด็ดขาด 
เพื่อลดความเส่ียงของการแพรร่ะบาดของโรค 

นอกจากนี ้เนื่องจากสถานการณด์งักล่าวเป็นสถานการณท์ี่อยู่ในข่ายเฝา้ระวงัเป็นพิเศษ บรษิัทอาจปรบัเปล่ียนการ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัมาตรการของรฐับาล หรือขอ้ก าหนดของหน่วยงานราชการท่ีอาจมีการก าหนดเพิ่มเตมิ
ในภายหลัง และบริษัท ขอสงวนสิทธิในการแจง้การปรบัเปล่ียนการด าเนินการดังกล่าวผ่านช่องทางอื่นใดตามที่บริษัท 
เห็นสมควร ทั้งนี ้การด าเนินการตามมาตรการและขอ้ปฏิบัติขา้งตน้อาจส่งผลใหเ้กิดความล่าชา้ในการคัดกรองและการ
ลงทะเบียนเขา้รว่มประชมุ บรษิัท ขออภยัในความไม่สะดวกมา ณ โอกาสนี ้และขอขอบคณุท่านผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นอย่าง
สงูและหวงัเป็นอย่างยิ่งว่าจะไดร้บัความรว่มมือจากท่านเป็นอย่างดี  
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แบบคัดกรองโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 
ก่อนการประชมุวิสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย ครัง้ที่ 1/2565 ในวนัที่ 25 กรกฎาคม 2565 
ณ โรงแรมดิเอมเมอรลัด ์เลขที่ 99/1 ถนนรชัดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

Coronavirus Disease 2019 (COVID-19) Screening Form 
Before attending the Extraordinary General Meeting of Trust Unitholders  
of Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust No. 1/2022 on 25 July 2022 

at the Emerald Hotel No. 99/1 Rachadapisek Road, Din Daeng, Bangkok 10400  
 

บริษัทขอความรว่มมือท่านใหข้อ้มลูที่ถกูตอ้งเป็นความจริง เพื่อประโยชนใ์นการป้องกนัการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 19 (COVID-19)  
The Company needs your cooperation in providing the most accurate and truthful medical statement for effective prevention of the spreading of the 
Coronavirus Disease 2019 (COVID-19). 
 

ชื่อ – สกลุ (Name-Surname)   หมายเลขโทรศพัท ์(Mobile Phone Number)   
ที่อยู่ที่ติดต่อได ้(Contact Address) __________________________________________________________________  
 

1. ท่านมีไขใ้นช่วง 10 วนัที่ผ่านมา หรือไม่? (≥ 37.5 °C) Do you have a fever in the past 10 days? (≥ 37.5 °C)  ใช่ (Yes)     ไม่ใช่ (No)   
 

2. ท่านมีอาการดงัต่อไปนีใ้นช่วง 10 วนัที่ผ่านมา หรือไม่? Do you have any of these symptoms in the past 10 days?  

ไอ Cough     ใช่ (Yes)   ไม่ใช่ (No)   

เจ็บคอ Sore throats    ใช่ (Yes)   ไม่ใช่ (No)   

น า้มกูไหล Runny nose    ใช่ (Yes)   ไม่ใช่ (No)   

หอบเหนื่อย Shortness of breath   ใช่ (Yes)   ไม่ใช่ (No)   
 

3. ท่านมีประวตัสิมัผสัใกลช้ิดกบัผูต้ิดเชือ้เขา้ข่าย/ยืนยนัโควิด 19 หรือไม่?  
Have you been in physical contact with a probable/confirmed case of COVID-19? 

 ใช่ (Yes)  

 ไม่ใช่ (No)  
 

หมายเหต ุ 

หากพบว่าท่านมีไข ้(≥ 37.5 °C) หรือมีอาการอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่บริษัทระบุไวข้า้งตน้ หรือมีประวตัิสมัผสัใกลช้ิดกับผูต้ิดเชือ้เขา้ข่าย/ยืนยันโควิด 19 บริษัทขออนุญาตใหท้่านผูถ้ือ
หน่วยทรสัตม์อบฉันทะให้ทรสัตีแทนการเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง (หนังสือมอบฉันทะที่แนบมากับหนังสือเชิญประชุมครัง้นีป้รากฏตามสิ่งท่ีส่งมาด้วย 11) และเดินทางกลบั พรอ้ม
ปฏิบตัิตามค าแนะน าของกระทรวงสาธารณสขุ  
Remark  
If you have a fever (≥ 37.5 °C); or any symptoms indicated by the Company above; or have been in physical contact with a probable/confirmed case of COVID-19, the 
Company would like to kindly ask for your cooperation in giving proxy to the Trustee to attend the meeting on your behalf (the Proxy Form attached to this Invitation 
Letter is provided in Enclosure 11). Then you may return safely to your resident and follow the guideline of the Ministry of Public Health. 
 

ความยินยอมเพื่อการเก็บ รวบรวม ใช้ และเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคล 
ขา้พเจา้รบัทราบและยินยอมใหบ้ริษัทและกองทรสัต ์SSTRT จัดเก็บ ใช ้และเปิดเผยขอ้มูลส่วนบคุคล รวมถึงขอ้มูลสขุภาพที่กรอกในแบบคดักรองโรคติด
เชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ฉบบันี ้เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นการคดักรองโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายและ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง  
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Consent on Personal Data Collection, Usage, and Disclosure 
I hereby acknowledge and provide consent to the Company and SSTRT to collect, use, and disclose my personal data including health 
information filled in this Coronavirus Disease 2019 (COVID-19) Screening Form for the purpose of Coronavirus Disease 2019 (COVID-19) 
screening to align with the laws and regulations of relevant governmental authorities.    

 

ลายเซ็น/Signature ______________________________ 
   

วนัที่/Date ______________________________ 
 

 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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