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เร��อง ขอเชิญประชุมวิสามัญผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  
ครั �งที� 1/2562 

 
เรียน ทา่นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

 

สิ�งที�ส่งมาด้วย 1. สาํเนารายงานการประชมุสามญัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ประจําปี 2562  

2. สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาก่อตั �งทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
ที�จะมีการแก้ไขเพิ�มเติมเพื�อการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย เข้ารวมกบัท
รัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

3. สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสําคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรี
ไทย และทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และลกัษณะที�จะเปลี�ยนแปลงเมื�อมี
การแปลงสภาพแล้ว  

4. รายละเอียดทรัพย์สนิและภาระ ข้อมลูการลงทนุ มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ มลูคา่
หนว่ยลงทนุ และจํานวนหนว่ยลงทนุ ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 

5. ข้อมลูโดยสรุปเกี�ยวกบัสญัญาตา่งๆ ที�กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทยเข้าทํากบับคุคลอื�น
และยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ ณ ขณะนี � และสถานะการดําเนินการให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งตกลงหรือ
ยินยอมให้เปลี�ยนคู่สญัญาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทยเป็นทรัสต์เพื�อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

6. ข้อมลูเกี�ยวกบัทรัพย์สนิปัจจบุนัของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

7. สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระในส่วนของทรัพย์สินหลกั
ของ (1) กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย และ (2) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย 

8. ประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐาน 
สําหรับช่วงเวลาประมาณการตั �งแตว่นัที� 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2563 และรายงาน
ของผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

9. แผนการแปลงสภาพกองทนุรวม การเลกิกองทนุรวม การชําระบญัชี และกําหนดเวลาโดยประมาณ
ของการดําเนินการแตล่ะขั �นตอน (Conversion Timeline)  

10. ผลกระทบตอ่กองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์
ศรีไทย เป็นทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
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11. คา่ใช้จ่ายของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยในการแปลงสภาพกองทนุ
รวม 

12. ความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกบักรณีการรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย โดยมีทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็น
กองทรัสต์ที�รองรับการแปลงสภาพ 

13. คําชี �แจงวิธีการลงทะเบียน การเข้าประชมุ และการมอบฉนัทะ 

14. หนงัสอืมอบฉนัทะ 

15. แผนที�สถานที�จดัประชมุ 

16. ซองจดหมายธุรกิจตอบรับ 

การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) (“กองทุนรวม SSTPF”) มีที�มาและเหตผุล
สืบเนื�องมาจากบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์” หรือ “บริษัทฯ”) ในฐานะผู้ จัดการ
กองทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์ SSTRT”) ได้เลง็เห็นถึงประโยชน์ของการ
รองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF กลา่วคือเป็นโอกาสในการเติบโตของกองทรัสต์ SSTRT ในการลงทนุเพิ�มเติม
ในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัเก็บเอกสาร ที�ตั �งอยู่บนทําเลศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ที�ดีบนทําเลที�ตั �งเดียวกับทรัพย์สิน
ปัจจุบนั และกับผู้ เช่าเหมารายเดิมคือ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จํากัด (มหาชน) (“SST”) ซึ�งจะช่วยเพิ�มประสิทธิภาพในการ
จดัหาประโยชน์และบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SSTRT รวมถึงการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
SSTRT เพิ�มเติมเพื�อแลกเปลี�ยนกบัทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวม SSTPF ยงัอาจมีสว่นช่วยเพิ�มขนาดของกองทรัสต์ 

SSTRT และความหลากหลายของผู้ลงทนุซึ�งอาจทําให้สภาพคล่องในการซื �อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) สงูขึ �น นอกจากนี � การรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF 

ยงัส่งผลให้กองทรัสต์ SSTRT มีความสามารถในการกู้ ยืมเพิ�มขึ �น เนื�องจากอัตราการกู้ ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ SSTRT (Total Asset Value หรือ TAV) ภายหลงัการดําเนินการรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม  SSTPF ใน
ครั �งนี �ลดลงเมื�อเทียบกบัอตัราการกู้ยืมต่อมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SSTRT ก่อนการดําเนินการรองรับการแปลง
สภาพกองทนุรวม SSTPF (จากประมาณร้อยละ 26 (ยี�สบิหก) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมก่อนการดําเนินการรองรับการแปลง
สภาพกองทนุรวม SSTPF เหลือประมาณร้อยละ 16 (สิบหก) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมภายหลงัการดําเนินการรองรับการ
แปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF1) ซึ�งจะเป็นการเพิ�มความน่าสนใจลงทนุและเพิ�มความสามารถของกองทรัสต์ SSTRT ใน
การจดัหาแหลง่เงินทนุ (ทั �งจากการระดมทนุจากนกัลงทนุ และการกู้ยืมเงิน) สําหรับการต่อยอดในการลงทนุเพิ�มเติมใน
อนาคต ดงันั �น ผู้จดัการกองทรัสต์จึงมีความประสงค์ที�จะดําเนินการรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF เข้ารวมกบั
กองทรัสต์ SSTRT และเห็นควรให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื�อพิจารณาดําเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF 
โดยมีกองทรัสต์ SSTRT เป็นกองทรัสต์ที�รองรับการแปลงสภาพ (“การแปลงสภาพกองทุนรวม”) โดยกองทรัสต์ SSTRT 

จะทําการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม ตามหลกัเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทนุ ที� ทจ. 34/2559 
เรื�อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ( “ประกาศที�  ทจ. 
                                                 
1 คํานวณจากการประมาณการตามงบเสมือนของกองทรสัต์ SSTRT ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 จากผู้สอบบญัชี  
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34/2559”) และประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ที� ทจ. 49/2555 เรื�อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์
เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (“ประกาศที� ทจ.49/2555”) รวมทั �งประกาศอื�นใดที�เกี�ยวข้อง  

นอกจากนี � ผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้กองทรัสต์ SSTRT ลงทนุในทรัพย์สินของกองทุนรวม SSTPF โดย
การรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวม SSTPF และชําระค่าตอบแทนการรับโอนทรัพย์สินและภาระดงักล่าวด้วย
การออกหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ใหม ่ 

ด้วยเหตนุี � ผู้จดัการกองทรัสต์จึงได้พิจารณาและขอนําเสนอต่อที�ประชุมผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

เพื�อพิจารณาอนุมัติให้กองทรัสต์ SSTRT รองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวม โดยเห็นสมควรให้มีการจัดประชุม
วิสามญัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ครั �งที� 1/2562 ในวนัที� 17 กนัยายน 2562 เวลา 10.00 น. ณ ห้องธาราเทพ 
อาคารธาราเทพ ชั �น 2 โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค เลขที� 247 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร แผนที�สถานที�จดั
ประชมุปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 15 เพื�อพิจารณาเรื�องดงักลา่ว ดงัตอ่ไปนี � 

วาระที� 1  พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถอืหน่วยทรัสต์ประจาํปี 2562 

การประชุมสามัญประจําปี  2562 ของกองทรัสต์  SSTRT เมื�อวันที� 24 เมษายน 2562 เริ�มประชุมเมื�อเวลา  
14.00 น. ณ ห้องสมัมนา 4-6 อาคารเฉลิมพระบารมี 50 ปี เลขที� 2 ซอยศูนย์วิจัย ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ  
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมด้วยตนเองและรับมอบฉันทะทั �งหมด  58 (ห้าสิบแปด) 
คน นบัจํานวนหนว่ยทรัสต์ได้ 28,227,200 (ยี�สบิแปดล้านสองแสนสองหมื�นเจ็ดพันสองร้อย) หน่วย คิดเป็นร้อยละ 34.42 

(สามสบิสี�จดุสี�สอง) ของหนว่ยทรัสต์ที�จําหนา่ยได้ทั �งหมดของกองทรัสต์ SSTRT โดยมติแตล่ะวาระมีรายละเอียดดงันี � 

วาระที� 1  รับทราบรายงานการประชมุสามญัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ประจําปี 2561 

วาระที� 2  รับทราบผลการดําเนินงานของกองทรัสต์สาํหรับปี 2561 

วาระที� 3  รับทราบงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกําไรขาดทนุสาํหรับปี 2561 

วาระที� 4  รับทราบเรื�องการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสาํหรับปี 2561 

วาระที� 5 รับทราบการแตง่ตั �งผู้สอบบญัชีและกําหนดคา่ตอบแทนผู้สอบบญัชีสาํหรับปี 2562 

วาระที� 6 เรื�องอื�นๆ (ถ้ามี) 

โดยรายงานการประชุมสามัญประจําปี 2562 ของกองทรัสต์ SSTRT ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ส่งให้แก่
ตลาดหลกัทรัพย์ภายในระยะเวลาที�กําหนด พร้อมทั �งเผยแพร่ทางเว็บไซต์ของบริษัทฯ (www.sstrm.co.th) แล้ว สําเนา
รายงานการประชมุดงักลา่วปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 1 

ทั �งนี � วาระที�  2 และวาระที�  3 ที�จะนําเสนอเพื�อขออนุมัติในที�ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT ครั�งที� 1/2562 นี � เป็นเรื�องที�เกี�ยวข้องและเป็นเงื�อนไขของกันและกัน หากเรื�องใดเรื�องหนึ� ง
ตามวาระที�  2 และวาระที�  3 ไม่ได้รับการอนุมัติจากที�ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ครั�งที� 1/2562 นี � ให้ถือว่าวาระที�ได้รับการอนุมัติโดยที�ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ครั�งที� 1/2562 ไปก่อนหน้านั�นได้ถกูยกเลิกและจะไม่มีการนําเสนอวาระอื�นดังกล่าวเพื�อให้ที�ประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ครั�งที� 1/2562 พิจารณาต่อไป  

นอกจากนี � วาระที� 2 และวาระที� 3 ในที�ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ครั�งที� 
1/2562 นี � กับวาระที� 4 (ประกอบด้วยวาระที� 4.1, 4.2 และ 4.3) ถงึวาระที� 8 ในที�ประชุมวิสามัญผู้ถอืหน่วยลงทุน
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ของกองทุนรวม SSTPF ครั�งที� 1/2562 เป็นเรื�องที�เกี�ยวข้องและเป็นเงื�อนไขของกันและกัน ดังนั�น หากเรื�องใด
เรื�องหนึ� งตามวาระที� 4 (ประกอบด้วยวาระที� 4.1, 4.2 และ 4.3) ถึงวาระที� 8 ไม่ได้รับการอนุมัติโดยที�ประชุม
วิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ครั�งที�  1/2562 ให้ถือว่าวาระที� 2 และวาระที� 3 ที� ได้รับการ
อนุมัติโดยที�ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ครั�งที� 1/2562 ไปก่อนหน้านั�นจะถกูยกเลิก
ไป 

 
วาระที� 2   พิจารณาอนุมัติการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT 

แผนการแปลงสภาพกองทุนรวม การรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF โดย
กองทรัสต์ SSTRT และการชําระค่าตอบแทนให้แก่กองทุนรวม SSTPF เป็นหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT 

ผู้จดัการกองทรัสต์ขอเรียนชี �แจงรายละเอียดการแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพกองทนุรวม การรับ
โอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT และการชําระคา่ตอบแทนให้แก่กองทนุรวม SSTPF 

เป็นหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ดงัตอ่ไปนี � 

1. วัตถุประสงค์ของการแปลงสภาพกองทุนรวม 

การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมในครั �งนี � มีวตัถุประสงค์เพื�อรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT จะชําระค่าตอบแทนการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ดงักล่าวให้แก่
กองทนุรวม SSTPF เป็นหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ตามที�ผู้จดัการกองทรัสต์ได้สง่หนงัสือแสดงความประสงค์ไป
ยงับริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ พรินซิเพิล จํากดั (เดิมชื�อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ซีไอเอ็มบี-พรินซิเพิล จํากดั) 
(“บริษัทจัดการ”) 

2. ที�มาและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวม 

การแปลงสภาพกองทนุรวมมีที�มาและเหตผุลสืบเนื�องมาจากผู้จดัการกองทรัสต์ได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ของการ
รองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF ดงัที�ได้กลา่วไปข้างต้น จึงได้สง่หนงัสอืไปยงับริษัทจดัการแสดงความประสงค์ที�
จะให้กองทรัสต์ SSTRT ลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวม SSTPF โดยใช้วิธีการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF โดยมี
กองทรัสต์ SSTRT เป็นกองทรัสต์ที�รองรับการแปลงสภาพ กลา่วคือ การรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF 

และชําระคา่ตอบแทนการรับโอนทรัพย์สนิและภาระดงักลา่วเป็นหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ในการนี � บริษัทจดัการและผู้จดัการกองทรัสต์จึงได้ร่วมกนัพิจารณารายละเอียดการแปลงสภาพกองทนุรวม และ
ได้ร่วมพิจารณากําหนดขั �นตอนการดําเนินการดงักลา่ว รวมตลอดจนกําหนดเงื�อนไขที�จะต้องขออนมุตัิจากที�ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF และที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT  
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3. ข้อมูลเกี�ยวกับกองทรัสต์ SSTRT และการเปรียบเทียบสาระสําคัญและความแตกต่างของกองทุนรวม 

SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT  

สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั �งทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�จะมีการแก้ไขเพิ�มเติมเพื�อการแปลงสภาพ
กองทุนรวม ปรากฏตามสิ�งที� ส่งมาด้วย 2 และสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสําคญัและความแตกต่างของกองทุนรวม 

SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT และลกัษณะที�จะเปลี�ยนแปลงเมื�อมีการแปลงสภาพแล้ว ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 3  
 

4. แผนการแปลงสภาพกองทุนรวม  

ผู้จดัการกองทรัสต์ขอแสดงแผนภาพเพื�อประกอบการชี �แจงแผนและขั �นตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม ดงันี � 

 

แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ถือหน่วยของ 
SSTPF ออกหน่วยทรัสต์เพื�อแลก

กับทรัพย์สินและภาระของ 
SSTPF 

SSTPF 

ทรัพย์สินที� 
SSTPF ลงทุนอยู่ 

SSTRT 

โอนทรัพย์สินและภาระให้ 
SSTRT 

 

ทรัพย์สินที� 
SSTRT ลงทุนอยู่ 

ผู้ถือหน่วยของ 
SSTRT 

1. การออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 
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2. การชาํระบัญชีกองทุนรวม SSTPF 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากแผนภาพดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์ขอเรียนชี �แจงแผนและขั �นตอนการดําเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม 
ดงันี � 

 

ทรัพย์สินที�รับโอน
มาจาก SSTPF 

SSTRT 

SSTPF 

ผู้ถือหน่วยของ 
SSTPF 

1 หน่วยลงทุน
SSTPF 

1.10 หน่วยทรัสต์ 
SSTRT 

SSTPF ชํ า ระ บั ญ ชี แ ล ะ สั บ เป ลี� ย น 

หน่วยลงทุนเดิมด้วยหน่วยทรัสต์ของ 
SSTRT ที�สัดส่วน 1:1.10 

ทรัพย์สินที� 
SSTRT ลงทุนอยู่ 

ผู้ถือหน่วยของ 
SSTRT 

3. โครงสร้างของกองทรัสต์ SSTRT เมื�อแปลงสภาพแล้ว

ผู้ถือหน่วยของ SSTPF หมายถึง ผู้ถือหน่วยลงทนุเดิมของ SSTPF ที�มีชื�อปรากฏใน 

วนักําหนดสิทธิในการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุของ SSTPF กบัหน่วยทรสัต์ของ SSTRT 

หมายเหต:ุ ข้อมูลเบื�องต้นมีวตัถปุระสงค์ในการใช้สําหรบัการประกอบการอธิบายเท่านั�น 

ทรัพย์สินที�รับโอนมาจาก SSTPF 

และทรัพย์สินเดิมของ SSTRT 

SSTRT 

ผู้ ถือหน่วยของ SSTPF และ 
 ผู้ถือหน่วยของ SSTRT 
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4.1 การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมโดยการออกหน่วยทรัสต์เพิ�มทุนของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ให้แก่กองทุนรวม SSTPF เพื�อชําระค่าตอบแทนการรับ
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการขอมติที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เพื�ออนุมตัิเพิ�มทุน
เพื�อการรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม โดยการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ให้แก่กองทนุรวม 
SSTPF เพื�อชําระค่าตอบแทนการรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF โดยเมื�อที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
อนุมัติการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมดังกล่าวแล้ว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้องขออนุญาตต่อสํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) เพื�อดําเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่
กองทนุรวม SSTPF เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวมต่อไป เมื�อสํานกังาน ก.ล.ต. ได้อนุญาตให้ผู้จดัการกองทรัสต์
เสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม ผู้ จัดการกองทรัสต์จะกําหนดวันเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม SSTPF และกองทนุรวม SSTPF โดยบริษัทจัดการจะจองซื �อหน่วยทรัสต์ดงักลา่ว 
ตามรายละเอียดและเงื�อนไขในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อการแปลง
สภาพกองทนุรวม  

4.2 การแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาก่อตั �งทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT และการก่อสิทธิในทางทรัพย์สินระหว่าง
ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีของกองทรัสต์ SSTRT 

ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีจะดําเนินการแก้ไขเพิ�มเติมสญัญาก่อตั �งทรัสต์สําหรับกองทรัสต์ SSTRT ฉบบัลง
วนัที� 13 ธันวาคม 2560 และสญัญาแก้ไขเพิ�มเติมสญัญาก่อตั �งทรัสต์สําหรับกองทรัสต์ SSTRT (ฉบบัแก้ไขเพิ�มเติมครั �งที� 
1) ระหวา่ง บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ 
จํากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม และมีข้อผกูพนัเป็นการก่อสิทธิในทาง
ทรัพย์สินว่า ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการเพื�อให้กองทรัสต์ SSTRT รับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF 

และชําระค่าตอบแทนการรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ดังกล่าวด้วยหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ของ
กองทรัสต์ SSTRT ให้แก่กองทนุรวม SSTPF  

4.3 ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�จะโอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT สําหรับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม และข้อมูลทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ SSTRT ที�มีอยู่ในปัจจุบัน 

หลงัจากที�สํานกังาน ก.ล.ต. ได้อนุญาตให้ผู้จัดการกองทรัสต์เสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่เพื�อรองรับการ
แปลงสภาพกองทนุรวมแล้ว บริษัทจดัการและผู้จดัการกองทรัสต์จะร่วมกนักําหนดวนัโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุ
รวม SSTPF ให้แก่กองทรัสต์ SSTRT (“วันโอนทรัพย์สินและภาระ”) ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�จะ
โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ประกอบด้วย ทรัพย์สิน หนี �สนิและความรับผิดของกองทนุรวม SSTPF โดยไมร่วมถึงรายการ
ดงัตอ่ไปนี �  

(1) ทรัพย์สนิหรือเงินที�กนัไว้เพื�อการชําระหนี � 
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี�ยคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม SSTPF ซึ�งยงัมิได้ชําระให้แก่ผู้

ถือหนว่ยลงทนุหรือบคุคลที�มีสทิธิได้รับเงินนั �น 
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(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับการเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม SSTPF และการ
ชําระบญัชีของกองทนุรวม SSTPF 

(4) ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ�ในทรัพย์สินหลกัของกองทุนรวม SSTPF ให้แก่กองทรัสต์ 
SSTRT เฉพาะส่วนที�กองทุนรวม SSTPF รับผิดชอบ และภาษีธุรกิจเฉพาะที�เกิดจากการจดทะเบียน
โอนกรรมสทิธิ�ในทรัพย์สนิหลกัของกองทนุรวม SSTPF ให้แก่กองทรัสต์ SSTRT 

(“ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF”) 

หนี �สําหรับทรัพย์สินหรือเงินที�กันไว้เพื�อการชําระหนี � คือ หนี �สินของกองทุนรวม SSTPF ที�ถึงกําหนดชําระก่อน 
หรือ ณ วนัโอนทรัพย์สนิและภาระ และกองทนุรวม SSTPF ยงัไม่ได้ชําระ หรือหนี �สนิที�กองทนุรวม SSTPF มีแผนที�จะชําระ
ก่อนวนัโอนทรัพย์สนิและภาระ เช่น หนี �ของเจ้าหนี �ทางการค้า รายการที�กนัไว้เพื�อเป็นค่าใช้จ่ายสาํหรับภาระที�กองทนุรวม 

SSTPF จะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบก่อนวนัโอนทรัพย์สนิและภาระ เป็นต้น หนี �ดงักลา่วจะไมโ่อนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT 

เงินปันผลหรือเงินเฉลี�ยคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม SSTPF ซึ�งยงัมิได้ชําระให้แก่ผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุหรือบคุคลที�มีสิทธิได้รับเงินนั �นหมายรวมถึง เงินปันผลที�มาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม SSTPF ก่อนวนั
โอนทรัพย์สนิและภาระหรือเงินเฉลี�ยคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม SSTPF ที�บริษัทจดัการประกาศจ่าย
ไว้ก่อนวนัโอนทรัพย์สนิและภาระ  

ทรัพย์สินของกองทุนรวม SSTPF ที�จะโอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT จะรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงทรัพย์สินหลกั
ทั �งหมดของกองทนุรวม SSTPF อนัได้แก่ โครงการทรัพย์ศรีไทย รายละเอียดดงันี � 

(1) กรรมสิทธิ�ในที�ดินจํานวน 3 แปลง ได้แก่ ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 ตําบลบางจาก 
อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(2) กรรมสิทธิ�ในสิ�งปลูกสร้างประเภทอาคารคลงัเก็บเอกสารจํานวน 9 อาคาร ซึ�งตั �งอยู่เลขที� 115 และ 
115/7-9 หมูท่ี� 6 ถนนสขุสวสัดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(3) กรรมสิทธิ�ในระบบสาธารณูปโภค งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์
ในโครงการทรัพย์ศรีไทย 

โดยมีรายละเอียดที�สาํคญัเกี�ยวกบัทรัพย์สนิดงักลา่ว ดงัตอ่ไปนี � 

ที�ตั �งของทรัพย์สิน เลขที�  115 และ 115/7-9 หมู่ที�  6 ถนนสุขสวัสดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระ
ประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะการลงทุนของกองทุนรวม 

SSTPF 
กรรมสิทธิ� ในที�ดินพร้อมอาคารคลังเอกสารจํานวน  9 อาคาร และระบบ
สาธารณูปโภค งานระบบ  และส่วนควบที� เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย 

ที�ดินที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 มีเนื �อที�รวม 9-2-65 ไร่  รายละเอียด
ดงันี � 
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ลําดับที� โฉนดที�ดินเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสํารวจ 
เนื �อที�ดนิ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
1 17177 3 3417 5-1-64 

2 17189 262 6449 2-1-69 

3 17185 258 6445 1-3-32  
อาคารที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน  คลงัเอกสารหมายเลข 26 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,100 ตารางเมตร 

 คลงัเอกสารหมายเลข 27 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,863 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 28 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,875 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 29 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,875 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 30 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,875 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 45 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,557 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 46 พื �นที�ใช้สอยรวม 2,305 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 50 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,445 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 51 พื �นที�ใช้สอยรวม 1,445 ตารางเมตร 
 สิ�งปลกูสร้างอื�นๆ ที�เป็นส่วนควบของอาคารคลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 

28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51 และที�ตั �งอยู่บนที�ดินที�กองทุนรวม SSTPF 

ลงทนุ 

รวมพื �นที�อาคารทั �งหมด 15,340 ตารางเมตร 
ระบบสาธารณูปโภค  งานระบบ 
และส่วนควบที� เกี� ยว เนื� อ งและ
จํ า เป็น ต่ อการใช้ป ระโยช น์ ใน
โครงการทรัพย์ศรีไทย ที� กองทุน
รวม SSTPF ลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย ที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน ซึ�งรวมถึงแต่ไม่
จํากดัเพียง ชั �นเหล็กสาํหรับจดัวางเอกสาร ลฟิท์ ระบบไฟแสงสวา่ง ระบบป้องกนั
อคัคีภยั 

หมายเหต:ุ ข้อมูลวนัที� 15 สิงหาคม 2562 

1. ที�ดินส่วนบุคคลโฉนดเลขที� 17179 และ 34735 ซึ�งถือกรรมสิทธิ� โดย นายสมพงศ์ อรุณสวสัดิ�วงศ์ มีการจดภาระจํายอม ให้แก่ (1) 

ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17185 และ 17189 (ที�ดินที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน) และ (2) ที�ดินโฉนดเลขที� 3699 และ 17187 
(ที�ดินแปลงทาง) ทั�งนี� ที�ดินส่วนบุคคลดงักล่าวมีลกัษณะการใช้ประโยชน์เป็นทางเข้าออกโดยเปิดเผยเกินกว่า 20 ปี โดยไม่มีการ
ปิดกั�น (อ้างอิงจากรายงานประจําปี 2561 ของกองทุนรวม SSTPF) ดงันั�น จึงพิจารณาได้ว่าที�ดินส่วนบุคคลนั�นเข้าลกัษณะเป็น
ทางสาธารณประโยชน์โดยปริยาย ตามแนวคําพิพากษาศาลฎีกาประกอบกบัประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 

2. ที�ดินโฉนดเลขที� 3699, 3702 และ 17187 (ที�ดินแปลงทาง) ซึ�งถือกรรมสิทธิ�โดย SST มีการจดภาระจํายอม ให้แก่ ที�ดินโฉนดเลขที� 
17177, 17185 และ 17189 (ที�ดินที�กองทนุรวม SSTPF ลงทนุ) 

โดยมีรายละเอียดปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 4 

ภาระของกองทนุรวม SSTPF ที�จะโอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT จะรวมถึงหนี �สนิ หน้าที� ความผกูพนั และความรับ
ผิดของกองทนุรวม SSTPF ในสญัญาต่างๆ ที�กองทนุรวม SSTPF เข้าทํากบับคุคลอื�นและยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึง
กําหนดชําระ ณ วนัโอนทรัพย์สนิและภาระ  
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ทั �งนี � ให้รวมถึงสญัญาอื�นใดที�กองทนุรวม SSTPF เข้าทํากบับคุคลอื�นและยงัมีผลใช้บงัคบัอยู ่ณ วนัโอนทรัพย์สนิ
และภาระ โดยข้อมูลโดยสรุปเกี�ยวกับสญัญาต่างๆ ที�กองทุนรวม SSTPF เข้าทํากบับุคคลอื�นและยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ ณ 
วนัที� 25 สิงหาคม 2562 และสถานะการดําเนินการให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งตกลงหรือยินยอมให้เปลี�ยนคู่สญัญาจาก
กองทนุรวม SSTPF เป็นกองทรัสต์ SSTRT มีรายละเอียดปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 5 

สําหรับมูลค่าทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT จะเป็นไปตามมูลค่า
ทรัพย์สินตามรายงานประเมินทรัพย์สินที�ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาสมมติฐานและเห็นว่าเหมาะสม  โดยรายงานการ
ประเมินดงักลา่วจะจดัทําบนสมมติฐานของสญัญาเช่ากบั SST ที�ได้มีการตอ่อายสุญัญาเช่าและแก้ไขเปลี�ยนแปลงคา่เช่า
แล้ว (ตามรายละเอียดที�จะได้กล่าวต่อไปในข้อ 4.8) ซึ�งผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาปรับปรุงมูลค่าทรัพย์สินให้
สอดคล้องกบัวนัโอนทรัพย์สนิและภาระ 

สว่นทรัพย์สนิหลกัทั �งหมดของกองทรัสต์ SSTRT ที�มีอยูใ่นปัจจบุนั ได้แก่ กรรมสทิธิ�ในที�ดินจํานวน 4 แปลง ได้แก่ 
ที�ดินโฉนดเลขที� 17188, 17186, 17184 และ 254934 มีเนื �อที�รวม 5-3-52.4 ไร่ พร้อมอาคารคลงัเอกสารจํานวน 5 อาคาร 
พื �นที�ใช้สอยรวมทั �งสิ �น 9,277 ตารางเมตร และระบบสาธารณปูโภค งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นตอ่การ
ใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ โดยมีรายละเอียดสรุปได้ดงันี � 

ลาํดับที� ชื�อคลังเอกสาร โฉนด 

เลขที� ที�ตั �ง พื �นที�ดนิ 

(ไร่–งาน–ตร.ว.) 

พื �นที�อาคาร
คลังเอกสาร 

(ตร.ม.) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 31 
17188 

17186 

17184 

254934 

ต. บางจาก 

อ. พระประแดง 
จ. สมทุรปราการ 

3-0-14 

0-2-96 

0-3-70 

1-0-72.4 

1,875 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 47 2,894 

3 คลงัสนิค้า และคลงัเอกสาร
หมายเลข 48 

1,894 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 49 1,169 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 52 1,445 

รวม 5-3-52.4 9,277 

หมายเหต:ุ ข้อมูลวนัที� 8 พฤษภาคม 2562  

รายละเอียดทรัพย์สนิหลกัทั �งหมดของกองทรัสต์ SSTRT ที�มีอยูใ่นปัจจบุนั ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 6 

ดงันั �น ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเสร็จสิ �น ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SSTRT จะประกอบไปด้วย 
ทรัพย์สนิหลกัทั �งหมดของกองทรัสต์ SSTRT ที�มีอยูใ่นปัจจบุนั และทรัพย์สนิหลกัทั �งหมดของกองทนุรวม SSTPF 

ภายหลงัจากที�ได้รับอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทของผู้จดัการกองทรัสต์ในการแปลงสภาพกองทุนรวมและ
เรื�องอื�นๆ ที�เกี�ยวข้องในวนัที� 13 สิงหาคม 2562 ที�ผ่านมา ในการรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF โดย
กองทรัสต์ SSTRT จากการแปลงสภาพกองทนุรวมนั �น กองทรัสต์ SSTRT ได้เข้าลงนามในสญัญาที�เกี�ยวข้องเพื�อการแปลง
สภาพกองทุนรวมดงักล่าว อนัได้แก่ สญัญาโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF สญัญาโอนสิทธิและหน้าที�
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ตามสญัญาต่างๆ ที�กองทนุรวม SSTPF เข้าทํากบับคุคลอื�นและยงัมีผลใช้บงัคบัอยู ่ณ วนัโอนทรัพย์สินและภาระ  โดยให้
สญัญาดงักลา่วมีผลใช้บงัคบัและให้การรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT และการ
ชําระคา่ตอบแทนเป็นหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT อยูภ่ายใต้ความสาํเร็จของเงื�อนไขดงัตอ่ไปนี � 

(1) เมื�อกองทรัสต์ SSTRT ได้รับอนุมัติจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้เพิ�มทุนออกหน่วยทรัสต์ให้แก่
กองทนุรวม SSTPF เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม และดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้อง  

(2) เมื�อกองทนุรวม SSTPF ได้รับอนมุตัิจากที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ดําเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม 

และดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้อง รวมทั �งได้รับอนมุตัิจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุให้ดําเนินการการต่อ
อายสุญัญาเช่าและแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าของสญัญาเช่ากบั SST (รายละเอียดจะได้กลา่วตอ่ไปใน
ข้อ 4.8)  

(3) เมื�อสํานกังาน ก.ล.ต. อนุญาตให้กองทรัสต์ SSTRT เพิ�มทุนเพื�อออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื�อ
รองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม  

โดยกองทรัสต์ SSTRT คาดว่าการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ใน
การแปลงสภาพกองทุนรวมจะดําเนินการแล้วเสร็จภายในปี  2562 ทั �งนี � ขึ �นอยู่กับความสําเร็จของเงื�อนไขที�ได้กล่าวไป
ข้างต้น 

4.4 การออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ให้แก่กองทุนรวม SSTPF เพื�อแลกเปลี�ยนกับทรัพย์สิน
และภาระของกองทุนรวม SSTPF และการกําหนดอัตราการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
SSTPF กับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการสง่มอบหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ให้แก่กองทนุรวม SSTPF ในวนัโอน
ทรัพย์สนิและภาระเพื�อแลกเปลี�ยนกบัการรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT 
ตามรายการในข้อ 4.3 รายละเอียดการออกและสง่มอบหน่วยทรัสต์ดงักลา่วจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูลการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อการแปลงสภาพกองทุนรวมที�ผู้ จัดการกองทรัสต์จะยื�นต่อสํานกังาน 
ก.ล.ต. 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�กองทุนรวม SSTPF ได้รับมานั �น จะนํามาสบัเปลี�ยนกับหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม SSTPF ที�ผู้ ถือหนว่ยลงทนุถืออยู ่  

บริษัทจดัการและผู้จดัการกองทรัสต์ได้ร่วมกนัพิจารณาแล้ว เห็นสมควรกําหนดอตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุ
กบัหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) ซึ�งคือจํานวนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อแลกกบัหนึ�งหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม SSTPF (“อัตราการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์”) ดงันี � 

อัตรา 1 (หนึ� ง) หน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ต่อ 1.10 (หนึ� งจุดหนึ� งศูนย์) หน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT โดยจะนําหน่วยทรัสต์ทั �งหมด 74,250,000 (เจ็ดสิบสี�ล้านสองแสนห้าหมื�น) หน่วย เพื�อแลก
กับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF  

โดยรายละเอียดที�เกี�ยวข้องกบัอตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรัสต์ เป็นดงันี � 
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จาํนวนหน่วยลงทุน
ปัจจุบันทั �งหมด 

(หน่วย) 

จาํนวนหน่วยทรัสต์ 
ที�จะเสนอขายให้แก่ 

กองทุนรวม SSTPF 

(หน่วย) 
กองทุนรวม SSTPF  67,500,000 74,250,000 

ทนุจดทะเบียน ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 

กองทุนรวม SSTPF กองทรัสต์ SSTRT 

660,825,000 บาท 609,219,000 บาท 

 9.7900 บาทตอ่หนว่ย 7.4295 บาทตอ่หนว่ย 
 

 มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 

กองทุนรวม SSTPF กองทรัสต์ SSTRT 

683,683,953 บาท 631,327,265 บาท 

10.1286  บาทตอ่หนว่ย 7.6991 บาทตอ่หนว่ย 

 

ที�มาของอตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรัสต์โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นสําคญั โดยมีเงื�อนไขให้อตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรัสต์ไม่สง่ผลให้ประมาณการการปัน
สว่นแบ่งกําไรและการแบ่งสว่นทนุต่อหน่วยทรัสต์ที�คาดวา่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุน
รวมน้อยไปกว่าประมาณการการปันสว่นแบ่งกําไรและการแบ่งสว่นทนุต่อหน่วยทรัสต์ที�คาดว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ
ก่อนการแปลงสภาพกองทนุรวมดงักลา่ว โดยอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรัสต์ที� 1 (หนึ�ง) หน่วยลงทนุ ต่อ 
1.10 (หนึ�งจุดหนึ�งศนูย์) หน่วยทรัสต์ เป็นอตัราการสบัเปลี�ยนที�กองทรัสต์ SSTRT สามารถออกหนว่ยทรัสต์ใหม่ได้โดยไม่
ทําให้ประมาณการเงินสดสทุธิที�สามารถนํามาปันสว่นแบ่งกําไรและแบ่งสว่นทนุตอ่หน่วยทรัสต์ ที�คาดว่าผู้ ถือหนว่ยทรัสต์
เดิมจะได้รับน้อยลง  

สําหรับประมาณการเงินสดสทุธิที�สามารถนํามาปันสว่นแบ่งกําไรและแบ่งส่วนทนุต่อหน่วยทรัสต์ก่อนและหลงั
การแปลงสภาพกองทนุรวม บริษัท เอส พี ออดิท จํากดั ซึ�งเป็นผู้สอบบญัชีที�ได้รับอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ได้จดัทํา
ประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐานและรายงานของผู้สอบ
บญัชีรับอนุญาตสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั �งแต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2563 ที�ประมาณ 0.5302 

(ศนูย์จุดห้าสามศนูย์สอง) บาทต่อหนึ�งหน่วยทรัสต์ภายหลงัแปลงสภาพกองทนุรวม ซึ�งสงูกว่าประมาณการผลตอบแทน
ก่อนการแปลงสภาพกองทนุรวมที�ประมาณ 0.5259 (ศนูย์จุดห้าสองห้าเก้า) บาทต่อหนึ�งหน่วยทรัสต์ รายละเอียดปรากฏ
ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 8  
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ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาการกําหนดอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์จากความเห็นของ 
ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ คือ บริษัท สลีม แอดไวซอรี� เซอร์วิส จํากดั (“ที�ปรึกษาทางการเงนิอิสระ”) เกี�ยวกบักรณีการ
รองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 12 โดยมีรายละเอียดสรุปได้ดงันี � 

1. วิธีมลูคา่ทางบญัชี 

โดยการพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SSTRT ด้วยวิธีพิจารณาจากมูลค่า
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ SSTRT หกัด้วยภาระหนี �สนิทางบญัชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาทางการเงินอิสระได้
อ้างอิงข้อมูลทรัพย์สินและหนี �สินของกองทรัสต์ SSTRT ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2562 จากงบการเงิน
สําหรับงวดหกเดือนสิ �นสดุวนัที� 30 มิถุนายน 2562 ซึ�งสอบทานโดยนายเกียรติศกัดิ� วานิชย์หานนท์ 
ผู้สอบบญัชีรับอนุญาตเลขที� 9922 บริษัท เอส พี ออดิท จํากดั และพิจารณาประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทนุรวม SSTPF ด้วยวิธีพิจารณาจากมลูคา่ทรัพย์สนิของกองทนุรวม SSTPF หกัด้วยภาระ
หนี �สินทางบญัชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาทางการเงินอิสระได้อ้างอิงข้อมลูทรัพย์สนิและหนี �สนิของกองทนุ
รวม SSTPF ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 จากงบการเงินสําหรับงวดหกเดือนสิ �นสดุวนัที� 30 มิถนุายน 
2562 ซึ�งสอบทานโดยนายสง่า โชคนิติสวสัดิ� ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที� 11251 บริษัท ไพร้ซวอเตอร์
เฮาส์คเูปอร์ส เอบีเอเอส จํากดั  

ซึ�งผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า การประเมินด้วยมูลค่าทางบญัชีดงักล่าวไม่เหมาะสม
เนื�องจากเป็นการอ้างอิงการประเมินทรัพย์สนิหลกัที�เกิดขึ �นในอดีต มิได้สะท้อนถึงซึ�งการประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม SSTPF บนสญัญาเช่ากบั SST ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม
สําเร็จเสร็จสิ �น ที�จะได้มีการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปให้สิ �นสดุในวนัที� 31 มกราคม 2571 และแก้ไข
เปลี�ยนแปลงคา่เช่าจากเดิมที�มคีา่เช่าคงที�และคา่เช่าแปรผนัเป็นคา่เช่าคงที�ทั �งหมด (ตามรายละเอียดที�
จะได้กลา่วต่อไปในข้อ 4.8) ดงันั �น การใช้วิธีมลูค่าทางบญัชีในการกําหนดอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วย
ลงทนุกบัหน่วยทรัสต์จึงไม่เหมาะสมเนื�องจากมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม SSTPF ไม่สะท้อน
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที�แท้จริงภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม 

นอกจากนี � มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ล่าสุดที�ใช้ในการคํานวนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยไม่สะท้อน
มลูคา่ทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF ณ วนัที�มีการโอนทรัพย์สนิและภาระ รวมถึงที�มาของ
การคํานวนมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที�สะท้อนเพียงค่าใช้จ่ายระดบัทรัพย์สินแต่ไม่ได้สะท้อนคา่ใช้จ่ายใน
ระดบักองทนุรวม SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT 

2. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

แม้ว่าราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF และหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT จะ
สะท้อนถึงอุปสงค์และอุปทานโดยนักลงทุน  จากการพิจารณารับรู้ข้อมูลข่าวสารที� เกี�ยวข้อง 
สภาวการณ์ของตลาดและสภาพเศรษฐกิจโดยรวมประกอบแล้ว อยา่งไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์และ
ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาแล้วเห็นวา่ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นการหาราคาเฉลี�ยถ่วง
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นํ �าหนกัในอดีต ซึ�งสะท้อนถึงอปุสงค์และอุปทานของนกัลงทุน รวมถึงมุมมองของนกัลงทุนต่อปัจจัย
ต่างๆ ในอดีต และเนื�องด้วยหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT และหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
SSTPF มีปริมาณการซื �อขายต่อวนัที�ค่อนข้างน้อย โดยในปี 2561 ปริมาณการซื �อขายเฉลี�ยต่อวนัอยู่ที�
ประมาณ 17,490 (หนึ�งหมื�นเจ็ดพนัสี�ร้อยเก้าสบิ) หนว่ยทรัสต์ และ 10,360 (หนึ�งหมื�นสามร้อยหกสบิ) 
หน่วยลงทุน ตามลําดับ การที�หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT และหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
SSTPF มีสภาพคลอ่งการซื �อขายที�ค่อนข้างตํ�าจึงทําให้ราคาซื �อขายในตลาดไม่สะท้อนมลูค่าที�แท้จริง
ของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ SSTRT และกองทนุรวม SSTPF 

3. วิธีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระ 

ถึงแม้ว่าวิธีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระจะสะท้อนมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์
บนสญัญาเช่ากบั SST ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม ที�จะได้มีการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไปให้
สิ �นสดุในวนัที� 31 มกราคม 2571 และแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าจากเดิมที�มีค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปร
ผนัเป็นคา่เช่าคงที�ทั �งหมดแล้ว (ตามรายละเอียดที�จะได้กลา่วตอ่ไปในข้อ 4.8) ผู้จดัการกองทรัสต์เห็น
วา่ การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ตามวิธีการนี �ยงัไม่สะท้อนมลูค่าทรัพย์สินและภาระของกองทุน
รวม SSTPF ณ วนัโอนทรัพย์สินและภาระ รวมถึงที�มาของการคํานวนมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที�สะท้อน
เพียงค่าใช้จ่ายระดบัทรัพย์สินแต่ไม่ได้สะท้อนค่าใช้จ่ายในระดบักองทุนรวม SSTPF และกองทรัสต์ 
SSTRT 

 4. วิธีการประเมินราคาโดยที�ปรึกษาทางการเงินอิสระและการวิเคราะห์ผลตอบแทน 

โดยที�ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทําประมาณการทางการเงินเป็นระยะเวลา 30 ปี ระหว่างงวดปี 
2563 ถึงงวดปี 2592 เพื�อวิเคราะห์ผลตอบแทนที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT จะได้รับ โดย
พิจารณาถึงอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) และอัตรา
ผลตอบแทนของเงินปันผลและเงินลดทนุ ในกรณีที� (1) ไม่มีการรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุ
รวม SSTPF และ (2) มีการรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF โดยได้พิจารณาโดย
อ้างอิงจากข้อมูลตามสญัญาที�มีในปัจจุบนัและการต่ออายสุญัญาเช่าและแก้ไขโครงสร้างค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าใหม่ซึ�งเป็นเงื�อนไขของการแปลงสภาพกองทนุรวมในครั �งนี � (ตามรายละเอียดที�จะได้กลา่ว
ต่อไปในข้อ 4.8) และนําไปปรับปรุงกบัรายได้อื�นและค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดการกองทนุรวม 
SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT จากงบการเงินของกองทุนรวม SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT โดย
นํากระแสเงินสดของกองทุนรวม  SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT มาคิดลดด้วยต้นทุนถัวเฉลี�ยของ
กองทนุรวม SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT 

ซึ�งการประเมินโดยวิธีนี �สะท้อนมลูค่าในการเข้าทํารายการ ไม่เพียงแตก่ารคํานึงถึงมูลคา่ของทรัพย์สิน
หลกั ยงัรวมถึงหนี �สินอื�นในงบการเงิน และคํานึงถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดการในกองทนุรวม 

SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT เปรียบเทียบกนั โดยการประเมินโดยวิธีนี �จะได้ช่วงอตัราการสบัเปลี�ยน
หน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์อยู่ระหว่าง 1.00 (หนึ�งจุดศูนย์ศูนย์) หน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF 
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ตอ่ 1.16 (หนึ�งจุดหนึ�งหก) ถึง 1.20 (หนึ�งจดุสองศนูย์) หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ดงันั �น อตัรา
การสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ที� 1.00 (หนึ�งจุดศูนย์ศูนย์) หน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
SSTPF ตอ่ 1.10 (หนึ�งจดุหนึ�งศนูย์) หนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เป็นอตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยที�
เหมาะสม และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT   

สรุปการวิเคราะห์ผลตอบแทน 

 ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการคํานวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ และอตัราผลตอบแทนของ
เงินปันผลและเงินลดทนุของกองทรัสต์ SSTRT กรณีที� (1) ไมม่ีการรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF และ 

(2) มีการรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF โดยมีรายละเอียดดงันี � 

 

กรณีไม่มีการ 
รับโอน 

ทรัพย์สินและ
ภาระของ 
กองทุนรวม 

SSTPF 

กรณีมีการรับโอน 

ทรัพย์สินและ
ภาระของ 
กองทุนรวม 

SSTPF 

ผลต่าง 
ดีขึ �น / 

(ด้อยลง) 

อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ 8.50% 8.68% 0.18% 

อตัราผลตอบแทนของเงินปันผลและเงินลดทนุในงวดปี 2563 8.11% 8.13% 0.02% 

เงินปันผลและเงินลดทนุตอ่หนว่ยในงวดปี 2563 0.5274 0.5287 0.0013 

หมายเหต:ุ คํานวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนของเงินปันผลและเงินลดทนุ โดยอ้างอิงเงินลงทนุที� 6.50 
(หกจุดห้าศูนย์) บาทต่อหน่วย โดยอา้งอิงจากราคาปิดของหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�ซื�อขายในตลาดหลกัทรัพย์ เมื�อ
วนัที� 9 สิงหาคม 2562 

 

จากข้อมลูข้างต้นจะพบว่าการที�กองทรัสต์ SSTRT รับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวม SSTPF จะทําให้
อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ ปรับตวัเพิ�มขึ �นจากร้อยละ 8.50 (แปดจุดห้าศนูย์) เป็นร้อยละ 8.68 (แปดจุดหก
แปด) และอตัราผลตอบแทนของเงินปันผลและเงินลดทนุ ในงวดปี 2563 จะปรับตวัเพิ�มขึ �นจากร้อยละ 8.11 (แปดจดุหนึ�ง
หนึ�ง) เป็นร้อยละ 8.13 (แปดจดุหนึ�งสาม) 

จากการพิจารณาข้อดีข้อเสียของแต่ละวิธีการกําหนดอัตราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ข้างต้น 
ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่า วิธีการประเมินราคาโดยที�ปรึกษาทางการเงินอิสระและการวิเคราะห์ผลตอบแทนเป็นวิธีการที�
เหมาะสม เนื�องจากวิธีนี �สะท้อนมูลค่าในการเข้าทํารายการ ไม่เพียงแต่การคํานึงถึงมูลค่าของทรัพย์สินหลกั ยงัรวมถึง
หนี �สินอื�นในงบการเงิน และคํานึงถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดการในกองทุนรวม  SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT 

เปรียบเทียบกัน โดยอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ที� 1.00 (หนึ�งจุดศูนย์ศนูย์) หน่วยลงทนุของกองทุน
รวม SSTPF ต่อ 1.10 (หนึ�งจุดหนึ�งศูนย์) หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เป็นอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยที�เหมาะสม 
และก่อให้เกิดผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�คาดวา่จะได้รับไมน้่อยลงไปกวา่เดิม 
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ทั �งนี � ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถพิจารณาความเหมาะสมของอตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรัสต์จาก
รายงานของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระในบญัชีรายชื�อของสาํนกังานก.ล.ต. ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 12 

ผู้จดัการกองทรัสต์ขอเรียนเพิ�มเติมวา่ อตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรัสต์นี �เป็นอตัราที�กําหนดไว้เป็น
ที�แน่นอน จึงทําให้จํานวนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�จะออก เพื�อแลกเปลี�ยนกบัทรัพย์สินและภาระของกองทนุ
รวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT เป็นจํานวนแน่นอนเช่นเดียวกัน โดยอัตราการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรัสต์นี � จะไม่ผนัแปรตามราคาตลาดของหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF และราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT หรือมลูคา่ทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ณ วนัโอนทรัพย์สนิ
และภาระ  

4.5 การจ่ายเงินปันผลจากกําไรสะสม และ/หรือ เงินลดทุนในส่วนที� เป็นเงินสดคงเหลือในกองทุนรวม 
SSTPF ให้กับผู้ถอืหน่วยลงทุน 

ก่อนวนัโอนทรัพย์สินและภาระ บริษัทจดัการอาจพิจารณาประกาศจ่ายเงินปันผลจากกําไรสะสม และ/หรือ เงิน
ลดทุนจดทะเบียนของกองทนุรวม SSTPF เพื�อเฉลี�ยคืนเงินสดคงเหลือให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวม SSTPF ได้
ตามความเหมาะสม  

4.6 การเลิกกองทุนรวม SSTPF การชําระบัญชี และการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF 

กับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ภายหลงัจากการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม  SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT เสร็จสิ �นแล้ว 
(ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม) บริษัทจดัการอาจดําเนินการจ่ายเงินปันผล และ/หรือ เงินเฉลี�ยคืนจากการลดทุน
เงินจดทะเบียนของกองทุนรวม SSTPF ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน ก่อนที�จะจะดําเนินการเลิกและชําระบัญชีกองทุนรวม 
SSTPF  ทั �งนี � การเลกิกองทนุรวม SSTPF และแตง่ตั �งผู้ ชําระบญัชีจะต้องได้รับอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
SSTPF 

โดยในขั �นตอนการชําระบญัชี ผู้ ชําระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT (รวมถึงการดําเนินการคืน
ทนุ และ/หรือ เงินปันผล ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF จากการชําระบญัชี (ถ้ามี)) ที�กองทนุรวม SSTPF 
ได้มาจากการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม SSTPF ที�มีชื�อปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุน ณ วันกําหนดสิทธิในการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับ
หนว่ยทรัสต์ (ซึ�งจะได้กําหนดและประกาศตอ่ไป) ตามอตัราการสบัเปลี�ยนหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรัสต์ที�ได้ระบไุว้ในข้อ 4.4  
โดยผู้ ถือหนว่ยลงทนุที�จะได้รับสิทธิสบัเปลี�ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรัสต์ซึ�งเป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุที�มีชื�อปรากฏในทะเบียน
ผู้ ถือหน่วยลงทุน ณ วนัที�กําหนดสิทธิในการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ดงักล่าว อาจมีรายชื�อแตกต่างจาก
รายชื�อผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ณ วนัที�กําหนดสทิธิในการเข้าร่วมประชมุในครั �งนี �  

บริษัทจัดการจะประกาศวนักําหนดสิทธิในการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ล่วงหน้า 14 (สิบสี�) วัน 
เพื�อให้สอดคล้องกบัระบบการชําระราคาและการสง่มอบหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์ และจะขอให้ตลาดหลกัทรัพย์หยดุ
พักการซื �อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  SSTPF ล่วงหน้าก่อนวันกําหนดสิทธิในการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรัสต์โดยตลาดหลกัทรัพย์จะหยดุพกัการซื �อขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวม SSTPF ต่อเนื�องไปจนถึงวนัที�ตลาด
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หลกัทรัพย์ประกาศเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF และรับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�ออกให้
เนื�องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  ทั �งนี � ผู้ จัดการกองทรัสต์จะ
ดําเนินการให้หนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�ออกให้เนื�องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน
ให้แล้วเสร็จภายใน 15 (สบิห้า) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยรายละเอียดของแผนการแปลงสภาพ
กองทุนรวม การเลิกกองทุนรวม  การชําระบัญชี และกําหนดเวลาโดยประมาณของการดําเนินการแต่ละขั �นตอน 

(Conversion Timeline) ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 9 

ในกรณีมีเศษหนว่ยทรัสต์ที�ไมส่ามารถจดัสรรให้เป็นจํานวนเต็มได้ให้ปัดลงเป็นจํานวนเต็มหน่วยที�ใกล้เคียงที�สดุ 
และหากมีหนว่ยทรัสต์เหลอืจากการสบัเปลี�ยนที�ไมส่ามารถจดัสรรให้เป็นจํานวนเต็ม ผู้ ชําระบญัชีจะนําหนว่ยทรัสต์ที�เหลือ
ดงักลา่วไปจําหนา่ยให้แก่ SST โดยอ้างอิงราคาต่อหนว่ยตามมลูคา่ทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF ที�โอนให้แก่
กองทรัสต์ SSTRT และหารด้วยจํานวนหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ของกองทรัสต์ SSTRT ในครั �งนี � และนําเงินที�ได้จากการ
จําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ดงักลา่วไปดําเนินตามหลกัเกณฑ์ เงื�อนไข และวิธีการชําระบญัชีของกองทนุรวม SSTPF ตอ่ไป 

ทั �งนี � การขอมติผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF เพื�อการแปลงสภาพกองทนุรวมในครั �งนี � จะไม่มีการรับ
ซื �อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF จากผู้ ถือหน่วยลงทนุที�เข้าร่วมประชุมและคดัค้านการแปลงสภาพกองทนุรวมแต่
อยา่งใด 

4.7 การเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF และการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

SSTRT ที�ออกใหม่เพื�อการแปลงสภาพกองทุนรวม ต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

เมื�อบริษัทจัดการดําเนินการเลิกกองทุนรวม SSTPF และผู้ ชําระบญัชีแบ่งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF แล้วเสร็จ บริษัทจดัการจะขอเพิกถอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF 

จากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ และผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการขอจดทะเบียนหนว่ยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT ที�ออกให้เนื�องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรัพย์ ซึ�งจะ
ดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วนัทําการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ให้แก่
กองทุนรวม SSTPF เพื�อรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม  SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ทั �งนี � ตลาด
หลกัทรัพย์โดยคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์จะพิจารณาคําขอให้เสร็จภายใน 7 (เจ็ด) วนั นบัแต่วนัที�ตลาดหลกัทรัพย์
ได้รับเอกสารหลกัฐานที�ถูกต้องครบถ้วนแล้ว หลงัจากที�ตลาดหลกัทรัพย์สั�งรับหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์จะเริ�มทําการซื �อขายในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 2 (สอง) วันทําการนับแต่วันที�สั�งรับ
หน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน เว้นแต่มีเหตจํุาเป็นอนัเป็นผลให้ไม่สมควรทําการซื �อขายหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ภายในระยะเวลาดงักลา่ว ผู้จดัการตลาดหลกัทรัพย์สามารถกําหนดวนัเริ�มทําการซื �อขายเป็นอย่างอื�นได้ 
เว้นแตแ่ละจนกวา่ตลาดหลกัทรัพย์จะสั�งรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หนว่ยทรัสต์ที�เสนอขายในครั �งนี �จะ
ไมส่ามารถซื �อขายในตลาดหลกัทรัพย์ได้ และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะสามารถขายหน่วยทรัสต์ได้โดยการทํารายการนอกตลาด
หลกัทรัพย์เทา่นั �น 
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4.8 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทุนรวม SSTPF ที�กองทรัสต์ SSTRT จะรับโอนมา  

กองทรัสต์ SSTRT จะนําทรัพย์สินหลักของกองทุนรวม SSTPF ที� รับโอนจากกองทุนรวม SSTPF อันได้แก่ 
โครงการทรัพย์ศรีไทย ไปจดัหาประโยชน์ และจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยการรับโอนสิทธิการให้เช่า
เหมาแก่ SST เพื�อให้ SST นําไปจัดหาผลประโยชน์ประกอบธุรกิจคลงัเอกสาร และจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ SSTRT 
ตอ่ไป 

ในปัจจุบนักองทนุรวม SSTPF และ SST ได้เข้าทํา (1) สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลกูสร้าง ลงวนัที� 3 พฤษภาคม 
2554 (2) สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลกูสร้างฉบบัแก้ไข (ฉบบัที� 1) ลงวนัที� 27 ธนัวาคม 2555 (โดย (1) และ (2) รวมเรียกว่า 
“สัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง”) และ (3) สญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ ลงวนัที� 27 ธันวาคม 2555  
(“สัญญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์”) (โดย (1), (2) และ (3) รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าระหว่าง SST กับ
กองทุนรวม SSTPF”) ซึ�งสัญญาเช่าระหว่าง SST กับกองทุนรวม  SSTPF มีระยะเวลาการเช่าเริ�มตั �งแต่วันที� 3 

พฤษภาคม 2554 และสิ �นสดุวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 ทั �งนี � กองทนุรวม SSTPF และ SST จะดําเนินการตอ่อายสุญัญาเช่า
ระหว่าง SST กบักองทนุรวม SSTPF ออกไปให้สิ �นสดุในวนัที� 31 มกราคม 2571 และจะดําเนินการแก้ไขเปลี�ยนแปลงให้
คา่เช่าของสญัญาเช่าระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์เป็นค่าเช่าคงที�ทั �งจํานวนและจะไม่มีคา่เช่าแปรผนั ซึ�งการต่ออายุ
สญัญาเช่าระหวา่ง SST กบักองทนุรวม SSTPF และการแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าของสญัญาเช่าระบบสาธารณปูโภคและ
อปุกรณ์ข้างต้นจะมีผลนบัแตว่นัโอนทรัพย์สินและภาระ โดยกองทนุรวม SSTPF และ SST จะดําเนินการเจรจาและจดัทํา
เอกสารสญัญาที�เกี�ยวข้องกบัการตอ่อายสุญัญาเช่าระหวา่ง SST กบักองทนุรวม SSTPF และการแก้ไขเปลี�ยนแปลงคา่เช่า
ของสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ให้แล้วเสร็จก่อนการแปลงสภาพกองทุนรวม และในการแปลงสภาพ
กองทนุรวมนั �น กองทรัสต์ SSTRT จะรับโอนสิทธิและหน้าที�ของกองทุนรวม SSTPF ภายใต้สญัญาเช่าระหว่าง SST กับ
กองทนุรวม SSTPF ที�ได้มีการตอ่อายสุญัญาเช่าและแก้ไขเปลี�ยนแปลงคา่เช่าดงักลา่วแล้ว  

การต่ออายุสญัญาเช่าระหว่าง SST กับกองทุนรวม SSTPF และการแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าของสญัญาเช่า
ระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ จะอยูภ่ายใต้เงื�อนไขดงัตอ่ไปนี �  

(1) เมื�อกองทนุรวม SSTPF ได้รับอนมุตัิจากที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ดําเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม 
และดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้อง รวมทั �งได้รับอนมุตัิจากที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ดําเนินการต่ออายุ
สญัญาเช่าระหว่าง SST กับกองทุนรวม SSTPF และแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าของสญัญาเช่าระบบ
สาธารณปูโภคและอปุกรณ์แล้ว  

(2) เมื�อกองทรัสต์ SSTRT ได้รับอนุมัติจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ให้เพิ�มทุนออกหน่วยทรัสต์ให้แก่
กองทนุรวม SSTPF เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม และดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้องแล้ว 

(3) เมื�อสํานกังาน ก.ล.ต. อนุญาตให้กองทรัสต์ SSTRT เพิ�มทุนเพื�อออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื�อ
รองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม  

จากรูปแบบการจัดหาประโยชน์ดังที�กล่าวไปแล้ว ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม รายได้หลักที�
กองทรัสต์ SSTRT จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัเอกสารจะเป็นรายได้คา่เช่าจาก SST ซึ�งเป็นผู้ เช่า
เหมา (“ผู้เช่าหลัก”) โดยสําหรับการเช่าที�ดินและสิ�งปลกูสร้างและการเช่าระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์นั �น ผู้ เช่าหลกั
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จะชําระค่าเช่าคงที�ทกุ 6 เดือนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT (อนึ�ง การเช่าระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์จะกําหนดให้มีค่า
เช่าแปรผนัจนถึงวนัก่อนวนัโอนทรัพย์สินและภาระ โดยหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม การเช่าระบบสาธารณปูโภค
และอปุกรณ์จะมีแตเ่ฉพาะคา่เช่าคงที�) โดยมีอตัราตามที�ระบไุว้ดงันี �   

ค่าเช่าของสัญญาเช่าระหว่าง SST กับกองทุนรวม SSTPF ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม 

ช่วงเวลา 

ค่าเช่าระบบ
สาธารณูปโภคและ
อุปกรณ์คงที�ต่อปี  

(บาท) 

ค่าเช่าที�ดนิและ 
สิ�งปลูกสร้างคงที� 
ต่อปี (บาท) 

ค่าเช่ารวม 
(บาท) 

วนัที�โอนทรัพย์สนิและภาระ  
– 31 ธนัวาคม 2565 

47,659,200 1,840,800 49,500,000 

1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568 48,659,200 1,840,800 50,500,000 

1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571 49,659,200 1,840,800 51,500,000 

 
5. ระยะเวลาการดําเนินตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม และกําหนดเวลาโดยประมาณของการ

ดาํเนินการแต่ละขั �นตอน 

ภายหลงัจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF และที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
SSTRT มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม จะมีรายละเอียดของระยะเวลาการดําเนินการตามแผนการแปลงสภาพ 
การเลิกกองทนุรวม SSTPF การชําระบญัชี และกําหนดเวลาโดยประมาณของการดําเนินการแตล่ะขั �นตอน (Conversion 

Timeline) ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 9 

6. ผลกระทบที� ผู้ถอืหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้สรุปผลกระทบต่อกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์จากการแปลงสภาพกองทนุรวม ปรากฏ
ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 10 

7. ค่าใช้จ่ายการแปลงสภาพกองทุนรวม 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้สรุปค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ SSTRT ในการแปลงสภาพกองทนุรวม ปรากฏในสิ�งที� ส่งมา
ด้วย 11 

 โดยในการดําเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม กองทรัสต์ SSTRT จะดําเนินการกู้ยืมเงินในวงเงินกู้ ระยะยาว และ/
หรือ วงเงินกู้ ระยะสั �น จํานวนประมาณไม่เกิน 30,000,000 (สามสิบล้าน) บาท โดยมีระยะเวลาการกู้ยืมเงินประมาณไม่
เกิน 5 ปี นบัจากวนัที�เบิกเงินกู้  และมีอตัราดอกเบี �ยคงที�ร้อยละ 6.025 (หกจุดศนูย์สองห้า) ต่อปีตลอดระยะเวลาการกู้ยืม
เงิน (ปัจจุบนั อตัราดอกเบี �ยที�ธนาคารพาณิชย์เรียกเก็บจากลกูค้ารายใหญ่ชั �นดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (Minimum 

Loan Rate หรือ MLR) ของธนาคารขนาดใหญ่ 4 ธนาคาร เท่ากบัร้อยละ 6.2 (หกจุดสอง) ต่อปี) เพื�อใช้ในการดําเนินการ
ที�เกี�ยวข้องกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม (รวมถึงแต่ไมจํ่ากดัเฉพาะเพื�อชําระค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาต่างๆ และค่าใช้จ่าย
อื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง) โดยกองทรัสต์ SSTRT จะกู้ยืมเงินดงักลา่วจาก SST (ซึ�ง SST มีความสมัพนัธ์กบักองทรัสต์ SSTRT โดย
เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ซึ�งถือหุ้ นในบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากัด ซึ�งเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ คิดเป็นสดัส่วน
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ประมาณร้อยละ 99.997 (เก้าสิบเก้าจุดเก้าเก้าเจ็ด) ของจํานวนหุ้นที�มีสิทธิออกเสียงทั �งหมดของบริษัทฯ รวมถึงเป็นผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ SSTRT และเป็นผู้ เช่าหลกัในทรัพย์สินที�กองทรัสต์ SSTRT ลงทนุในปัจจบุนั) โดยผู้ให้
กู้ เป็นบคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

เนื�องจากในกรณีที�กองทรัสต์ SSTRT กู้ยืมเงินจาก SST ดงักลา่วเป็นการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ SSTRT 

กบับคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ จึงต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต์วา่เป็นธุรกรรมที�เป็นไป
ตามสญัญาก่อตั �งทรัสต์และกฎหมายที�เกี�ยวข้อง ซึ�งทรัสตีได้ให้ความเห็นชอบการทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์ SSTRT กบั
บคุคลที�เกี�ยวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรัสต์ดงักลา่วว่าเป็นไปตามข้อ 12 ของสญัญาก่อตั �งทรัสต์และกฎหมายที�เกี�ยวข้อง
แล้ว 

นอกจากนั �น เนื�องจากในกรณีที�กองทรัสต์ SSTRT กู้ยืมเงินจาก SST ดงักลา่วเป็นการกู้ยืมเงินจากบคุคลที�เกี�ยว
โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ�งในการคํานวณขนาดของรายการการรับความช่วยเหลือทางการเงินของกองทรัสต์ SSTRT 

นั �น จะคํานวณเฉพาะมลูค่าดอกเบี �ยตลอดระยะเวลาการกู้ยืมเงิน ดงันั �น เมื�อคํานวณมลูค่าดอกเบี �ยตลอดระยะเวลาการ
กู้ยืมเงินที�อตัราดอกเบี �ยที�ร้อยละ 6.025 (หกจุดศนูย์สองห้า) ต่อปี รายการดงักลา่วจึงเข้าข่ายเป็นการทําธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์ SSTRT กบับคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ�งมีมลูคา่ประมาณไมเ่กิน 9,037,500 (เก้าล้านสามหมื�น
เจ็ดพนัห้าร้อย) บาท คิดเป็นประมาณร้อยละ 1.43 (หนึ�งจุดสี�สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ SSTRT (ซึ�งมี
มูลค่าเท่ากับ 631,327,265 (หกร้อยสามสิบเอ็ดล้านสามแสนสองหมื�นเจ็ดพันสองร้อยหกสิบห้า) บาท ณ วันที� 30 

มิถนุายน 2562) ดงันั �น การกู้ยืมเงินดงักลา่วจึงเข้าขา่ยเป็นการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ SSTRT กบับคุคลที�เกี�ยวโยง
กนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ที�มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ�งล้าน) บาท หรือตั �งแต่ร้อยละ 0.03 (ศนูย์จุดศนูย์สาม) ของ
มูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ SSTRT ขึ �นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ซึ�งต้องได้รับอนุมตัิจากคณะกรรมการของ
ผู้จดัการกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี การกู้ ยืมเงินดังกล่าวไม่ใช่ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์  SSTRT กับบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ที�มีมลูค่าถึงเกณฑ์ที�ต้องได้รับมติอนมุตัิของที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT กลา่วคือ เป็นการ
ทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ SSTRT กับบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ที�มีมูลค่าไม่ถึง 20,000,000 (ยี�สิบ
ล้าน) บาท หรือไมเ่กินร้อยละ 3 (สาม) ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ SSTRT แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ และไมใ่ช่
การกู้ยืมเงินที�กองทรัสต์ SSTRT ต้องจดัหาหลกัประกนั จึงไมจํ่าเป็นต้องได้รับมติอนมุตัิของที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT ตามหลกัเกณฑ์ในประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ที� สร. 
26/2555 เรื�องข้อกําหนดเกี�ยวกบัรายการและข้อความในสญัญาก่อตั �งทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  
และสญัญาก่อตั �งทรัสต์ 

ทั �งนี � การกู้ ยืมเงินดงักล่าวของกองทรัสต์ SSTRT ได้รับอนุมัติจากที�ประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการ
กองทรัสต์แล้ว เมื�อวนัที� 13 สงิหาคม 2562 รายละเอียดของการกู้ยืมเงินดงักลา่วของกองทรัสต์ SSTRT รวมถึงสารสนเทศ
การทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบับคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ปรากฏตามหนงัสอืแจ้งขา่วที� 031/2562 ซึ�ง
ได้เผยแพร่ในเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์ 
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ซึ�งเมื�อรวมวงเงินกู้ยืมที�กองทรัสต์ SSTRT ประสงค์จะกู้ยืมเงินจาก SST ดงักลา่วข้างต้นกบัเงินกู้ภายใต้สญัญา
กู้ยืมเงินเดิมที�กองทรัสต์ SSTRT ได้เข้าทํา ภาระหนี �เงินกู้ของกองทรัสต์ SSTRT จะมีจํานวนไมเ่กินร้อยละ 35 (สามสบิห้า) 
ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ SSTRT ภายหลงัการกู้ยืมเงิน (ซึ�งเป็นไปตามเกณฑ์ที�เกี�ยวข้องที�กองทรัสต์สามารถ
กู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 (สามสิบห้า) ของมลูคา่ทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 (หกสบิ) ของมลูค่าทรัพย์สนิรวม 
ในกรณีที�กองทรัสต์ SSTRT มีอนัดบัความน่าเชื�อถืออยู่ในอนัดบัที�สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ�งเป็นอนัดบั
ความน่าเชื�อถือครั �งล่าสุดที�ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื�อถื อที�ได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. ไมเ่กิน 1 (หนึ�ง) ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน)  

อนึ�ง การกู้ยืมเงินจะเป็นไปตามที�ผู้กู้และผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกนักําหนดในสญัญากู้ยืมเงิน ผู้จดัการกองทรัสต์ขอ
สงวนสิทธิในการกําหนดหลกัเกณฑ์หรือเงื�อนไขใดๆ ของการกู้ยืมตลอดจนดําเนินการธุรกรรมใดๆ ที�เกี�ยวข้องกบัการกู้ยืม
ดงักล่าว โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SSTRT และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั  อาทิเช่น จํานวนเงิน อัตรา
ดอกเบี �ย ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน ระยะเวลาการชําระเงิน การเจรจาเข้าทํา ลงนาม จดัสง่เอกสารใดๆ เกี�ยวกบัการกู้ยืมเงิน 

รวมถึงการแตง่ตั �ง และ/หรือ ถอดถอนผู้ รับมอบอํานาจช่วงในการดําเนินการดงักลา่วข้างต้นเพื�อให้การดําเนินการดงักลา่ว
ประสบผลสําเร็จ รายละเอียดของการกู้ ยืมเงินเพื�อใช้ในการดําเนินการที�เกี�ยวข้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวม จะ
ปรากฏตามแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อการแปลงสภาพกองทนุรวม 

จากรายละเอียดที�กล่าวข้างต้น ผู้จดัการกองทรัสต์จึงเสนอให้ที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

พิจารณาอนมุตัิการรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF เข้ารวมกบักองทรัสต์ SSTRT แผนการแปลงสภาพกองทนุ
รวม การรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT และการชําระคา่ตอบแทนให้แก่กองทนุ
รวม SSTPF เป็นหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  SSTRT มูลค่าทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม  SSTPF ที�โอนให้แก่
กองทรัสต์ SSTRT อตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) การดําเนินการต่างๆ ที�นําเสนอข้างต้น 
ตลอดจนการดําเนินการต่างๆ ตามที�จําเป็นและเกี�ยวข้องเพื�อประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวม และอนุมัติ
มอบหมายให้ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้มีอํานาจในการดําเนินการ ดงัตอ่ไปนี �  

(1) ดําเนินการตามที�จําเป็นและเกี�ยวข้องเพื�อประโยชน์ในการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม ปฏิบตัิ
ตามแผนการแปลงสภาพกองทนุรวม การรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวม SSTRT และชําระ
คา่ตอบแทนให้แก่กองทนุรวม SSTPF เป็นหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT มลูคา่ทรัพย์สนิและภาระ
ของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT เท่าที�ไม่ขดัหรือแย้งกับมติของที�ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ และ/หรือ ตามคําสั�งหรือคําแนะนําของสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรัพย์ และ/

หรือ หน่วยงานอื�นใดที�เกี�ยวข้อง รวมทั �งดําเนินการติดต่อกับสํานักงาน ก .ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ 
หนว่ยงานราชการหรือองค์กรของรัฐ หรือบคุคลใดๆ เพื�อการดงักลา่ว  

(2) เจรจา จดัทํา ลงนาม สง่มอบ และ/หรือ แก้ไขสญัญาหรือข้อผกูพนั เพื�อการรับโอนทรัพย์สินและภาระ
ของกองทนุรวม SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ซึ�งรวมถึงการรับโอนสิทธิและหน้าที�ของกองทนุ
รวม SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT  
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(3) ดําเนินการอื�นใดอนัจําเป็นหรือเกี�ยวเนื�องกับการดังกล่าวข้างต้นทุกประการเพื�อให้การดําเนินการ
ดงักล่าวประสบผลสําเร็จ แต่งตั �ง และ/หรือ ถอดถอนผู้ รับมอบอํานาจช่วงในการดําเนินการดงักล่าว
ตาม (1) และ/หรือ (2) ข้างต้น เพื�อให้การดําเนินการดงักลา่วประสบผลสาํเร็จ 

(4) มอบอํานาจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการใดๆ อนัจําเป็นหรือเกี�ยวเนื�องกบัการดงักล่าวข้างต้นทุก
ประการเพื�อให้การดําเนินการดงักลา่วประสบผลสาํเร็จ 
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การลงมต ิ

วาระนี �จะต้องได้รับอนุมัติจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวน
หนว่ยทรัสต์ทั �งหมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มาประชมุ ทั �งนี � ไมม่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์รายใดที�มีสว่นได้เสยีในวาระนี � 

เงื�อนไขการเข้าทาํรายการ 

การลงมติในวาระที� 2 และวาระที� 3 เป็นวาระที�เกี�ยวข้องและเป็นเงื�อนไขของกนัและกนั ในกรณีที�ที�ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าทํารายการในวาระนี � ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเข้าทํารายการในวาระนี �ก็ต่อเมื�อที�ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าทํารายการในวาระที� 2 และวาระที� 3 ทุกรายการเป็นที�เรียบร้อยแล้ว และเมื�อวาระที� 4 
(ประกอบด้วยวาระที� 4.1, 4.2 และ 4.3) ถึงวาระที� 8 ในที�ประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ครั �งที� 
1/2562 ได้รับอนมุตัิทกุรายการเป็นที�เรียบร้อยแล้วเช่นกนั ดงันั �น หากเรื�องใดเรื�องหนึ�งตามวาระที� 4 (ประกอบด้วยวาระที� 
4.1, 4.2 และ 4.3) ถึงวาระที� 8 ในที�ประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวม SSTPF ครั �งที� 1/2562 ไม่ได้รับการ
อนมุตัิ ให้ถือวา่วาระที� 2 และวาระที� 3 ที�ได้รับการอนมุตัิโดยที�ประชมุวิสามญัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ครั �งที� 
1/2562 ไปก่อนหน้านั �นจะถกูยกเลกิไป 

วาระที� 3  พิจารณาอนุมัติแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาก่อตั �งกองทรัสต์ SSTRT เพื�อรองรับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT 

สืบเนื�องจากวาระที� 2 ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นควรขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื�อพิจารณาและอนมุตัิให้มีการแก้ไข
เพิ�มเติมสญัญาก่อตั �งทรัสต์ฉบบัปัจจบุนั ระหวา่ง บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และ
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ SSTRT เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม 
ซึ�งประกอบไปด้วย 

(1)  สัญญาก่อตั �งทรัสต์สําหรับทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  ฉบับลงวันที� 13 

ธนัวาคม 2560 และ 
(2) สญัญาแก้ไขเพิ�มเติมสญัญาก่อตั �งทรัสต์สําหรับทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

(ฉบบัแก้ไขเพิ�มเติม ครั �งที� 1) ฉบบัลงวนัที� 13 กนัยายน 2561 

โดยรายละเอียดสรุปสาระสําคัญของร่างสัญญาก่อตั �งทรัสต์ที�จะมีการแก้ไขเพิ�มเติมเพื�อการแปลงสภาพ  
กองทนุรวม ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 2 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ควรพิจารณาอนมุตัิการแก้ไขเพิ�มเติมสญัญาก่อตั �งกองทรัสต์เพื�อให้สอดคล้องกบัการรองรับการ
แปลงสภาพกองทนุรวม  
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การลงมติ 

วาระนี �ต้องได้รับมติอนมุตัิจากที�ประชุมผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไมน้่อยกวา่มติเสียงข้างมากซึ�งคิดเป็น
จํานวนเกินกวา่กึ�งหนึ�งของหนว่ยทรัสต์ทั �งหมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�เข้าร่วมประชมุและมสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน ทั �งนี � ไม่
มีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์รายใดที�มีสว่นได้เสยีในวาระนี �  

เงื�อนไขการเข้าทาํรายการ 

การลงมติในวาระที� 2 และวาระที� 3 เป็นวาระที�เกี�ยวข้องและเป็นเงื�อนไขของกนัและกนั ในกรณีที�ที�ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าทํารายการในวาระนี � ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเข้าทํารายการในวาระนี �ก็ต่อเมื�อที�ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าทํารายการในวาระที� 2 และวาระที� 3 ทุกรายการเป็นที�เรียบร้อยแล้ว และเมื�อวาระที� 4 
(ประกอบด้วยวาระที� 4.1, 4.2 และ 4.3) ถึงวาระที� 8 ในที�ประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ครั �งที� 
1/2562 ได้รับอนมุตัิทกุรายการเป็นที�เรียบร้อยแล้วเช่นกนั ดงันั �น หากเรื�องใดเรื�องหนึ�งตามวาระที� 4 (ประกอบด้วยวาระที� 
4.1, 4.2 และ 4.3) ถึงวาระที� 8 ในที�ประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวม SSTPF ครั �งที� 1/2562 ไม่ได้รับการ
อนมุตัิ ให้ถือวา่วาระที� 2 และวาระที� 3 ที�ได้รับการอนมุตัิโดยที�ประชมุวิสามญัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ครั �งที� 
1/2562 ไปก่อนหน้านั �นจะถกูยกเลกิไป 

วาระที� 4  พิจารณาเรื�องอื�นๆ  (ถ้ามี)  

จึงขอเรียนเชิญท่านผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมตามวนั เวลา และสถานที�ดงักลา่วโดยพร้อมเพรียงกนั โดย
ผู้จดัการกองทรัสต์จะเปิดให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลงทะเบียนเข้าประชมุตั �งแต่เวลา 9.00 น. อนึ�ง หากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทา่นใด
ไม่สามารถเข้าร่วมประชมุได้ด้วยตนเอง และมีความประสงค์จะแต่งตั �งบคุคลอื�นเข้าร่วมประชมุและออกเสียงแทนในการ
ประชมุครั �งนี � กรุณากรอกข้อความและลงลายมือชื�อในหนงัสอืมอบฉนัทะแบบใดแบบหนึ�งที�แนบมากบัหนงัสอืเชิญประชุม
ครั �งนี � ดงัมีรายละเอียดปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 14 และปิดอากรแสตมป์ จํานวน 20 (ยี�สบิ) บาท ให้ถกูต้องเรียบร้อย  

สาํหรับผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ รับมอบฉนัทะที�จะเข้าร่วมประชุม จะต้องนําเอกสารหลกัฐานเพื�อแสดงตนในการ
เข้าร่วมประชมุตามรายละเอียดที�ปรากฏในสิ�งที� ส่งมาด้วย 13 ที�ได้จดัสง่ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พร้อมหนงัสอืเชิญประชุม
ครั �งนี �แล้ว และสง่มอบให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบคุคลที�ได้รับมอบหมายจากผู้จดัการกองทรัสต์ก่อนเข้าร่วมประชมุ 

ทั �งนี � เพื�อความสะดวกรวดเร็วในการลงทะเบียนเข้าร่วมประชุม  ในกรณีที�ท่านไม่สามารถเข้าร่วมประชุมด้วย
ตนเองและประสงค์ที�จะแตง่ตั �งบคุคลอื�นเข้าร่วมประชุม ผู้จดัการกองทรัสต์ใคร่ขอความร่วมมือจากท่านผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ในการจดัสง่หนงัสอืมอบฉนัทะลว่งหน้าตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 14 (พร้อมติดอากรแสตมป์จํานวน 20 (ยี�สบิ) บาท) โดยจดัสง่
ถึง “ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย” เลขที� 2044/25-27 ถนนเพชรบรีุตดัใหม ่
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 หรือท่านสามารถใช้ซองธุรกิจตอบรับที�ได้ส่งมาพร้อมกับหนงัสือ
เชิญประชมุนี �ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 16 เพื�อสง่กลบัมายงับริษัทฯ ลว่งหน้าเพื�อให้บริษัทฯ ได้รับก่อนถึงวนัประชมุอยา่งน้อย 1 
(หนึ�ง) วนัทําการ หรือจดัสง่หนงัสอืมอบฉนัทะดงักลา่ว ณ สถานที�จดัประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ก่อนเริ�มการประชมุ 
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ทั �งนี � เพื�อรักษาสิทธิประโยชน์ของท่าน กรุณาศึกษาวิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉนัทะ ตาม
รายละเอียดที�ปรากฏในสิ�งที� ส่งมาด้วย 13 ที�ได้จดัสง่ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พร้อมหนงัสอืเชิญประชุมครั �งนี �แล้ว หากทา่น
มีข้อสงสยั หรือคําถามเกี�ยวกับการมอบฉันทะ สามารถสอบถามได้ที�ฝ่ายสนบัสนุนการปฏิบตัิงาน บริษัท เอสเอสที รีท 
แมเนจเมนท์ จํากดั โทร 02-318-5514-5 ในวนัและเวลาทําการ   

 
 

ขอแสดงความนบัถือ 

 
 

(นายเอกชยั ลิ �มศิริวฒันา) 
กรรมการผู้จดัการ 

    บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั 
    ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุ 

    ในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
 





สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



สิ่งที่ส่งมาด้วย 1





สิ�งที�สง่มาด้วย 2 

 

สิ�งที�สง่มาด้วย 2 หน้า 1 

 

สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาก่อตั �งทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
ที�จะมีการแก้ไขเพิ�มเติมเพื�อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย  

เข้ารวมกับทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

ลักษณะของกองทรัสต์
และกลไกการบริหาร 

 

เป็นกองทรัสต์ที�รองรับการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์
จะดําเนินการเพื�อให้กองทรัสต์ได้มาซึ�งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ที�แปลง
สภาพ โดยแลกกบัการที�กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจะได้รับหนว่ยทรัสต์ที�ออกใหม่
ของกองทรัสต์ พร้อมเงินสด (ถ้ามี) 

วัตถุประสงค์ของ
กองทรัสต์ 

เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม 

(1) กองทรัสต์จดัตั �งขึ �นตามพระราชบญัญัติทรัสต์ เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทนุ
รวมสําหรับการดําเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออกหนว่ยทรัสต์ที�ออกใหม่พร้อมเงินสด (ถ้ามี) 
เพื�อแลกเปลี�ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และนํา
หน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ 

(2) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่นั �น ผู้ก่อตั �งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื�อนไขที�ระบไุว้ใน
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที�กําหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล
ในการเสนอขาย  

ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการยื�นคําขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ เพื�อขอให้พิจารณา
รับหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 15 (สิบห้า) วนัทํา
การนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ที�ออกใหม่ 

ทรัพย์สินที�จะให้เป็น
กองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที�จะให้เป็นกองทรัสต์รวมถึงทรัพย์สินจากการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) เข้ารวมกบักองทรัสต์ ได้แก่ ทรัพย์สนิและภาระของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF)  

หน่วยทรัสต์ 

 

จํานวนและมลูค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที�ออกและเสนอขายในการแปลงสภาพกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) เข้ารวมกับกองทรัสต์ เพื�อแลกกับการได้มาซึ�ง
ทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) เป็นดงันี � 

จํานวนเงินทนุของกองทรัสต์ 551,640,375.00 บาท 

มลูคา่ที�ตราไว้ตอ่หนว่ยทรัสต์ 7.4295 บาท 



สิ�งที�สง่มาด้วย 2 

 

สิ�งที�สง่มาด้วย 2 หน้า 2 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

จํานวนหนว่ยทรัสต์ 74,250,000 หนว่ย 

ประเภทหนว่ยทรัสต์ ระบุชื�อผู้ ถือและชําระเต็มมูลค่าทั �งหมด 
รวมทั �งไมม่ีข้อจํากดัการโอนหนว่ยทรัสต์ เว้น
แต่ข้อจํากัดที�เป็นไปตามกฎหมายตามที�ได้
ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี � 

 
อาํนาจหน้าที�ของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ใน
การเพิ�มทุน 

ในกรณีที�กองทรัสต์เพิ�มทุนด้วยการแปลงสภาพกองทนุรวม ผู้จดัการกองทรัสต์จะก่อสิทธิ
ในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีโดยการเข้าผูกพนัว่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเพื�อให้
กองทรัสต์ได้มาซึ�งทรัพย์สนิของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที�แปลงสภาพ โดยแลกกบัการที�
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจะได้รับหนว่ยทรัสต์ที�ออกใหม่ของกองทรัสต์พร้อมเงิน
สด (ถ้ามี) 

เหตุในการลดทุนชาํระ
แล้วของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีเงินสดคงเหลอืหรือกระแสเงินสดที�เกิดจากคา่เช่ารับของทรัพย์สนิจากการแปลง
สภาพของกองทุนรวม ก่อนที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินจากการแปลงสภาพของ
กองทนุรวม และจากกําไรสทุธิที�เกิดขึ �นจากการลงทนุในหลกัทรัพย์ และรายได้อื�นๆ รวมถึง 
การลดทุนเพื�อให้การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนขั �นตํ�าแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นไปตาม
กฎหมายและประกาศที�เกี�ยวข้อง 

เหตุในการขอมติ การแปลงสภาพกองทนุรวม และการดําเนินการใดๆ ที�เกี�ยวข้อง จะดําเนินการโดยอาศยัมติ
ที�ได้รับอนมุตัิจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการแปลง
สภาพ และที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื�อการแปลงสภาพ (หากมี) โดยจะไม่
มีการขอมติจากที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์อีก 
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สิ�ง
ที�ส
ง่ม
าด้
วย

 3 

สิ�ง
ที�ส
ง่ม
าด้
วย

 3 
หน้
า 7

 

ลาํ
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รา
ยก

าร
 

กอ
งทุ

นร
วม

 S
ST

PF
 

กอ
งท

รัส
ต์ 

SS
TR

T 

บริ
ษัท

เดีย
วห
รือ
หล
าย
บริ
ษัท

 โด
ยก
ารถื

อห
ุ้นห
รือ
ตร
าส
ารห

นี�
ที�อ

อก
โด
ยบ

ริษั
ทด

ังก
ล่า

ว ห
รือ
กา

รเข้
าท
ําส

ัญ
ญ
าที
�มี

ลกั
ษณ

ะเป็
นก
ารใ

ห้ก
ู้ยืม
เงิน

กบั
บริ
ษัท

ดงั
กล
า่ว

 ทั
�งน
ี� บริ

ษัท
ดงั
กล
า่ว
ต้อ
งเป็

นไ
ปต

าม
หล
กัเก

ณฑ์
ใน
ข้อ

 2.
2 แ

ละ
ใน
กร
ณี

ที�เป็
นก
ารข

ออ
นญุ

าต
เสน

อข
าย
หน
่วย
ทรั
สต์
เพื�อ

กา
รเพ

ิ�มท
นุ

ต้อ
งเป็

นไป
ตา
มห
ลกั
เกณ

ฑ์แ
ละ
ปร
ะก
าศ
ที�เกี

�ยว
ข้อ
ง 

2.
2 

 บ
ริษั
ทที
�กอ
งท
รัส
ต์ม
ีกา
รล
งท
นุใ
นท
รัพ
ย์ส
นิห
ลกั
โดย

ทา
งอ้
อม

ตา
มข้
อ 2

.1
 ต้อ

งเป็
นไป

ตา
มห
ลกั
เกณ

ฑ์ด
งัต
อ่ไป

นี� 

(1)
   
เป็น

บริ
ษัท

ที�ก
อง
ทรั
สต์

เป็น
เจ้า

ขอ
ง (

wh
ol

ly-o
wn

ed
 

su
bs

id
ia

ry
) 

(2)
    
ใน
กร
ณีท

ี�ผู้ท
ี�จะ
จํา
หน
่าย

 จ่า
ย โ
อน

 ให้
เช่า

หรื
อให้

สิท
ธิ

ใน
ทรั
พย์

สิน
หล
กัด
งัก
ลา่
วมิ
ใช่บ

คุค
ลท
ี�เกี�ย

วโย
งก
นัก
บั

ผู้จ
ัดก

ารก
อง
ทรั
สต์

 ต้อ
งเป็

นบ
ริษั
ทท

ี�เข้า
ลกั
ษณ

ะใด
ลกั
ษณ

ะห
นึ�ง
ตา
มห
ลกั
เกณ

ฑ์แ
ละ
ปร
ะก
าศ
ที�เกี

�ยว
ข้อ
ง 

(3
)  

  เป็
นบ

ริษั
ทท

ี�กอ
งท
รัส
ต์ไ
ม่ส

าม
าร
ถถื

อห
ุ้นใ
นบ

ริษั
ท

ดงั
กล
่าว
ได้
ถึง
สดั
ส่ว
นต

าม
ข้อ

 2 
(2

.2
) (

1)
 หรื

อ ข้
อ 2

 

(2
.2

) (
2)

 เน
ื�อง
จา
กมี

ข้อ
จํา
กัด
ตา
มก

ฎห
มา
ยอื
�น โ

ดย
กอ
งท
รัส
ต์ห

รือ
บริ
ษัท

ตา
มข้
อ 2

 (2
.2

) (
1)

 หรื
อ ข้

อ 2
 

(2
.2

) (
2)

 ต้อ
งถื
อห
ุ้นร
วม
กัน
ไม
่น้อ
ยก
ว่า
จํา
นว
นข
ั�นส
งู

ที�ส
าม
ารถ

ถือ
ได้ต

าม
กฎ
หม

าย
ดงั
กล
า่ว

 ซึ�ง
ต้อ
งไม

น่้อ
ย

กว
่าร้
อย

ละ
 40

 (ส
ี�สิบ

) ข
อง
จํา
นว

นส
ิทธิ

ออ
กเส

ียง
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รา
ยก

าร
 

กอ
งทุ

นร
วม

 S
ST

PF
 

กอ
งท

รัส
ต์ 

SS
TR

T 

ทั�ง
หม

ดข
อง
บริ
ษัท

นั�น
 แล

ะแ
สด

งได้
ว่า
กอ
งท
รัส
ต์ม

ี
ส่ว
นร่
วม
ใน
กา
รบ
ริห
าร
จัด
กา
รบ
ริษั
ทด

ังก
ล่า
วอ
ย่า
ง

น้อ
ยต
าม
สดั
สว่
นก
ารถื

อห
ุ้นใ
นบ

ริษั
ทน

ั�นด้
วย

 

2.
3 

   
ใน
กร
ณีท

ี�เป็น
กา
รขอ

อน
ญุา

ตเส
นอ
ขา
ยห
นว่
ยท
รัส
ต์เพ

ื�อก
าร

เพ
ิ�มท

ุน 
กา
รล
งท
ุนใ
นท

รัพ
ย์ส

ินห
ลัก

โด
ยท

าง
อ้อ

มข
อง

กอ
งท
รัส
ต์ต้

อง
เป็
นไ
ปต

าม
หล

ักเ
กณ

ฑ์แ
ละ

ปร
ะก

าศ
ที�

เกี�ย
วข้
อง

 

2.
4 

ผู้จ
ัดก
ารก

อง
ทรั
สต์
แส
ดง
ได้
ว่า

 มีก
ลไก

กา
รกํ
าก
ับด

ูแล
ที�จ
ะ

ทํา
ให้
ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์
สา
มา
รถ
ดแู
ลแ
ละ
คว
บค

มุใ
ห้บ

ริษั
ท

ตา
มข้

อ 2
.2

 ดํ
าเนิ

นก
าร
ให้
เป็
นไ
ปใ
นท

ําน
อง
เดี
ยว

กับ
หล
กัเก

ณฑ์
ที�กํ

าห
นด

ไว้ส
ําห
รับ
กอ
งท
รัส
ต์ท
ี�มีก

ารล
งท
ุนใ
น

ทรั
พย์

สนิ
หล
กัโด

ยต
รง 
โดย

ต้อ
งมี
กล
ไกก

ารกํ
าก
บัด

แูล
อย
่าง

น้อ
ยต
าม
ที�กํ
าห
นด

 แต
ท่ั�ง
นี� ใ

นก
รณี

ขอ
งห
ลกั
เกณ

ฑ์เ
กี�ย
วก
บั

อัต
รา
ส่ว
นก

าร
กู้ย
ืมเ
งิน
ตา

มส
ัญ
ญ
าก่

อต
ั�งท

รัส
ต์น

ี� ให้
พิจ
ารณ

าเฉ
พา
ะใน

ชั�น
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์
เทา่

นั�น
 

2.
5 

ใน
กร
ณีท

ี�กอ
งท
รัส
ต์ม

ีนโ
ยบ

าย
จะ
ให้
กู้ย
ืมเงิ

นแ
ก่บ

ริษั
ทต

าม
ข้อ

 2
.2

 ไม
่ว่า
ใน
รูป
แบ
บใ
ด โ

ดย
บริ
ษัท

ที�จ
ะม
าก
ู้ยืม

เงิน
จา
ก

กอ
งท
รัส
ต์จ
ะต้
อง
กู้ย
ืมเงิ

นไ
ปเพื

�อว
ตัถ
ปุร
ะส
งค์
เช่น

เดีย
วก
ัน

กบั
ที�ก
อง
ทรั
สต์
กู้ย
ืมเงิ

นแ
ละ
ก่อ
ภา
ระผ

กูพ
นัแ
ก่ท
รัพ
ย์ส
นิข
อง

กอ
งท
รัส
ต์ ท

ั�งน
ี�ขั�น

ตอ
นก

าร
ให้
กู้ย
ืมเ
งิน
ให้
เป็
นไ
ปต

าม
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รา
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กอ
งทุ

นร
วม

 S
ST

PF
 

กอ
งท

รัส
ต์ 

SS
TR

T 

หล
กัเก

ณฑ์
ที� ป

ระก
าศ

 ทจ
. 4

9/
25

55
 กํา

หน
ด โ
ดย
ให้
ถือ
ว่า

กา
รให้

บริ
ษัท

ดัง
กล
่าว
กู้ย
ืมเ
งิน
เป็น

กา
รล
งท
ุนใ
นท

รัพ
ย์ส
ิน

หล
กัโด

ยท
างอ้

อม
ตา
มข้
อน
ี�ด้ว
ย  

2.
6 

 ก
ารล

งท
นุใ
นท

รัพ
ย์ส
ินห
ลกั
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์
โดย

ทา
งอ้
อม
ต้อ
ง

มีก
ารป

ระเ
มิน

มลู
คา่
ตา
มห
ลกั
เกณ

ฑ์ด
งัต
อ่ไป

นี� 

(1)
  
มีก

าร
ปร
ะเมิ

นม
ูลค

่าอ
สัง
หา

ริม
ทรั
พย์

ที�ก
อง
ทรั
สต์

ลง
ทนุ

โดย
ทา
งอ้
อม
ทั�ง
ใน
ชั�น
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์
แล
ะใน

ชั�น
ขอ
งบ
ริษั
ทท

ี�กอ
งท
รัส
ต์เป็

นผ
ู้ถือ
หุ้น

ตา
มห

ลกั
เกณ

ฑ์
แล
ะป
ระก

าศ
ที�เกี

�ยว
ข้อ
ง  

(2)
 
มีก
ารป

ระเ
มิน
มลู
ค่า
ทรั
พย์

สนิ
อื�น
ซึ�ง
บริ
ษัท

ที�ก
อง
ทรั
สต์

เป็น
ผู้ถื

อห
ุ้นแ

ละ
บริ
ษัท

ที�ถ
ูกถื

อห
ุ้นต

่อไ
ปเ
ป็น

ทอ
ดๆ

 
(ถ้า

มี)
 ได้

ลง
ทุน

ไว้ต
าม

หล
ักเก

ณฑ์
แล
ะป

ระ
กา
ศท

ี�
เกี�ย

วข้
อง

 

(3
) 

ใน
กร
ณีท

ี�กอ
งท
รัส
ต์ม

ีกา
รล
งท
ุนใ
นต

รา
สา
รห
นี�ห

รือ
สัญ

ญา
ที�ม

ีลัก
ษณ

ะเป็
นก

าร
ให้
กู้ย
ืมเ
งิน

 ต้อ
งม
ีกา
ร

ปร
ะเม

ินม
ูลค

่าต
รา
สา
รห
รือ
สัญ

ญา
ดัง
กล

่าว
ตา

ม
หล
กัเก

ณฑ์
ใน
ข้อ

 2 
(2

.6
) (2

) ด้
วย

 

30
. 

กา
รจดั

หา
ปร
ะโย

ชน์
จา
กท
รัพ
ย์ส
นิ 

กอ
งท
ุนร

วม
 SS

TP
F ม

ีนโ
ยบ

าย
ใน

กา
รจ
ัดห

าป
ระ
โย
ชน์

จา
ก

อส
ังห
าริ
มท

รัพ
ย์ป

ระ
เภ
ทค

ลัง
เอก

สา
รที
�ลง
ทุน

โด
ยก

าร
นํา
พื�น

ที�ข
อง

ทรั
พย์
สนิ
ออ
กให้

เช่า
เหม

าแ
ก่บ
ริษั
ท ท

รัพ
ย์ศ
รีไท

ย จํ
าก
ดั (
มห

าช
น) 
หรื
อ 

SS
T 
เพื�
อน
ําไป

จัด
หา
ผล
ปร
ะโย

ชน์
ปร
ะก
อบ

ธุร
กิจ
คล

งัเอ
กส
าร
ต่อ
ไป

 

ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์
จะ
จดั
หา
ผล
ปร
ะโย

ชน์
จา
กท
รัพ
ย์ส
นิห
ลกั

 โด
ยก
ารใ

ห้
เช่า

 ให้
เช่า

ช่ว
ง ก

าร
ให้
ใช้
พื�น

ที�ท
ี�มีก

าร
เรีย

กเก็
บค

่าต
อบ

แท
น 
กา
ร

ให้
บริ
กา
รที
�เกี�ย

วเน
ื�อง
กบั
กา
รให้

เช่า
หรื
อให้

ใช้พ
ื�นที

�  
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รา
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กอ
งทุ

นร
วม
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ST

PF
 

กอ
งท

รัส
ต์ 

SS
TR

T 

แล
ะจ่
าย
ค่า
เช่า

ให้
แก
่กอ
งท
นุร
วม

 S
ST

PF
 โด

ยก
อง
ทุน

รวม
 SS

TP
F ไ
ด้

เข้า
ทํา
สญั

ญา
ให้
เช่า

ที�ด
ินแ

ละ
อา
คา
รต
ลอ
ดจ
นร
ะบ
บส

าธ
ารณ

ูปโ
ภค

แล
ะอ
ปุก
รณ์

ที�เกี
�ยว
ข้อ
งก
บั S

ST
  

  

ทั�ง
นี� ใ

นปั
จจ
ุบนั

 กอ
งท
รัส
ต์ S

ST
RT

 ได้
นํา
ทรั
พย์

สนิ
หล
กัข
อง
กอ
งท
รัส
ต์ 

SS
TR

T 
กล
่าว
คือ

 กร
รม
สิท

ธิ� ใน
อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

ปร
ะเภ

ทค
ลงั
เอก

สา
ร 

แล
ะ/ห

รือ
 คล

งัส
ินค้

าอ
อก
ให้
เช่า

เหม
าแ
ก่บ

ริษั
ท ท

รัพ
ย์ศ

รีไท
ย จํ

าก
ัด 

(มห
าช
น) 

หรื
อ S

ST
 เพื

�อน
ําไป

จัด
หา
ผล
ปร
ะโย

ชน์
ปร
ะก
อบ

ธุรกิ
จค
ลงั

เอก
สา
ร แ

ละ
/หรื

อ ค
ลงั
สิน

ค้า
ต่อ
ไป

 แล
ะจ่
าย
ค่า
เช่า

ให้
แก่
กอ
งท
รัส
ต์  

SS
TR

T 
โดย

กอ
งท
รัส
ต์ S

ST
RT

 ได้
เข้า

ทํา
สญั

ญา
ให้
เช่า

ที�ด
ินแ
ละ
อา
คา
ร

ตล
อด
จน
ระบ

บส
าธ
ารณ

ปูโภ
คแ
ละ
อปุ
กร
ณ์ท

ี�เกี�ย
วข้
อง
กบั

 SS
T 

 
31

. 
นโย

บา
ยก
ารก

ู้ยมื
เงิน

 
กอ
งท
นุร
วม

 SS
TP

F อ
าจ
กู้ย
ืมเงิ

นได้
 ทั
�งน
ี� ไม

ว่า่
จะ
มีก
ารใ

ห้ห
ลกั
ปร
ะก
นั

ไว้ด้
วย
หรื
อไม

ก่็ต
าม

 แล
ะต้
อง
เป็น

ไป
ตา
มห
ลกั
เกณ

ฑ์ด
งัต
อ่ไป

นี� 

(1
) 

เป็น
กา
รก
ู้ยืม
เงิน

เฉพ
าะ
เพื�อ

ดํา
เนิน

กา
รด
งัต
อ่ไป

นี� 
(ก)

  ป
รับ
ปรุ
งอ
สัง
หา

ริม
ทรั
พย์

ขอ
งก
อง
ทุน

รว
ม S

ST
PF

 หรื
อ

อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

ที�ก
อง
ทนุ

รวม
 SS

TP
F ม

ีสิท
ธิก
ารเ

ช่า
ให้
อย
ู่

ใน
สภ
าพ
ดีแ
ละ
มีค
วา
มพ

ร้อ
มท
ี�จะ
ใช้ห

าผ
ลป
ระโ

ยช
น์ 

(ข)
  
ต่อ
เติม

หรื
อก
่อส
ร้าง

อา
คา
รเพิ

�มเต
ิมบ

นท
ี�ดิน

ที�ม
ีอย
ู่แล้
วซ
ึ�ง

เป็น
ขอ
งก
อง
ทุน

รวม
 SS

TP
F ห

รือ
ที�ก

อง
ทุน

รวม
 SS

TP
F ม

ี
สิท

ธิก
าร
เช่า

 เพ
ื�อป

ระ
โย
ชน์

ใน
กา
รจ
ัดห

าป
ระ
โย
ชน์

ขอ
ง

กอ
งท
นุร
วม

 SS
TP

F 

(ค)
  ล

งท
ุนใ
นอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

หรื
อส
ิทธิ
กา
รเช่

าอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

เพิ�ม
เติม

 

(2
) 

เป็น
กา
รก
ู้ยืม
เงิน

โดย
คํา
นึง
ถึง
ปร
ะโย

ชน์
ขอ
งผ
ู้ถือ
หน

่วย
ลง
ทนุ
เป็น

สํา
คัญ

ทั�ง
นี� 
ใน

กร
ณี
ที�เ
ป็น

กา
รก
ู้ยื
มเ
งิน

เพื
�อป

รับ
ปรุ

ง

กอ
งท

รัส
ต์ 

SS
TR

T อ
าจ

กู้ย
ืมเ
งิน

ได้
แต

่เฉ
พา

ะก
าร
กู้ย

ืมเ
งิน

เพื
�อ

วตั
ถปุ
ระส

งค์
ดงั
ตอ่
ไป
นี� 

(1
) 

ลง
ทนุ
ใน
อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

 แล
ะ/ห

รือ
 สทิ

ธิก
ารเ
ช่า
ซึ�ง
เป็น

ทรั
พย์

สิน
หล
กัเพ

ิ�มเต
ิม 

(2
) 

บริ
หา
รจดั

กา
รท
รัพ
ย์ส
นิข
อง
กอ
งท
รัส
ต์ S

ST
RT

 

(3
) 

ดูแ
ล ซ

่อม
บํา

รุงรั
กษ

า ห
รือ
ปรั
บป

รุงท
รัพ
ย์ส
ินข

อง
กอ

งท
รัส
ต์ 

SS
TR

T 
ได้
แก
่ อ
สัง
หา

ริม
ทรั
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สต์

เป็
นห

ลัก
ทรั

พย์
จด

ทะ
เบี
ยน

ใน
ตล

าด
หล

ักท
รัพ
ย์แ
ห่ง

ปร
ะเท

ศไท
ย ร

วม
ถึง
กา
รจด

ทะ
เบีย

น
เพิ�ม

หรื
อล
ดข
นา
ดก
อง
ทรั
พย์

สนิ
จา
ก

กา
รเพิ

�มท
ุน ห

รือ
ลด
ทนุ

ขอ
งก
อง
ทุน

รว
ม

/ก
อง

ทรั
สต์

 ร
วม

ถึง
ค่า
ธรร

มเนี
ยม
วิช
าชี
พท

างก
ฎห

มา
ย

ใน
กา
รด
ําเนิ

นก
ารด

งัก
ลา่
ว 

ตา
มอ
ตัร
าที
�หน
ว่ย
งาน

ที�เกี
�ยว
ข้อ
งกํ
าห
นด

 
ตา
มอ
ตัร
าที
�หน
ว่ย
งาน

ที�เกี
�ยว
ข้อ
งกํ
าห
นด
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(1
7)

  
ค่า
ธรร

มเนี
ยม

ราย
ปี แ

ละ
ค่า
ใช้จ

่าย
ใน
กา
รดํ
ารง

สถ
าน
ะเป็

นห
ลกั
ทรั
พย์

จด
ทะ
เบีย

นใ
นต
ลา
ดห
ลกั
ทรั
พย์
แห
่ง

ปร
ะเท

ศไท
ย 

ตา
มอ
ตัร
าที
�ตล
าด
หล
กัท
รัพ
ย์แ
หง่
ปร
ะเท

ศไท
ยกํ
าห
นด

 
ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(1
8)

  
ค่า
ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
จัด

ทํา
ใบ
จอ
งซ
ื�อ

หน
่วย
ลง
ทุน

/หน
่วย
ทรั
สต์

 ใบ
ยืน
ยนั

รา
ยก

าร
 ใบ

เสร็
จรั
บเ
งิน

 ใบ
กํา
กับ

ภา
ษี 
แล

ะแ
บบ

ฟอ
ร์ม

อื�น
 ๆ

 ที�
เกี�ย

วข้
อง
กบั
กอ
งท
นุร
วม

/กอ
งท
รัส
ต์ 

รว
มท

ั�งค
่าจ
ัดทํ

า ค
่าพ
ิมพ์

 ค่า
แป

ล
หน

งัส
ือชี

�ชว
น ค

ําข
อจ
ัดต

ั�ง เ
พิ�ม

ทุน
กอ
งท
นุร
วม

/กอ
งท
รัส
ต์ เ
อก
สา
รต
่าง 

ๆ ท
ี�เกี
�ยว

ข้อ
งก
ับก

อง
ทุน

รว
ม/

กอ
งท
รัส
ต์แ

ละ
ค่า

ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
จัด

เต
รีย

มแ
ละ

จัด
ส่ง

เอ
กส

าร
ดงั
กล
า่ว

 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(1
9)

  
ค่า

ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
จัด

ทํา
 ค่า

พิม
พ์ 

แล
ะก

าร
ออ

กใ
บห

น่ว
ยล

งท
ุน/

หน
ว่ย
ทรั
สต์

 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(2
0)

  
ค่า
เอก

สา
รท
ะเบ

ียน
หน

่วย
ลง
ทุน

/
หน
ว่ย
ทรั
สต์

 คา่
เอก

สา
รก
ารล

งบ
ญัชี

กอ
งท
ุนร
วม

/กอ
งท
รัส
ต์ ต

ลอ
ดจ

น

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 
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TR
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ค่า
ใช้
จ่า
ยอ
ื�น ๆ

 ที�เ
กี�ย
วข้
อง
กับ

กา
ร

จัด
ทํา

ทะ
เบี
ยน

ผู้ถื
อห

น่ว
ยข

อง
กอ
งท
นุร
วม

/กอ
งท
รัส
ต์ 

(2
1)

  
ค่า

ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
จัด

เต
รีย
มแ

ละ
จดั
พิม

พ์ห
นงั
สือ
บอ
กก
ลา่
ว โ
ฆษ

ณา
หรื
อป

ระก
าศ
ต่า
ง ๆ

 ตา
มที

�กํา
หน

ด
โดย

สาํ
นกั
งาน

 ก.
ล.ต

. 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มที
�จ่า
ยจ
ริง 

(2
2)

  
ค่า

ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
จัด

ทํา
 ค่า

แป
ล 

แล
ะจ
ัดส

่งร
าย
งา
นแ

ละ
จด

หม
าย

ต่า
ง ๆ

 เช
่น 

รา
ยง

าน
ปร

ะจํ
าปี

 
รา

ยง
าน

ผู้ถื
อห

น่ว
ยล

งท
ุน

/
หน

่วย
ทรั
สต์

 เป็
นต้

น ส
ําห

รับ
ผู้ถื

อ
หน

่วย
ลง
ทุน

ขอ
งก
อง
ทุน

รวม
หรื
อผ
ู้

ถือ
หน
ว่ย
ทรั
สต์
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(2
3)

  
ค่า
ธรร

มเน
ียม

ใน
กา
รวิเ

คร
าะ
ห์แ
ละ

ศึก
ษา

คว
าม

เป็
นไ
ปไ
ด้แ

ละ
คว
าม

เห
มา

ะส
มใ

นก
าร
ซื�อ

 เช
่า 
หรื

อ
จํา
หน

่าย
อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

 โอ
นห

รือ
รับ
โอน

สิท
ธิก
ารเ
ช่า
อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ค่า
ธร
รม
เนีย

มใ
นก

ารว
ิเคร

าะ
ห์แ
ละ
ศึก

ษา
คว
าม
เป็น

ไป
ได้
แล
ะค
วา
ม

เหม
าะ
สม
ใน
กา
รซื
�อ เ
ช่า

 หรื
อจํ
าห
น่า
ยอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

 โอ
นห
รือรั

บโอ
น

สทิ
ธิก
ารเ
ช่า
อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

ดงั
กล
า่ว

 ปร
ะก
อบ
ด้ว
ย  

(1
) 
คา่
ธรร

มเน
ียม
ที�ป

รึกษ
าท
างก

ารเ
งิน

:  
ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 
แต
ไ่มเ่

กิน
ร้อย

ละ
 3.

00
 ขอ

งม
ลูค
า่ท
ี�จะ
ลง
ทนุ
ใน

ทรั
พย์
สนิ
เพิ�ม

เตมิ
  

(2
) 
คา่
ธรร

มเน
ียม
ที�ป

รึกษ
าด้
าน
กา
รล
งท
นุใ
นอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

 เช
่น 

กร
ณีก

อง
ทรั
สต์
ลง
ทนุ
ใน
ตา่
งป
ระเ
ทศ

 เป็
นต้
น: 
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ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 
แต
ไ่มเ่

กิน
ร้อย

ละ
 3.

00
 ขอ

งม
ลูค
า่ท
ี�จะ
ลง
ทนุ
ใน

ทรั
พย์
สนิ
เพิ�ม

เตมิ
 

(3
) 
คา่
ธรร

มเน
ียม
ที�ป

รึกษ
าอ
ื�นๆ

: ต
าม
ที�จ
่าย
จริง

 

(4
) 
คา่
ธรร

มเน
ียม

 แล
ะ/ห

รือ 
คา่
ใช้จ

่าย
ใน
กา
รป
ระเ
มิน
คา่
ทรั
พย์
สนิ

: 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(5
) 
คา่
ธรร

มเน
ียม

 แล
ะ/ห

รือ 
คา่
ใช้จ

่าย
ใน
กา
รป
ระเ
มิน
ระบ

บว
ิศว
กร
รม

 
คา่
ตร
วจ
สอ
บอ
าค
าร 
คา่
ธรร

มเน
ยีม
ที�ป

รึก
ษา
ทา
งก
ฎห

มา
ย 

คา่
ธรร

มเน
ียม
ผู้ส
อบ
บญั

ชี ค
า่ใช้

จา่
ยใน

กา
รจดั

ทํา
ราย

งาน
  

หรื
อบ
ทว
ิจยั

: ต
าม
ที�จ
า่ย
จริง

 

(2
4)

  
ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

หรื
อค
่าใ
ช้จ
่าย

เพื�
อ

กา
รจดั

หา
 ได้
มา

 จํา
หน
า่ย

 จ่า
ย โ
อน

 
ทรั
พย์

สิน
 หล

ักท
รัพ
ย์ข
อง
กอ

งท
ุน

รวม
/กอ

งท
รัส
ต์ เ
ช่น

 โอ
นห
รือ
รับ
โอน

สิท
ธิก
าร
เช่า

อส
ังห
าริ
มท

รัพ
ย์ แ

ละ
หล

ักท
รัพ

ย์ข
อง

กอ
งท
ุนร

วม
/

กอ
งท
รัส
ต์ 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(2
5)

  
ค่า
ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
ก่อ
สร้
าง
เพิ�
มเ
ติม

เพื�อ
ให้
โคร

งก
ารแ

ล้ว
เสร็

จ (
ใน
กร
ณี

เป็
นอ

สัง
หา
ริม
ทรั
พย์

ที�อ
ยู่ร
ะห
ว่า
ง

กา
รก
่อส
ร้าง

) 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

 

(2
6)

  
ค่า
ใช้จ

่าย
ที�เกี

�ยว
กบั
กา
รดํ
าเนิ

นก
าร

จดั
กา
รอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

ขอ
งก
อง
ทุน

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 
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รวม
/ ก
อง
ทรั
สต์

 เช
่น ค

่าบ
ํารุง

รัก
ษา

 
คา่
ซอ่
มแ
ซม

 ค่า
ปรั
บป

รุง 
คา่
ต่อ
เติม

 
ค่า
สา
ธา
รณ

ูปโ
ภค

 ค่า
ใช้
จ่า
ยท

าง
กา
รต
ลา
ดแ
ละ
ปร
ะช
าส
มัพ

นัธ์
 แล

ะ
คา่
ใช้จ

่าย
อื�น
ๆ ใ
นท
ําน
อง
เดีย

วก
นั 

(2
7)

  
ค่า
ใช้
จ่า
ยใ
นก

ารดํ
าเนิ

นค
ดี (

ถ้า
มี)

 
อา
ทิ ค

่าใ
ช้จ
่าย

ที�เ
กิด

ขึ�น
จา
กก

าร
ติด

ตา
มท

วง
ถา

มก
าร
บอ

กก
ล่า

ว 
หรื
อด
ําเนิ

นค
ดีใ
ด ๆ

 เพ
ื�อบ
งัค
บัชํ
าระ

หน
ี�หรื
อค
ืนท

รัพ
ย์ส
ินใ
ห้แ
ก่ก
อง
ทุน

รวม
/กอ

งท
รัส
ต์ ค

่าธ
รรม

เนีย
มศ

าล
 

ค่า
ธร

รม
เนี

ยม
ทน

าย
คว

าม
 

คา่
เสยี

หา
ยห
รือค

า่ใช้
จ่า
ย 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(2
8)

  
คา่
ใช้จ

่าย
แล
ะค
า่ธ
รรม

เนีย
มอ
ื�น ๆ

 ที�
ก่อ

ขึ�น
โด
ยช

อบ
โด
ยบ

ริษั
ทจ

ัดก
าร

หรื
อผ

ู้ดู
แล

ผล
ปร

ะโ
ยช

น์ห
รือ

ผู้จ
ัดก
ารก

อง
ทรั
สต์
หรื
อท
รัส
ตี ต

าม
หน้

าท
ี�เพื�อ

ปร
ะโย

ชน์
ขอ
งผ
ู้ถือ
หน

่วย
ลง
ทุน

ขอ
งก
อง
ทุน

รว
มห

รือ
ผู้ถื

อ
หน

่วย
ทรั
สต์

ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 เม
ื�อ

ได้รั
บค
ําส
ั�งจ
าก
สาํ
นกั
งาน

 ก.
ล.ต

. 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(2
9)

  
ค่า

ใช้
จ่า

ยใ
นก

าร
ตร

วจ
ตร

า
ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 
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อส
ังห
าริ
มท

รัพ
ย์ข
อง
กอ
งท
ุนร
วม

/
กอ
งท
รัส
ต์ 

(3
0)

  
ค่า
ใช้จ

่าย
หรื
อค
่าธ
รรม

เนีย
มใ
นก
าร

รับ
ชํา
ระ
เงิน

ค่า
ซื�อ

หน
่วย

ลง
ทุน

/
หน

่วย
ทรั
สต์

 ค่า
ใช้จ

่าย
ใน
กา
รชํ
าระ

เงิน
ใน
กร
ณีท

ี�มีก
ารล

ดท
นุ แ

ละ
/หรื

อ
จ่า
ยเงิ

นปั
นผ
ล/ป

ระโ
ยช
น์ต

อบ
แท
น 

เช่น
 ค่
าธ
รร
มเ
นีย

มธ
นา

คา
ร ค

่า
อา
กร
แส
ตม

ป์ ค
่าไป

รษ
ณีย

าก
ร ค

่า
โทร

ศพั
ท์ ค

า่โท
รส
าร 
เป็น

ต้น
 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

(3
1)

  
คา่
ใช้จ

่าย
ต่า
งๆ

 ที�เ
กิด
ขึ�น
เกี�ย

วเนื
�อง

กับ
กอ

งท
ุนร

วม
/กอ

งท
รัส
ต์ 
เช่
น 

ค่า
ธรร

มเนี
ยม

จด
ทะ
เบีย

นน
ิติก
รรม

เกี�ย
วก
บัอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

 ภา
ษีธ
ุรกิ
จ

เฉ
พา

ะ ภ
าษี

โรง
เรือ

น 
ค่า

อา
กร

แส
ตม

ป์ ห
รือ
ภา
ษีอ

ื�นใ
ดใ
นท

ําน
อง

เดี
ยว

กัน
 ค่
าใ
ช้จ
่าย

ใน
กา

รจ
ัด

ปร
ะช
ุมผ

ู้ถือ
หน

่วย
ลง

ทุน
/ผู้
ถือ

หน
่วย
ทรั
สต์

 ค่า
ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
จัด

ปร
ะช
ุมค

ณะ
กร
รม
กา
รล
งท
ุนแ

ละ
เบี
�ยป

ระ
ชุม

(สํ
าห

รับ
กอ

งท
ุนร

วม
อส

ังห
าริ
มท

รัพ
ย์)

 ค่
าพ

ิมพ์
แบ

บ

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 

ตา
มท
ี�จ่า
ยจ
ริง 
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พิม
พ์ 
ค่า

ไป
รษ

ณี
ยา

กร
สํา

หรั
บ

หน
งัส
อืโต้

ตอ
บก
บัผ
ู้ถือ
หน
ว่ย
ลง
ทนุ

/
ผู้ถื
อห
น่ว
ยท

รัส
ต์ ค

่าธ
รรม

เนีย
มใ
น

กา
รท
ําเช็

คค
ืนเงิ

นค
่าจ
อง
ซื�อ
หน

่วย
ลง
ทนุ

/หน
่วย
ทรั
สต์

 ค่า
โฆ
ษณ

าห
รือ

ปร
ะก

าศ
หน

ังส
ือพ

ิมพ์
 (ถ้

าม
ี) 

รว
มท
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สิ�งที�สง่มาด้วย 4 หน้า 1 

รายละเอียดทรัพย์สนิและภาระ ข้อมูลการลงทุน มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
มูลค่าหน่วยลงทุน และจาํนวนหน่วยลงทุน ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 

1. ข้อมูลของกองทุนรวม SSTPF ที�จัดทาํขึ �น ณ วันที� 13 สิงหาคม 2562  

ชื�อโครงการจดัการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 

ชื�อโครงการจดัการ (องักฤษ) : Sub Sri Thai Property Fund 

ชื�อยอ่ : SSTPF 

ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไมรั่บซื �อคืนหนว่ยลงทนุ 

มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม/1 : 614,400,000 บาท 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม : 683,683,953  บาท 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยลงทนุของ
กองทนุรวม 

: 10.13 บาท 

จํานวนหนว่ยลงทนุทั �งหมดของกองทนุรวม : 67,500,000 หนว่ย 

หมายเหต:ุ  
/1 ข้อมูลตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ที�จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ประเมิน
มูลค่า ณ วนัที� 15 สิงหาคม 2562 โดยรายงานการประเมินดงักล่าวได้จดัทําบนสมมติฐานของสญัญาเช่ากบั  SST ที�ได้มีการต่อ
อายสุญัญาเช่าและแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าแล้ว (รายละเอียดปรากฏในวาระที� 2 หวัข้อ 4.8 ในหนงัสือเชิญประชุมนี�) ทั�งนี� มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม SSTPF ที�จัดทําโดย บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลูเออร์ จํากัด ประเมินมูลค่า ณ วันที� 18 

กรกฎาคม 2562 ว่าจ้างโดยบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ พรินซิเพิล จํากดั มีมูลค่าเท่ากบั 629,000,000 บาท 

2. ข้อมูลการลงทุนและทรัพย์สินของกองทุนรวม SSTPF 

ทรัพย์สนิหลกัของกองทนุรวม SSTPF ได้แก่ โครงการทรัพย์ศรีไทย ประกอบด้วย 

(1) กรรมสิทธิ�ในที�ดินจํานวน 3 แปลง ได้แก่ ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 ตําบลบางจาก 
อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(2) กรรมสทิธิ�ในสิ�งปลกูสร้างประเภทอาคารคลงัเอกสารจํานวน 9 อาคาร ซึ�งตั �งอยูเ่ลขที� 115 และ 115/7-9 
หมูท่ี� 6 ถนนสขุสวสัดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(3) กรรมสทิธิ�ในระบบสาธารณปูโภค งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ใน
โครงการทรัพย์ศรีไทย 

โดยมีรายละเอียดของที�ดิน อาคารคลงัเอกสาร ราคาซื �อ และราคาประเมิน ปรากฏตามตารางด้านลา่ง 
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รายละเอียดทรัพย์สนิและภาระ ข้อมูลการลงทุน มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
มูลค่าหน่วยลงทุน และจาํนวนหน่วยลงทุน ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 

1. ข้อมูลของกองทุนรวม SSTPF ที�จัดทาํขึ �น ณ วันที� 13 สิงหาคม 2562  

ชื�อโครงการจดัการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 

ชื�อโครงการจดัการ (องักฤษ) : Sub Sri Thai Property Fund 

ชื�อยอ่ : SSTPF 

ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไมรั่บซื �อคืนหนว่ยลงทนุ 

มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม/1 : 614,400,000 บาท 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม : 683,683,953  บาท 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยลงทนุของ
กองทนุรวม 

: 10.13 บาท 

จํานวนหนว่ยลงทนุทั �งหมดของกองทนุรวม : 67,500,000 หนว่ย 

หมายเหต:ุ  
/1 ข้อมูลตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ที�จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ประเมิน
มูลค่า ณ วนัที� 15 สิงหาคม 2562 โดยรายงานการประเมินดงักล่าวได้จดัทําบนสมมติฐานของสญัญาเช่ากบั  SST ที�ได้มีการต่อ
อายสุญัญาเช่าและแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าแล้ว (รายละเอียดปรากฏในวาระที� 2 หวัข้อ 4.8 ในหนงัสือเชิญประชุมนี�) ทั�งนี� มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม SSTPF ที�จัดทําโดย บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลูเออร์ จํากัด ประเมินมูลค่า ณ วันที� 18 

กรกฎาคม 2562 ว่าจ้างโดยบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ พรินซิเพิล จํากดั มีมูลค่าเท่ากบั 629,000,000 บาท 

2. ข้อมูลการลงทุนและทรัพย์สินของกองทุนรวม SSTPF 

ทรัพย์สนิหลกัของกองทนุรวม SSTPF ได้แก่ โครงการทรัพย์ศรีไทย ประกอบด้วย 

(1) กรรมสิทธิ�ในที�ดินจํานวน 3 แปลง ได้แก่ ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 ตําบลบางจาก 
อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(2) กรรมสทิธิ�ในสิ�งปลกูสร้างประเภทอาคารคลงัเอกสารจํานวน 9 อาคาร ซึ�งตั �งอยูเ่ลขที� 115 และ 115/7-9 
หมูท่ี� 6 ถนนสขุสวสัดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(3) กรรมสทิธิ�ในระบบสาธารณปูโภค งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ใน
โครงการทรัพย์ศรีไทย 

โดยมีรายละเอียดของที�ดิน อาคารคลงัเอกสาร ราคาซื �อ และราคาประเมิน ปรากฏตามตารางด้านลา่ง 
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3. มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม SSTPF 

ราคาประเมินลา่สดุ ณ วนัที� 15 สิงหาคม 2562 ของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม SSTPF โดยผู้ประเมินมลูค่า
ทรัพย์สนิอิสระ ด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) สามารถสรุปได้ตามตาราง ดงัตอ่ไปนี � 

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์ SSTRT 

จะรับโอนจากกองทุนรวม SSTPF 

มูลค่าทรัพย์สนิประเมิน
ด้วยวธีิรายได้/1 (บาท) 
(Income Approach) 

ทรัพย์สินหลัก 
1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 

โฉนดที�ดินเลขที�  
17177 

614,400,000 

 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 

3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 

5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 

6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 โฉนดที�ดินเลขที�  
17189 7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 

8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 โฉนดที�ดินเลขที�  
17185 9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 

หมายเหต:ุ 

/1 ข้อมูลตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ ที�จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ) จํากดั ประเมินมูลค่า 
ณ วนัที� 15 สิงหาคม 2562 ทั�งนี� รายงานการประเมินดงักล่าวได้จดัทําบนสมมติฐานของสญัญาเช่ากบั SST ที�ได้มีการต่ออายุ
สญัญาเช่าและแก้ไขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าแล้ว (รายละเอียดปรากฏในวาระที� 2 หวัข้อ 4.8 ในหนงัสือเชิญประชมุนี�) 
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ข้อมูลโดยสรุปเกี�ยวกับสัญญาต่างๆ ที�กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทยเข้าทาํกับบุคคลอื�นและยงัมีผล
ใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี � และสถานะการดาํเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งตกลงหรือยนิยอมให้เปลี�ยนคู่สัญญา

จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทยเป็นทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

 

1. รายการของสัญญาต่างๆ ที�กองทุนรวม SSTPF เข้าทาํกับบุคคลอื�นและยงัมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี � 

1.1. สัญญาที�เกี�ยวข้องกับการได้มาซึ�งทรัพย์สินหลักของกองทุนรวม SSTPF 

1.1.1. สัญญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้าง ลงวันที� 3 พฤษภาคม 2554 

คู่สัญญา  SST (“ผู้จะขาย”) 
 กองทนุรวม SSTPF (“กองทุนรวม” หรือ “ผู้จะซื �อ”) 

ทรัพย์สินที�จะซื �อขาย 
(ก) ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17185, และ 17189 เลขที�ดิน 3, 258, และ 262 

เนื �อที�รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา ตั �งอยู่ที�เลขที� 115 และ 115/7-

9 ซอยสขุสวสัดิ� 76 ถนนสขุสวสัดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดั
สมทุรปราการ (“ที�ดินที�จะซื �อขาย”) 

(ข) อาคาร และสิ�งปลกูสร้างทั �งหมด ซึ�งได้ปลกูสร้างและตั �งอยู่บนที�ดินที�จะซื �อ
ขาย รวมตลอดถึง ระบบ สาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องที�ได้ติดตั �ง
และใช้งานอยูใ่นอาคารดงักลา่ว (“อาคารที�จะซื �อขาย”) 

ทรัพย์สนิที�กําหนดในข้อ (ก) - (ข) รวมเรียกวา่ “ทรัพย์สินที�จะซื �อขาย” 

รายละเอียดของทรัพย์สินที�จะซื �อขายปรากฏตามเอกสารแนบท้ายของสญัญา
ฉบบันี �และถือเป็นสว่นหนึ�งของสญัญานี � 

เงื�อนไขบังคับก่อน ให้สญัญาฉบบันี �เริ�มมีผลใช้บงัคบัเมื�อเหตกุารณ์และเงื�อนไขต่างๆ ตามที�ระบใุน
สญัญาฉบบันี �เกิดขึ �นโดยสมบรูณ์ ซึ�งรวมถึงการที�ผู้จะขายดําเนินการจดทะเบียน
ก่อตั �งภาระจํายอมตอ่พนกังานเจ้าหน้าที� ณ สาํนกังานที�ดิน จงัหวดัสมทุรปราการ 
ภายใต้เงื�อนไขและข้อกําหนดตามสญัญาก่อตั �งภาระจํายอม ระหว่าง ผู้จะขาย 
และกองทนุรวม ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 

การโอนกรรมสิทธิ�  
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ� 
และการส่งมอบการครอบครอง 

1. คู่สญัญาตกลงจะนําสญัญาฉบบันี �ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ�ในที�ดินที�จะ
ซื �อขายและอาคารที�จะซื �อขายต่อพนักงานเจ้าหน้าที� ณ สํานักงานที�ดิน
จงัหวดัสมทุรปราการ ภายใน 15 วนัทําการนบัตั �งแต่วนัที�กองทนุรวมได้จด
ทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวมตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. โดยให้ถือวา่วนัที�
การจดทะเบียนดังกล่าวมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมายเป็นวันที�กองทุนรวม
ลงทนุครั �งแรก 

2. ผู้จะขายตกลงจะโอนกรรมสิทธิ�และสง่มอบการครอบครองในทรัพย์สนิที�จะซื �อ
ขายให้แก่กองทุนรวมและกองทุนรวมตกลงจะรับโอนกรรมสิทธิ�และรับมอบ
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การครอบครองในทรัพย์สินที�จะซื �อขายจากผู้ จะขายตามสภาพที�เป็นอยู่ ณ 
ขณะนั �น  

 “สภาพที� เป็นอยู่ ” หมายถึง สภาพที�เป็นอยู่ของทรัพย์สินที�จะซื �อขายเมื�อ
พิจารณาจากระยะเวลาและสภาพการใช้งานโดยทั�วไปของทรัพย์นั �นๆ ทั �งนี � 
เพื�อหลีกเลี�ยงข้อสงสยัที�อาจเกิดขึ �น “สภาพที�เป็นอยู่” ไม่รวมถึง สภาพความ
ชํารุดบกพร่องหรือเสียหายจนไมส่ามารถใช้ประโยชน์ได้ตามวตัถปุระสงค์ของ
ทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย 

 คูส่ญัญาตกลงให้ถือวา่การสง่มอบการครอบครองดงักลา่วมีผลสมบรูณ์ทนัทีที�
การจดทะเบียนมีผลสมบรูณ์ตามกฎหมาย (“วันโอนกรรมสิทธิ�”)  

3. ให้กองทนุรวมเป็นผู้มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ สิทธิและหน้าที�ต่างๆ จาก
หรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพย์สินที�จะซื �อขายซึ�งเกิดขึ �นนบัจากเวลา 24.00 น. ของ
วนัก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ�เป็นต้นไป 

ให้ผู้จะขายเป็นผู้มีสทิธิในการได้รับประโยชน์ สทิธิและหน้าที�ตา่งๆ จากหรือ
เกี�ยวเนื�องกบัทรัพย์สนิที�จะซื �อขายซึ�งเกิดขึ �นก่อนเวลา 24.00 น. ของวนัโอน
กรรมสทิธิ� 

4. ผู้ จะขายตกลงดําเนินการใดๆ เพื�อส่งมอบต้นฉบับเอกสารสิทธิเกี�ยวกับ
ทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย ต้นฉบบัเอกสารใบอนญุาตก่อสร้าง แบบแปลนอาคาร 
หนงัสอืบอกกลา่วแจ้งการโอนกรรมสทิธิ� ที�มีถึงคูส่ญัญาและบคุคลภายนอก
ที�เกี�ยวข้องของผู้จะขาย เอกสารอื�นใดที�เกี�ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธิ�ใน
ทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย 

5. ผู้จะขายตกลงดําเนินการโอนระบบสาธารณูปโภค รวมถึงการดําเนินการ
ใดๆ ที�เกี�ยวข้องกบัการโอนสาธารณูปโภคให้แก่กองทุนรวมภายใน 30 วนั
นบัแตว่นัโอนกรรมสทิธิ� 

ค่าตอบแทนการโอนกรรมสิทธิ�
ทรัพย์สินที�จะซื �อขาย 

675,000,000 บาท (หกร้อยเจ็ดสบิห้าล้านบาท) 

ทั �งนี � กองทนุรวมต้องชําระค่าตอบแทนดงักลา่วให้ครบถ้วนในวนัที�ได้จดทะเบียน
รับโอนกรรมสิทธิ�ในทรัพย์สนิที�จะซื �อขายต่อพนกังานเจ้าหน้าที� ณ สาํนกังานที�ดิน
จังหวัดสมุทรปราการ หรือสํานักงานที�ดินที�เกี�ยวข้อง (“วันที�กองทุนรวมเข้า
ลงทุนครั�งแรก”) 

หน้าที�ของผู้จะขาย หน้าที�ของผู้จะขาย เป็นไปตามที�ระบใุนสญัญาฉบบันี � ซึ�งรวมถึงหน้าที�ดงันี � 

ภายหลงัจากวนัที�กองทนุรวมเข้าลงทุนครั �งแรก หากปรากฏว่าทรัพย์สินที�จะซื �อ
ขายมีสภาพชํารุดบกพร่อง หรือเสยีหาย หรือมีจํานวนไมค่รบถ้วนตามรายละเอยีด
ที�ระบุในสัญญาฉบับนี � ผู้ จะขายตกลงแก้ไขความชํารุดบกพร่อง หรือความ
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เสียหาย หรือการขาดตกบกพร่องดงักล่าวให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัที�
ได้รับแจ้งจากการกองทุนรวมเป็นลายลกัษณ์อักษรให้แก้ไขเหตุดังกล่าว ทั �งนี � 
คู่สญัญาตกลงว่าจะดําเนินการเจรจาและหาข้อสรุปเพื�อจัดการหรือดําเนินการ
ใดๆ ร่วมกนัอยา่งเหมาะสม 

คาํรับรองและรับประกันของ 
ผู้จะขาย 

ในวันทําสัญญา และวันที�กองทุนรวมเข้าลงทุนครั �งแรก ผู้ จะขายตกลงให้คํา
รับรองและรับประกนัแก่กองทนุรวม โดยมีสาระสาํคญั ดงันี �   

1. ข้อมูลต่างๆ เกี�ยวกับทรัพย์สินที�จะซื �อขายที�ปรากฏในหนังสือชี �ชวนเป็น
ข้อมูลที�ถูกต้องและครบถ้วนในสาระสําคญั ไม่ขาดข้อความจริงที�ควรต้อง
นําเสนอเพื�อมิให้บคุคลอื�นเข้าใจผิดในสาระสาํคญั 

 นอกจากนี � ไมม่ีข้อเท็จจริงใดๆ ที�มิได้เปิดเผยหรือแจ้งให้กองทนุรวมทราบ ซึ�ง
การที�มิได้ดําเนินการดงักลา่วจะสง่ผลให้บคุคลอื�นเข้าใจผิดในสาระสําคญั
ใน ข้อมูล เ กี� ย วกับท รัพ ย์สินที� จะ ซื �อขายตาม ที� ปรากฏในหนังสือ 
ชี �ชวน 

2. ในช่วงเวลาก่อนวนัที�กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรก ผู้จะขายไม่ได้ดําเนินการ
ใดๆ ให้บคุคลภายนอกมีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�จะซื �อขายใน
ลกัษณะใดๆ นอกเหนือจากผู้ ใช้บริการภายใต้สญัญาบริการและเก็บรักษา
เอกสาร 

3. ในวนัที�กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรก ผู้จะขายเป็นผู้มีกรรมสิทธิ�ในทรัพย์สนิ
ที�จะซื �อขาย และทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้หรืออาจอยู่ภายใต้ภาระ
ผกูพนัใดๆ เว้นแตภ่าระผกูพนัตามสญัญาบริการและเก็บรักษาเอกสาร 

4. ทรัพย์สินที�จะซื �อขาย และ/หรือผู้จะขายไม่อยู่ภายใต้ข้อพิพาทหรือคดีความ
ใดๆ ซึ�งอาจสง่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิตามสญัญานี � 

5. การเข้าทําและการปฏิบตัิหน้าที�ตา่งๆ ภายใต้สญัญาฉบบันี �โดยผู้จะขาย ไม่
อยู่ภายใต้เงื�อนไขแห่งการเพิกถอนกลฉ้อฉลภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์หรือพระราชบัญญัติล้มละลาย พุทธศกัราช 2483 (รวมฉบับ
แก้ไขเพิ�มเติม) 

6. ผู้ จะขายมีใบอนุญาตหรือได้รับการอนุญาตอย่างครบถ้วนจากหน่วยงาน
ตา่งๆ ที�เกี�ยวข้องสาํหรับทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย รวมถึงการก่อสร้าง การเปิดใช้
งาน การประกอบกิจการที�เกี�ยวข้องกบัทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย และใบอนญุาต 
และ/หรือการอนุญาตที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินดังกล่าวยงัคงมีผลใช้บงัคบั
อยา่งสมบรูณ์อยูใ่นวนัที�ทําสญัญา 

 ผู้ จะขายมิได้ปฏิบัติผิดเงื�อนไขต่างๆ ภายใต้ใบอนุญาตหรือการได้รับ
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อนญุาตที�เกี�ยวข้องกบัทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย 

 ผู้จะขายมิได้ดําเนินการใดๆ ซึ�งอาจสง่ผลให้ใบอนญุาต และ/หรือการได้รับ
อนญุาตที�เกี�ยวข้องกบัทรัพย์สนิที�ซื �อขายถกูระงบั ยกเลกิ หรือเพิกถอน 

7. ในการก่อสร้างและประกอบกิจการที�เกี�ยวข้องกบัทรัพย์สนิที�จะซื �อขายของผู้
จะขาย  ผู้ จะขายได้คํานึงถึงและปฏิบัติตามกฎหมายที� เกี�ยวข้องกับ
สิ�งแวดล้อมและไม่เคยได้รับแจ้งและไม่เคยได้รับข้อร้องเรียนใดๆ เ กี�ยวกบั
การไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องกับสิ�งแวดล้อมจากหน่วยงานที� 
เกี�ยวข้องหรือจากบคุคลทั�วไป  

ผู้จะขายมิได้ดําเนินการใดๆ ซึ�งอาจสง่ผลให้การประกอบกิจการที�เกี�ยวข้อง
กับทรัพย์สินที�จะซื �อขายมีลกัษณะที�ขดัหรือแย้งกบักฎหมายที�เกี�ยวข้องกบั
สิ�งแวดล้อม 

ข้อสัญญารับผิดชดใช้ 
ความเสียหาย 

1. ในกรณีคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�ง (“คู่สัญญาฝ่ายที�ได้รับความเสียหาย”) 
(ก) ได้รับความเสียหาย มีข้อเรียกร้อง ข้อพิพาท หรือการดําเนินคดีใดๆ ต่อ
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�ง (“คู่สัญญาฝ่ายที� ต้องรับผิด”) อนัเนื�องมาจากหรือ
เกี�ยวข้องกบัการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี �รวมถึงการผิดคํารับรอง และ/หรือ
คํารับประกันของคู่สญัญาฝ่ายที�ต้องรับผิด หรือ (ข) ต้องชําระค่าเสียหาย
ใดๆ แทนคูส่ญัญาฝ่ายที�ต้องรับผิดไปก่อนโดยสจุริต และข้อพิพาทหรือความ
เสียหายดงักล่าวเกิดขึ �นจากหรือเกี�ยวข้องกับการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบับนี � 
รวมถึงการผิดคํารับรอง และ/หรือคํารับประกนัของคูส่ญัญาฝ่ายที�ต้องรับผิด
ตามที�กําหนดในสญัญานี � คู่สญัญาฝ่ายที�ต้องรับผิดตกลงยินยอมรับผิด
ชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ �นจริงทั �งหมดเกี�ยวกับกระบวนการ
พิจารณาตามกฎหมาย ค่าจ้างที�ปรึกษากฎหมาย ทนายความ เพื�อแก้ไขข้อ
พิพาทหรือต่อสู้ คดีดังกล่าวให้แก่คู่สัญญาฝ่ายที�ได้รับความเสียหายจน
ครบถ้วนภายใน 15 วนันบัแต่วนัที�ได้รับแจ้งจากคู่สญัญาฝ่ายที�ได้รับความ
เสยีหายเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

2. คูส่ญัญาฝ่ายที�ได้รับความเสยีหายจะต้องแจ้งเหตกุารณ์ดงักลา่วให้คูส่ญัญา
อีกฝ่ายหนึ�งทราบโดยเร็วนบัแตว่นัที�คูส่ญัญาฝ่ายที�ได้รับความเสยีหายทราบ
หรือมีเหตอุนัควรทราบถึงเหตกุารณ์ดงักลา่ว โดยการแจ้งดงักลา่วต้องระบุ
ถึงรายละเอียด สาเหตุ และประมาณการของความเสียหายดังกล่าวเป็น
อย่างน้อย โดยคู่สญัญาทุกฝ่ายจะต้องร่วมกันพิจารณาหาแนวทางและใช้
ความพยายามอย่างเต็มที�และกระทําการโดยสจุริตในการป้องกันหรือลด
ความเสยีหายดงักลา่ว 

3. ในกรณีที�กองทุนรวม และ/หรือผู้จะขายได้รับความเสียหาย มีข้อเรียกร้อง 
ข้อพิพาท หรือการดําเนินคดีใดๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�ง อนัเนื�องมาจาก
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หรือเกี�ยวข้องกบัการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี � กองทนุรวม และ/หรือผู้จะขาย
ตกลงสละสิทธิที�จะไม่เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใดๆ และ /หรือ ไม่
ร้องทกุข์ ดําเนินคดีไมว่า่ทางแพง่ หรือทางอาญาเอากบัคณะกรรมการต่างๆ 
กรรมการ ผู้จดัการ และพนกังานของกองทนุรวม บริษัทจดัการ และ /หรือ ผู้
จะขาย แล้วแต่กรณี ไม่ว่าเหตุดงักล่าวจะเกิดจากกรณีใดๆ ทั �งสิ �น เว้นแต่ 
กรณีดงักลา่วเกิดขึ �นจากการฉ้อฉล หรือความประมาทเลินเลอ่อยา่งร้ายแรง
ของคณะกรรมการต่างๆ กรรมการ ผู้จัดการ และพนกังานของกองทนุรวม 
บริษัทจดัการ และ/หรือ ผู้จะขายนั �นเอง 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา 

เหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึ�งตามที�ระบใุนสญัญาฉบบันี � ให้ถือเป็นการเลกิสญัญา
หรือเหตแุหง่การบอกเลกิสญัญาของคูส่ญัญาที�เกี�ยวข้อง ซึ�งรวมถึงกรณีดงันี � 

1. ให้ถือวา่คูส่ญัญาตกเป็นผู้ ผิดสญัญา หากในระยะเวลาใดๆ ก่อนวนัที�กองทนุ
รวมเข้าลงทนุครั �งแรก คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งไมป่ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี �
หรือผิดคํารับรองและรับประกนัที�ให้ไว้ในสญัญาฉบบันี � และสง่ผลให้กองทนุ
รวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�จะซื �อขายได้ตามวตัถปุระสงค์ของ
สญัญาฉบบันี � 

2. คูส่ญัญาตกลงเลกิสญัญาร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

3. ในระยะเวลาก่อนวนัที�กองทุนรวมเข้าลงทุนครั �งแรก ทรัพย์สินที�จะซื �อขาย
ได้รับความเสยีหายอยา่งมีนยัสาํคญั 

ผลของการผิดนัดหรือผลอนัเกิด
จากเหตุแห่งการเลกิสัญญา 

ในกรณีที�เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ�งตามที�กําหนดในเหตผิุดนดัหรือเหตแุหง่
การบอกเลกิสญัญา คูส่ญัญาตกลงจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี � 

1. ในกรณีที�ผู้จะขายเป็นผู้ ผิดสญัญาตามที�ระบไุว้ในข้อ 1. และข้อ 3. ของเหตุ
ผิดนดัหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสญัญา กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญา
ฉบบันี �ได้โดยแจ้งให้ผู้จะขายทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 
30 วนั ทั �งนี � ไม่ตดัสิทธิคู่สญัญาที�จะเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใดๆ 
ตอ่คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ�ง 

2. ในกรณีที�ผู้จะขายเป็นผู้ ผิดสญัญาตามที�ระบไุว้ในข้อ 2. ของเหตผิุดนดัหรือ
เหตแุหง่การบอกเลกิสญัญา ให้ถือวา่สญัญาฉบบันี �สิ �นสดุลง โดยที�คูส่ญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์  
ตอบแทนอื�นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ�งได้ เว้นแต่คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็น
อยา่งอื�น 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 1. กองทุนรวมมีหน้าที�ชําระภาษีโรงเรือนและที�ดิน และภาษีบํารุงท้องที� รวม
ตลอดถึงภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื�นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที�มี
การเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื�องด้วยหรือที�เกี�ยวข้องกับการใช้
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1.1.2. สัญญาก่อตั �งภาระจาํยอม ลงวันที� 3 พฤษภาคม 2554 

คู่สัญญา  กองทนุรวม SSTPF (“กองทุนรวม”) 
 SST (“ทรัพย์ศรีไทย”) 

ที�ดนิภารยทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทยเป็นเจ้าของที�ดินโฉนดเลขที� 3699, 3702 และ 17187  เลขที�ดิน 161, 

168 และ 6447 ตั �งอยู่ที�ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 
(“ที�ดินภารยทรัพย์”) 

ที�ดนิสามยทรัพย์ กองทุนรวมเป็นเจ้าของที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17185 และ 17189 เลขที�ดิน 3, 

258 และ 262 ตั �งอยู่ที�ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวดัสมุทรปราการ 
(“ที�ดินสามยทรัพย์”) 

การก่อตั �งภาระจาํยอม ทรัพย์ศรีไทยตกลงยินยอมให้ที�ดินภารยทรัพย์ (อนัได้แก่พื �นที�ทั �งหมดของโฉนด
เลขที� 3699 และ 3702) ตกอยู่ในบังคับแห่งภาระจํายอมในเรื�องทางเดิน ทาง
รถยนต์เข้า-ออก การติดตั �งสาธารณูปโภคในส่วนไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ทาง
ระบายนํ �า และสาธารณูปโภคอื�นๆ สําหรับที�ดินสามยทรัพย์ (โฉนดเลขที� 17177 

17185 และ 17189) หรือสําหรับสิ�งปลูกสร้างใดๆ ที�ตั �งอยู่บนที�ดินสามยทรัพย์ 

ประโยชน์ในทรัพย์สินที�จะซื �อขายสําหรับปีถดัจากปีที�กองทนุรวมเข้าลงทุน
ครั �งแรกเป็นต้นไป 

2. ผู้ จะขายตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายและภาษีอากรต่างๆ ที�
เกี�ยวข้องในการดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิ�ในทรัพย์สนิที�จะซื �อขาย
ทั �งหมดแตเ่พียงผู้ เดียว 

ค่าปรับ บรรดาหนี �สินใดๆ ที�คู่สญัญาฝ่ายใดมีสิทธิเรียกร้องตามสญัญาจะซื �อจะขาย หาก
คู่สญัญาฝ่ายนั �นผิดนดัชําระหนี � คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งมีสิทธิคิดค่าปรับ ในอตัรา
เท่ากับอัตราดอกเบี �ยผิดนัด ไม่เกินที�ธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนด หรือใน
อตัราร้อยละ 15 ต่อปี แล้วแต่อตัราใดจะสงูกว่า โดยคํานวณจากจํานวนหนี �ค้าง
ชําระนั �นๆ จนกวา่จะได้ชําระเสร็จสิ �น 

การแก้ไขเพิ�มเติม สญัญาฉบบันี �ไม่อาจแก้ไขเพิ�มเติมหรือเปลี�ยนแปลง เว้นแต่จะมีการตกลงเป็น
ลายลกัษณ์อักษรระหว่างคู่สญัญา ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงแก้ไขโครงการ
จดัการกองทนุรวมหรือมีการแก้ไขเปลี�ยนแปลงกฎหมายหลกัทรัพย์ที�เกี�ยวข้องอนั
จะมีผลให้บรรดาข้อกําหนดและเงื�อนไขทั �งหลายในสัญญาฉบับนี �ขัดแย้งกับ
โครงการจดัการกองทุนรวมหรือข้อกฎหมายดงักล่าว ไม่ว่าทั �งหมดหรือบางสว่น 
คู่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาเพื�อหาแนวทางแก้ไขข้อกําหนดและเงื�อนไขใน
สญัญาฉบบันี � เพื�อให้สอดคล้องกบัการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วโดยเร็ว 
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ทั �งนี � รายละเอียดปรากฏในแผนผังแสดงรายละเอียดภาระจํายอมในที�ดินตาม
เอกสารแนบของสญัญาฉบบันี � 

นอกจากที�ดินภารยทรัพย์ทั �งสองแปลงดงักลา่วข้างต้น ทรัพย์ศรีไทยตกลงยินยอม
ให้ที�ดินภารยทรัพย์ (อนัได้แก่พื �นที�ทั �งหมดของโฉนดเลขที� 17187) ตกอยู่ในบงัคบั
แห่งภาระจํายอมในเรื�องทางเดิน เข้า-ออก สําหรับที�ดินสามยทรัพย์ (โฉนดเลขที� 
17177 17185 และ  17189) หรือสําหรับสิ�งปลูกสร้างใดๆ  ที�ตั �งอยู่ บนที�ดิน
สามยทรัพย์ โดยการใช้ประโยชน์จากภารยทรัพย์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ระเบียบ หรือ ข้อบงัคบัที� ทรัพย์ศรีไทยกําหนด ทั �งนี � รายละเอียดปรากฏในแผนผงั
แสดงรายละเอียดภาระจํายอมในที�ดินตามเอกสารแนบของสญัญาฉบบันี � 

ค่าตอบแทนภาระจาํยอม ทรัพย์ศรีไทยตกลงก่อตั �งภาระจํายอมตามสัญญานี �ให้แก่กองทุนรวมโดยไม่มี
คา่ตอบแทน 

การจดทะเบียนก่อตั �งภาระ 
จาํยอม 

ทรัพย์ศรีไทยตกลงจะจดทะเบียนก่อตั �งภาระจํายอมตามสัญญาฉบับนี �ให้แก่
กองทนุรวม ในวนัเดียวกบัวนัโอนกรรมสิทธิ�ที�กําหนดภายใต้สญัญาจะซื �อจะขาย
ที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้าง ระหว่าง ทรัพย์ศรีไทย และกองทุนรวม ฉบับลงวันที� 3 

พฤษภาคม 2554 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ทรัพย์ศรีไทยตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนก่อตั �ง 
ภาระจํายอม อากรแสตมป์ และภาษีทั �งหลายที�เกี�ยวข้องกับการจดทะเบียน
ดงักลา่วตามที�เจ้าพนกังานที�ดินได้แจ้งให้ทราบ 

เหตุผิดนัดแห่งสัญญา เมื�อมีเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งดังต่อไปนี �เกิดขึ �น ให้ถือว่าเป็นเหตุแห่งการเลิก
สญัญานี �  

1. กองทุนรวมไม่สามารถใช้ที�ดินภารยทรัพย์ตามวัตถุประสงค์ที�คู่สัญญา  

ตกลงกันในหวัข้อการก่อตั �งภาระจํายอม และมิได้ดําเนินการแก้ไขภายใน 
90 วนันบัแตว่นัที�ได้รับหนงัสอืบอกกลา่วจากกองทนุรวม  

2. คู่สญัญาฝ่าฝืนข้อตกลงข้อใดข้อหนึ�งตามสญัญาฉบบันี � และมิได้ดําเนินการ
แก้ไขภายใน 90 วนันบัแต่วนัที�ได้รับหนงัสือบอกกลา่วจากคู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ�ง 

การเลิกสัญญา การเลกิสญัญาเป็นไปตามที�ระบใุนสญัญาฉบบันี � ซึ�งรวมถึงกรณีดงัตอ่ไปนี � 

1. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. ของหวัข้อเหตผิุดนดัแห่งสญัญา กองทนุรวมมีสิทธิ
บอกเลกิสญัญาฉบบันี � และเรียกคา่เสยีหายจากทรัพย์ศรีไทยได้ 

2. กองทุนรวมและทรัพย์ศรีไทยอาจตกลงร่วมกันเป็นลายลกัษณ์อักษรเพื�อ
ยกเลกิภาระจํายอม 
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การแก้ไขเพิ�มเติม สญัญาฉบบันี �ไมอ่าจแก้ไขเพิ�มเติมหรือเปลี�ยนแปลง เว้นแตจ่ะมีการตกลงเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรระหวา่งคูส่ญัญา 

 

1.2. สัญญาที�เกี�ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักกองทุนรวม SSTPF 

1.2.1. สัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ลงวันที� 3 พฤษภาคม 2554 (รวมถึงที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม
 ตามสัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้างฉบับแก้ไข (ฉบับที� 1) ลงวันที� 27 ธันวาคม 2555) 

คู่สัญญา  กองทนุรวม SSTPF (“กองทุนรวม” หรือ “ผู้ให้เช่า”) 

 SST (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรัพย์ที�เช่า 

 

(ก) ที�ดินโฉนดเลขที� 17177, 17185, และ 17189 รวมทั �งสิ �น 3 แปลง เนื �อที�รวม
ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา ตั �งอยู่เลขที� 115 และ 115/7-9 ซอยสุข
สวัสดิ�  76 ถนนสุขสวัสดิ�  ตําบลบางจาก  อําเภอพระประแดง  จังหวัด
สมทุรปราการ ที�ดินทั �ง 3 แปลงรวมเรียกวา่ “ที�ดินที�เช่า” 

(ข) อาคาร และสิ�งปลกูสร้างทั �งหมดซึ�งได้ปลกูสร้างและตั �งอยูบ่นที�ดินตามข้อ (ก) 
("สิ�งปลูกสร้างที�เช่า”)  

ทรัพย์สนิที�กําหนดในข้อ (ก) และ ข้อ (ข) รวมเรียกวา่ “ทรัพย์ที�เช่า” 

รายละเอียดของทรัพย์ที�เช่าปรากฏตามเอกสารแนบท้ายของสญัญาฉบบันี �และถือ
เป็นสว่นหนึ�งของสญัญานี � 

ระยะเวลาการเช่า  
และการต่อระยะเวลาการเช่า 

 

1. กองทุนรวมตกลงให้บริษัทฯ เช่าทรัพย์ที� เช่ามี กําหนดระยะเวลา 10 ปี  
(“ระยะเวลาการเช่า") นับตั �งแต่วันที�คู่สญัญาได้นําสญัญาเช่าฉบับนี �ไปจด
ทะเบียนการเช่าต่อพนกังานเจ้าหน้าที� ณ สํานกังานที�ดินจงัหวดัสมุทรปราการ 
หรือสํานกังานที�ดินที�เกี�ยวข้อง (“วันจดทะเบียนการเช่า") โดยให้ถือว่ากองทนุ
รวมได้สง่มอบและบริษัทฯ ได้รับมอบทรัพย์ที�เช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า ทั �งนี � 
ให้ถือวา่กองทนุรวมได้มีการสง่มอบการครอบครองของทรัพย์ที�เช่าให้แก่บริษัทฯ 
ในวนัจดทะเบียนการเช่าตามสภาพของทรัพย์ที�เช่าที�เป็นอยูใ่นขณะนั �น 

คู่สญัญาจะนําสญัญาเช่าฉบบันี �ไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนกังานเจ้าหน้าที� 
ณ สํานกังานที�ดินจงัหวดัสมทุรปราการ หรือ สํานกังานที�ดินที�เกี�ยวข้อง ในวนั
เดียวกับวนัโอนกรรมสิทธิ�ที�กําหนดภายใต้สญัญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�ง
ปลกูสร้าง ระหว่าง บริษัทฯ และกองทนุรวม ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 
("สัญญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้าง”) 

ผู้ เช่าตกลงชําระค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ รวมถึง
คา่ใช้จ่ายตา่งๆ สาํหรับการจดทะเบียนการเช่าแตเ่พียงผู้ เดียว 
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2. ผู้ เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไปได้คราวละ 3 ปี 
โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่า ทั �งนี � คูส่ญัญาจะตกลงเรื�องคา่เช่าสาํหรับระยะเวลาการเช่า
ที�ต่อออกไป โดยกองทุนรวมมีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายุสญัญา
ออกไปหรือไม ่ 

หากผู้ เช่าและกองทุนรวมได้ต่ออายุสัญญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและ
อุปกรณ์แล้ว ให้ถือว่าผู้ เช่าและกองทุนรวมตกลงต่ออายุสัญญาฉบับนี �ไป
เทา่กบัอายสุญัญาเช่าระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ที�ตอ่ใหม ่ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที�มีการต่ออายสุญัญาฉบบันี �ออกไป คู่สญัญาทั �งสองฝ่าย
จะตกลงให้ข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ ที�มิใช่เรื�องค่าเช่า ภายใต้สญัญาเช่า
สําหรับอายุของสัญญาเช่าที�ต่อออกไปเหมือนกับข้อกําหนดและเงื�อนไข 
ตา่งๆ ในสญัญาเช่าฉบบันี �ทกุประการ เว้นแตจ่ะได้ตกลงเป็นอยา่งอื�นเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

ค่าเช่า 

 

1. เว้นแตเ่ป็นกรณีที�กําหนดไว้ในข้อ 2. และ ข้อ 3. ของสญัญานี � ผู้ เช่าตกลงชําระ
ค่าตอบแทนการได้สิทธิ การใช้ทรัพย์ที�เช่าภายใต้สญัญานี � ("ค่าเช่า") ให้แก่
กองทนุรวม โดยผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าคงที� (“ค่าเช่าคงที�”) ให้แก่กองทนุรวม 
พร้อมด้วยการคํ �าประกันการปฏิบัติตามสญัญาเช่าฉบับนี �และสญัญาเช่า
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ด้วยหนังสือคํ �าประกันที�ออกโดยธนาคาร
พาณิชย์ รายละเอียดดงันี � 

ผู้ เช่าตกลงที�จะชําระค่าเช่าคงที� ในอตัราดงัต่อไปนี � โดยแบ่งชําระเป็นราย 6
เดือน ดงันี � 

สญัญาเช่าในช่วงปีที� จํานวนคา่เช่าคงที� 
วงเงินหนงัสอืคํ �าประกนั

ออกโดยธนาคาร
พาณิชย์/ปี* 

1 1,840,800 บาทตอ่ปี 1,840,800 บาทตอ่ปี 

2 1,840,800 บาทตอ่ปี 1,840,800 บาทตอ่ปี 

3 1,840,800 บาทตอ่ปี 1,840,800 บาทตอ่ปี 

4 1,840,800 บาทตอ่ปี 1,840,800 บาทตอ่ปี 

5 1,840,800 บาทตอ่ปี 1,840,800 บาทตอ่ปี 

6-10 1,840,800 บาทตอ่ปี ไมต้่องวางหนงัสอื 

คํ �าประกนั 
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*ผู้ เช่าจะนําหนงัสอืคํ �าประกนัมาวางเป็นประกนัให้แก่ผู้ เช่าแบบปีตอ่ปี โดยใน
แต่ละปีวงเงินของหนงัสือคํ �าประกันต้องไม่น้อยกว่ามลูค่าค่าเช่าที�ยงัคงค้าง
ชําระสาํหรับรอบปีนั �น 

2. ผู้ เช่าตกลงชําระค่าเช่าคงที�ให้แก่กองทุนรวม ณ ที�อยู่ของกองทุนรวมตามที�
กําหนดในสญัญาฉบบันี � เป็นราย 6 เดือน โดยจะชําระแบบย้อนหลงั ดงันี �  

(1) ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดือนมิถุนายน ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 กรกฎาคม 

(2) ระยะเวลาการเช่าเดือนกรกฎาคมถึงเดือนธันวาคม ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 มกราคมของปีถดัไป  

ทั �งนี � สําหรับค่าเช่าคงที�ในปีที� 1 ให้ครบกําหนดชําระค่าเช่างวดแรกวนัที� 30 
มิถนุายน 2554 และงวดที� 2 ในวนัที� 31 ธันวาคม 2554 และค่าเช่าคงที�ในปีที� 
10 ให้ครบกําหนดชําระคา่เช่างวดสดุท้ายในวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 

"รอบปีบัญชี" ตามที�ระบุในสญัญานี �ให้หมายความถึงวนัที� 1 มกราคม ถึง
วนัที� 31 ธนัวาคม  

วนัครบกําหนดชําระคา่เช่าตามข้อ (1) และ (2) รวมเรียกวา่ “วันชาํระค่าเช่า” 

หากวันชําระค่าเช่าไม่ใช่วนัทําการของธนาคารพาณิชย์ตามที�ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยกําหนด ให้ผู้ เช่าชําระคา่เช่าในวนัทําการของธนาคารพาณิชย์กอ่น
ถึงวนัชําระคา่เช่า  

การชําระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันี �ด้วยเช็ค ตราสาร หรือตั�ว
เงินอื�นใด จะถือวา่เป็นการชําระเงินที�สมบรูณ์ตอ่เมื�อกองทนุรวมสามารถเรียก
เก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั�วเงินนั �นได้แล้วเทา่นั �น 

3. หากผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี �ใดๆ ให้แก่กองทนุรวมภายใต้สญัญานี � กองทนุรวมมี
สิทธิคิดค่าปรับในอตัราเท่ากบัอตัราดอกเบี �ยผิดนดัตามประกาศของธนาคาร
แหง่ประเทศไทย ของจํานวนหนี �ค้างชําระนั �นๆ จนกวา่จะได้ชําระเสร็จสิ �น 

วัตถุประสงค์และการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์ที�เช่า 

ผู้ เช่าจะครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดําเนินการอื�นใดกับทรัพย์ที�เช่าเพื�อ
ประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจที�เกี�ยวข้อง และผู้ เช่าจะไม่เปลี�ยนแปลง
วตัถปุระสงค์และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เชา่ เว้นแตไ่ด้รับความยินยอมลว่งหน้า
จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

สิทธิและหน้าที�ของผู้เช่า นอกเหนือจากสิทธิและหน้าที�ของผู้ เช่าซึ�งได้ระบุไว้โดยเฉพาะเจาะจงตาม
รายละเอียดที�กําหนดไว้ในสญัญานี � ให้ผู้ เช่ามีสทิธิและหน้าที�ดงัตอ่ไปนี � 
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1. ผู้ เช่ามีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่า ตามรายละเอียดที�กําหนดใน
สญัญานี �และตามวตัถปุระสงค์ในการเช่าที�กําหนดในสญัญานี � 

2. ผู้ เช่ามีสิทธิในการก่อสร้างสิ�งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ
เปลี�ยนแปลงสาระสําคัญของทรัพย์ที� เช่า ทั �งหมดหรือบางส่วน  เพื�อให้
สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ในการเช่าตามที�กําหนดในสญัญานี � โดยผู้ เช่าต้อง
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม ทั �งนี � กองทนุรวมจะ
พิจารณาให้หรือไมใ่ห้ความยินยอมดงักลา่วภายในระยะเวลาที�เหมาะสม โดย
ให้สว่นที�ก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดดัแปลง สิ�งปลกูสร้างดงักลา่วเป็นกรรมสิทธิ�
ของกองทนุรวม 

ในกรณีที�การก่อสร้างสิ�งปลกูสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดดัแปลงส่วน
ใดๆ ในทรัพย์ที�เช่าตามความในวรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บคุคล 
หรืออาคารอื�นใด หรือกระทําผิดกฎหมายที�เกี�ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือ
ข้อบังคับอื�นใดของหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง ผู้ เช่าตกลงรับผิดชดใช้
คา่เสยีหายนั �นแตเ่พียงฝ่ายเดียว  

3. ผู้ เช่าจะรักษาและดแูลพื �นที�รอบๆ และภายในทรัพย์ที�เช่าให้เรียบร้อย และจะ
ไม่กระทําการใดๆ ที�เป็นการรบกวนความสงบสขุของบคุคลอื�นที�อยูใ่นบริเวณ
ใกล้เคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที�ซึ�งมีอํานาจหน้าที�ตาม
กฎหมาย 

ผู้ เช่าจะไม่ดําเนินธุรกิจ การค้า หรือการใด ๆ ที�เป็นอนัตราย หรือขดัต่อกฎหมาย
ในทรัพย์ที�เช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื�นดําเนินการ และจะไม่
ดําเนินการใดๆ ที�จะเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน 

4. ผู้ เช่าจะดําเนินการให้กองทนุรวมหรือตวัแทนของกองทนุรวมเข้าตรวจสอบทรัพย์
ที�เช่าได้โดยกองทุนรวมต้องแจ้งให้ผู้ เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรใน
ระยะเวลาอนัสมควร 

ในกรณีที�กองทุนรวมมีเหตุจําเป็นเร่งด่วน กองทุนรวมหรือตัวแทนของกองทุน
รวมเข้าตรวจสอบทรัพย์ที�เช่าได้ทนัที 

5. ผู้ เช่ามีหน้าที�ในการปฏิบตัิตามกฎหมายและระเบียบข้อบงัคบัต่างๆ ที�เกี�ยวข้อง
กบัทรัพย์ที�เช่า รวมตลอดถึงกฎหมายเกี�ยวกบัการปกครองสว่นท้องถิ�น ภาษีอากร 
และสิ�งแวดล้อม นอกจากนี � ผู้ เช่าจะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื�อนไขและ
ข้อกําหนดตามใบอนญุาตต่างๆ (ถ้ามี) ที�จําเป็นกบัการประกอบกิจการของผู้ เช่า
โดยเคร่งครัดและจะดํารงไว้ซึ�งใบอนญุาตต่างๆ (ถ้ามี) ดงักลา่วโดยผู้ เช่ามีหน้าที�
สง่มอบสาํเนาใบอนญุาตตา่งๆ ที�เกี�ยวข้องกบัการดําเนินเนินกิจการในทรัพย์ที�เช่า 
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6. ผู้ เช่ามีหน้าที�ในการแจ้งให้กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าโดยไม่
ชักช้า ในกรณีที�ผู้ เช่าได้รับทราบข้อมูลหรือเหตุการณ์ใดๆ อนัอาจส่งผลกระทบ
อย่างมีนยัสําคญัต่อการเช่าทรัพย์ที�เช่าภายใต้สญัญาฉบบันี �หรือเหตกุารณ์ใด ๆ 
ที�มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจคลงัเอกสารและธุรกิจที�
เกี�ยวข้องโดยผู้ เช่า หรือสถานะทางการเงินของผู้ เช่าอย่างมีนัยสําคัญซึ�งจะมี
ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิหน้าที�ของคูส่ญัญาตามสญัญานี � 

7. ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าตกลงสง่มอบเอกสารดงัตอ่ไปนี �ให้แก่กองทนุรวม 

ก. ยืนยนัข้อมูลและการจัดทํางบการเงินรายไตรมาสของผู้ เช่าซึ�งสอบทานโดย
ผู้สอบบญัชีของผู้ เช่าให้แก่กองทุนรวมทราบ ทั �งนี � ภายใน 45 วนันบัจากวนั
สดุท้ายของเดือนมีนาคม มิถนุายน และกนัยายน  

งบการเงินรายไตรมาสของผู้ เช่าซึ�งสอบทานโดยผู้ สอบบัญชีของผู้ เช่า ทั �งนี � 
ภายใน 60 วนันบัจากวนัสดุท้ายของเดือนมีนาคม มิถนุายนและกนัยายน  

ข. ยืนยนัข้อมูลและการจดัทํางบการเงินประจําปีของผู้ เช่า ทั �งนี � ภายใน 60 วนั
นบัจากวนัสดุท้ายของเดือนธนัวาคม 

งบการเงินประจําปีของผู้ เช่าซึ�งตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีของผู้ เช่า ทั �งนี � 
ภายใน 90 วนันบัจากวนัสดุท้ายของเดือนธนัวาคม 

ค. ตั �งแต่ปีที� 6 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี �เป็นต้นไป ส่งมอบประมาณ
การรายรับและรายจ่ายของโครงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่า สําหรับรอบปี
บญัชีถัดไป ทั �งนี � ภายในวนัที� 1 ธันวาคม ของทุกปี (“ประมาณการรายรับ
รายจ่าย”) 

ง. ประมาณการค่าใช้จ่ายสว่นทุน (Capital Expenditure Budget) ของโครงการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่า สําหรับรอบปีบัญชีถัดไป ทั �งนี � ภายในวันที� 31 

ธนัวาคม ของทกุปี ("งบประมาณทางการเงนิ") 

กองทุนรวมตกลงจะพิจารณาอนุมัติเอกสารในข้อ ง. ดังกล่าวให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 วนันบัจากวนัที�ผู้ ให้เช่าได้รับมอบเอกสารในข้อ ง. ดงักล่าวจาก 
ผู้ เช่า หากกองทนุรวมไม่สามารถดําเนินการได้ภายในระยะเวลาดงักลา่ว ให้ 
ผู้ เช่าบริหารจัดการธุรกิจคลงัเอกสารและธุรกิจที�เกี�ยวข้อง ตามรายละเอียด
ทางการเงินที�ปรากฏในเอกสารในข้อ ง. ที�ได้สง่มอบให้แก่กองทนุรวม  

หากกองทุนรวมมีความเห็นว่าสมควรที�จะให้มีการแก้ไขข้อมูลส่วนใดส่วน
หนึ�งในเอกสารในข้อ ง. ดังกล่าว ให้กองทุนรวมแจ้งให้ผู้ เช่าทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรและให้ผู้ เช่าดําเนินการแก้ไขตามที�กองทุนรวมและผู้ เช่าตกลง
ร่วมกนั 
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ผู้ เช่าตกลงที�จะบริหารจัดการธุรกิจคลงัเอกสารและธุรกิจที�เกี�ยวข้อง ตาม
รายละเอียดทางการเงินที�ปรากฏในเอกสารในข้อ ง. ดงักลา่วที�กองทนุรวมได้
พิจารณาอนมุตัิแล้ว 

8. ผู้ เช่าตกลงสง่มอบข้อมลูตา่ง ๆ เกี�ยวกบัการดําเนินกิจการโครงการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์ที�เช่าให้แก่กองทุนรวมตามที�กองทุนรวมแจ้งให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

9. ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าตกลงปฏิบตัิตามข้อสญัญากระทําการดงัตอ่ไปนี �  

ก. จดัทํางบการเงินของผู้ เช่าตามหลกัการทางบญัชีที�เป็นที�ยอมรับทั�วไปโดยงบ
การเงินนั �นจะต้องแสดงผลประกอบการที�เกี�ยวกบัการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�
เช่าของผู้ เช่าอยา่งถกูต้องและสมเหตสุมผล  

ข. แจ้งให้กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรทนัทีที�ผู้ เช่าได้รับทราบหรือควร
ทราบถึงเหตุผิดนดัหรือเหตุการณ์ที�อาจจะนําไปสู่เหตุผิดนัดในสญัญาใดๆ 
ของผู้ เช่า พร้อมด้วยรายละเอียดขั �นตอนที�ผู้ เช่าได้ดําเนินการหรือจะ
ดําเนินการเพื�อแก้ไขความเสียหาย หรือบรรเทาความเสียหายที�เกิดขึ �น หรือ
อาจเกิดขึ �นจากเหตผิุดนดัหรือเหตกุารณ์ดงักลา่วนั �นด้วย  

ผู้ เช่าจะดําเนนิการต่างๆ ที�จําเป็นเพื�อมิให้ผู้ เช่าตกเป็นผู้ ผิดนดัภายใต้สญัญา
กู้ยืมใดๆ ของผู้ เช่า  

ค. ดําเนินการตา่งๆ เพื�อมิให้เจ้าหนี �รายอื�นของผู้ เช่ามีสทิธิ หรือภาระผกูพนัเหนือ 
ทรัพย์สนิ หรือรายรับของผู้ เช่า  

ดําเนินการต่างๆ เพื�อมิให้เจ้าหนี �รายอื�นของผู้ เช่ามีลําดบัการชําระหนี �ที�ดีกว่า
สิทธิของกองทุนรวมภายใต้สญัญานี � เฉพาะในกรณีที�ผู้ เช่าตกเป็นผู้มีหนี �สิน
ล้นพ้นตวัภายใต้กฎหมายที�เกี�ยวข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที�เป็นไปตามคําสั�งศาล
หรือหนว่ยงานราชการหรือเป็นไปตามที�กฎหมายกําหนด  

ง. ดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์สินทั �งหมดของผู้ เช่าให้อยู่ ในสภาพใช้งานได้
ตามปกติอยูต่ลอดเวลา 

จ. ผู้ เช่าได้ส่งมอบข้อมูลต่างๆ ของภาระหนี �สินใดๆ ของผู้ เช่าที�เกี�ยวกับการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่า เฉพาะในส่วนที�เกิดขึ �นก่อนวนัเริ�มระยะเวลาการเช่า 
(หากมี) ให้แก่กองทนุรวมเรียบร้อยแล้ว  

ฉ. ในกรณีที�ผู้ เช่าจะเปลี�ยนแปลงอํานาจในการควบคมุบริษัทผู้ เช่าในระดับผู้ ถือ
หุ้นรายใหญ่ของบริษัทผู้ เช่า หรือระดบัการจัดการซึ�งรวมถึงการแต่งตั �ง ถอด
ถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้ จัดการ กรรมการผู้ มีอํานาจของผู้ เช่า 
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ผู้จดัการฝ่ายการเงิน หรือผู้จดัการทั�วไป ผู้ เช่าตกลงแจ้งให้แก่กองทนุรวมทราบ
ภายใน 7 วนัทําการนบัแตว่นัที�ผู้ เช่ามีมติในเรื�องนั �นๆ 

การให้เช่าช่วงและการโอนสิทธิ
การเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี � 

1. ผู้ เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหน้าที�ภายใต้สญัญานี �ไม่ว่าทั �งหมดหรือ
บางสว่นให้แก่บคุคลใดๆ เว้นแต่ได้รับอนญุาตลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร
จากกองทนุรวม 

2. ผู้ เช่าไม่สามารถนําทรัพย์ที�เช่าออกให้บคุคลภายนอกใช้ หรือเช่าช่วงไม่ว่าทั �ง
หรือบางสว่น หรือในสว่นที�เป็นสาระสาํคญัแก่บคุคลอื�นเพื�อใช้ในการประกอบ
กิจการคลงัเอกสารและกิจการที�เกี�ยวเนื�อง เว้นแต่ได้รับอนญุาตลว่งหน้าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

การประกันภยั 1. ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงกันให้ผู้ เช่ามีหน้าที�จดัหาประกันความ
เสี�ยงภัยในทรัพย์ที� เช่า (Property All Risks Insurance) โดยให้มีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี �  

ก. บริษัทฯ และกองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัร่วมกนั 

ข. กองทนุรวมมีฐานะเป็นผู้ รับประโยชน์ 

ค. ผู้ เช่ามีหน้าที�ชําระเบี �ยประกนั 

ง. ทนุประกนัมีจํานวนไม่น้อยกว่า มลูค่าทรัพย์สินทดแทนทรัพย์ที�เช่าซึ�งเป็น
มูลค่าที�ยังไม่หักค่าเสื�อมราคาที�เกี�ยวข้อง (Replacement Value) ของ
อาคารและระบบสาธารณปูโภคที�เช่า 

2. ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงกนัให้ผู้ เช่ามีหน้าที�จดัหาประกนัภยัเพื�อ
ประโยชน์บคุคลภายนอกโดยให้มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี �  

ก. บริษัทฯ และกองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัร่วมกนั 

ข. ผู้ เช่ามีหน้าที�ชําระเบี �ยประกนั 

3. ภายในระยะเวลาการเช่า คูส่ญัญาตกลงกนัให้ผู้ เช่ามีหน้าที�จดัหาประกนัภยัธุรกิจ
หยดุชะงกั สาํหรับกิจการคลงัเอกสารและกิจการที�เกี�ยวเนื�อง โดยให้มีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี �  

ก. บริษัทฯ และกองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัร่วมกนั  

ข. กองทนุรวมจะเป็นผู้ รับประโยชน์ 

ค. ผู้ เช่ามีหน้าที�ชําระเบี �ยประกนั 
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ง. ให้มีวงเงินประกันไม่ตํ�ากว่ารายได้เฉลี�ยต่อเดือนในรอบปีก่อนเริ�มจัดทํา
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  

จ. หากกองทุนรวมได้รับค่าสินไหมทดแทนกายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ
หยดุชะงกั กองทนุรวมตกลงนําสง่เงินคา่สนิไหมทดแทนให้แก่ผู้ เช่า  

ภายในระยะเวลาที�กองทุนรวมได้รับค่าสินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ให้ถือว่ากองทุนรวมได้รับค่าเช่าตามจํานวนที�
กําหนดในสญัญานี �แล้ว 

หน้าที�ในการบาํรุงรักษา 
ทรัพย์ที�เช่า 

เว้นแต่กรณีทรัพย์ที�เช่าเสียหายหรือถูก ทําลายโดยเหตุการณ์ต่างๆ ภายใต้
กรมธรรม์ประกนัวินาศภยัและประกนัภยัความเสยีหายในเครื�องจกัรในทรัพย์ที�เช่า 
ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงให้ผู้ เช่าที�หน้ามีต่างๆ เกี�ยวกับการ
บํารุงรักษาทรัพย์ที�เช่ารวมถึงอาคารคลงัสนิค้าที�เช่า โดยบํารุงรักษา ซอ่มแซม และ
ปรับปรุงทรัพย์ที�เช่าเพื�อให้คงอยูใ่นสภาพที�ดี เรียบร้อยและเหมาะสมกบัการใช้งาน 
(Maintenance) ตามวตัถปุระสงค์ที�กําหนดในสญัญานี � เช่นเดียวกบัการซอ่มแซม
และบํารุงรักษาทรัพย์สินอื�นที�มีลกัษณะใกล้เคียงกนักบัทรัพย์ที�เช่าด้วยค่าใช้จ่าย
ของผู้ เช่าเอง 

หากผู้ เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที�ดังกล่าวตามวรรคแรก กองทุนรวมสามารถดําเนินการ
ดงักลา่วแทนผู้ เช่าและมีสทิธิเรียกร้องคา่เสยีหายที�เกี�ยวข้องจากผู้ เช่าได้ 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย ผู้ เช่ามีหน้าที�ชําระภาษีโรงเรือนและที�ดิน และภาษีบํารุงท้องที� รวมตลอดถึงภาษี
ป้าย ภาษีอื�นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที�มีการเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื�อง
ด้วยหรือที�เกี�ยวข้องกบัการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่าตลอดระยะเวลาที�สญัญานี �มี
ผลใช้บงัคบั 

เหตุผิดสัญญาและเหตุสิ �นสุดของ 
สัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อกําหนดอื�นในสญัญานี � เหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึ�งตามที�ระบใุน
กรณีดงัต่อไปนี � ให้ถือเป็นเหตุผิดนดัหรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที�เกี�ยวข้อง
กบัเหตกุารณ์ดงักลา่ว แล้วแตก่รณี  

1. เหตผิุดนดัผิดสญัญา  

ก. ในกรณีที�ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที�ระบุไว้ในสญัญานี �หรือ
สัญญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ หรือผิดคํารับรองที�ให้ไว้ใน
สญัญาฉบบันี �หรือสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ โดยผู้ เช่าไม่
สามารถดําเนินการแก้ไขเหตฝุ่าฝืนดงักลา่วและปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญา
ภายในระยะเวลา 30 วนั เว้นแตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั 

อยา่งไรก็ดี ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนดัการชําระคา่เช่าตามที�กําหนดไว้ในสญัญา
นี � หรือสญัญาเช่าระบบ สาธารณูปโภคและอปุกรณ์ ให้ถือว่าเป็นเหตผิุด
นดัตามสญัญานี �ทนัที โดยค่าเช่าที�ผู้ เช่าผิดนดัชําระค่าเช่าให้แก่กองทุน
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รวมให้ถือเป็น "ค่าเช่าค้างชําระ" (Accrued Unpaid Amount) ซึ�งค่าเช่า
ค้างชําระดงักลา่ว ไม่สามารถค้างชําระได้เกิน 60 วนั และเมื�อผู้ เช่าชําระ
เงินให้กับกองทุนรวม กองทุนรวมจะถือว่าเงินดังกล่าวเป็นการ ชําระ
คา่ตอบแทนตามลาํดบัดงัตอ่ไปนี � 

(1) คา่เช่าตามจํานวนที�กําหนดในสญัญา  

(2) คา่เช่าค้างชําระ 

(3) คา่เช่าอื�นๆ ดอกเบี �ย คา่ปรับ และคา่เสยีหายอื�นๆ (ถ้ามี)  

ข. ในกรณีที�ผู้ เช่า ถกูศาลสั�งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือ ถกูศาลสั�งให้ล้มละลาย หรืออยู่
ในขั �นตอน การเลกิบริษัท การชําระบญัชี หรือมีการร้องขอให้ฟื�นฟกิูจการของ
ผู้ เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง ซึ�งกองทุนรวมเห็นว่ามี
ผลกระทบต่อความสามารถของผู้ เช่าในการชําระหนี � หรือปฏิบตัิตามสญัญา
เช่านี �  

ค. ในกรณีที�ผู้ เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั �งหมด หรือบางส่วนซึ�งทําให้กองทุน
รวมไมส่ามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที�เช่าได้อย่างมีนยัสาํคญั หรือทําให้
ผู้ เช่ารายใหมไ่มส่ามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที�เช่าได้อยา่งมีนยัสาํคญั  

ง. การที�ผู้ เช่าในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาสญัญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�ง
ปลูกสร้างทรัพย์ศรีไทยไม่ปฏิบัติหน้าที�หรือคํารับรองตามที�กําหนดไว้ใน
สญัญาดงักลา่ว  

จ. ในกรณีที�กองทนุรวม ฝ่าฝืน หรือไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที�เป็นสาระสาํคญัตาม
หน้าที�ของกองทุนรวมที�ระบุไว้ในสัญญาเช่านี � หรือผิดคํารับรองที� เป็น
สาระสาํคญัตามที�ให้ไว้ในสญัญาเช่านี � และกองทนุรวมไม่สามารถดําเนินการ
แก้ไขให้ถกูต้องตามสญัญาได้ภายในระยะเวลา 30 วนั  

2. เหตสุิ �นสดุของสญัญาเช่า  

ก. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. ก. – ง. กรณีไม่ปฏิบตัิตามกฎหมายที�กําหนด หรือไม่
ดําเนินการต่างๆ กับหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง และผู้ เช่าไม่ดําเนินการ
แก้ไขและปฏิบตัิให้ถกูต้องภายใน 30 วนั นบัจากวนัที�ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตุแห่งการผิดสัญญานั �นเป็นลายลักษณ์อักษร ผู้ ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิก
สญัญาเช่านี � 

ข. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. จ. และผู้ ให้เช่าไม่ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้
ถูกต้อง ภายใน 30 วัน นับจากวันที�ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สญัญานั �นเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที�คู่สญัญาได้ตก
ลงกนั ผู้ เช่ามีสทิธิบอกเลกิสญัญาเช่านี � 
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ค. หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี � คูส่ญัญาตกลงให้สญัญาเช่านี �เป็นอนัสิ �นผลทนัที 

1. เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าและไมม่ีการตอ่อายสุญัญาเช่า  

2. เมื�อคูส่ญัญาร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญาเช่า  

3. ทรัพย์สินที�เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี�ยวกับการ
เวนคืน หรือกฎหมายอื�นๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์
ดงักลา่วมีผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการอย่างมีนัยสําคญั 
และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตดุงักลา่วได้ หรือดําเนินการใดๆ เพื�อ
ลดผลกระทบตอ่การดําเนินงานของโครงการได้ 

ง. เมื�อสญัญาเช่าระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์สิ �นสดุลงไมว่า่ด้วยเหตใุด
ก็ตาม ให้ถือวา่สญัญาฉบบันี �สิ �นสดุลง ในทํานองเดียวกนัหากสญัญาฉบบั
นี �สิ �นสดุลง ให้ถือว่าสญัญาเช่าระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์สิ �นสดุลง
ด้วย 

ผลของการผิดนัดหรือผลจากการ
เลิกสัญญา 

1. ในกรณีที�เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ�งตามที�กําหนดในเหตุสิ �นสดุของสญัญา
เช่า คูส่ญัญาตกลงจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี � 

ก. ในกรณีที�เกิดเหตกุารณ์ตามที�ระบุในเหตสุิ �นสดุของสญัญาเช่า ข้อ ก. – ข. 
คู่สญัญาฝ่ายที�มิได้ผิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญานี �โดยแจ้งให้คู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ�งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 30 วนั และ
คู่สญัญาฝ่ายที�มิได้ผิดสญัญามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ�ง และหากกรณีผู้ เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิ
เรียกร้องค่าเช่าค้างชําระ (หากมี) และค่าเสียหายต่างๆ ตามที�กฎหมาย
กําหนดจากผู้ เช่าได้อีกสว่นหนึ�งด้วย  

 เมื�อมีการใช้สิทธิเลิกสญัญาตามวรรคหนึ�ง คู่สญัญาตกลงเรื�องคา่เสยีหาย
ดงัตอ่ไปนี �  

(1) กรณีที�กองทุนรวมใช้สิทธิเลิกสญัญาเนื�องจากผู้ เช่าปฏิบตัิผิดสญัญา 
กองทนุรวมมีสิทธิเรียกคา่เสียหายเท่ากบัจํานวนค่าเช่าคงเหลือตลอด
ระยะเวลาการเช่าทั �งหมด  

(2) ค่าเสียหายตาม (1) อาจลดลงโดยผู้ เช่าอาจดําเนินการหาผู้ เช่าราย
ใหม่เพื�อดําเนินกิจการบนทรัพย์ที�เช่าภายในระยะเวลานบัจากวนัเลกิ
สญัญาจนถึงวนัครบกําหนดระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้ เช่ารายใหม่
ดงักล่าวเข้าทําสญัญากับกองทุนรวมและค่าตอบแทนที�กองทุนรวม
ได้รับภายใต้สญัญานั �นตํ�ากว่าค่าเสียหายที�กองทุนรวมควรจะได้รับ   
ผู้ เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายสําหรับส่วนต่างระหว่างค่าเสียหายที�
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กองทนุรวมควรจะได้รับหกัคา่ตอบแทนซึ�งผู้ เช่ารายใหม่ตกลงจะชําระ
ให้กบักองทนุรวม  

(3) การชําระค่าเสียหายตาม (1) และ/หรือ (2) กองทนุรวมตกลงให้ผู้ เช่า
ชําระ ตามงวดระยะเวลาการชําระคา่เช่าที�กําหนดตามสญัญานี �ตอ่ไป 
โดยการชําระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมีจํานวนไม่น้อยกว่าค่าเช่า
ในงวดดงักลา่ว ทั �งนี � จนกวา่จะครบจํานวนคา่เสยีหายที�ต้องชําระจริง  

ข. ในกรณีที�เกิดเหตกุารณ์ตามที�ระบไุว้ในเหตสุิ �นสดุของสญัญาเช่า ข้อ ค. 1. – 
3. ของสญัญานี � ให้ถือว่าสญัญานี �สิ �นสดุลงโดยที�คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สทิธิเรียกคา่เสยีหาย คา่ใช้จ่าย หรือ เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื�นใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งอนัเนื�องมาจากเหตสุิ �นสดุสญัญาตามเหตสุิ �นสดุของ
สญัญาเช่า ข้อ ค. 1. – 3. ทั �งนี � ไม่กระทบถึงสิทธิ หน้าที� และความรับผิด
ของคู่สญัญาที�เกิดขึ �นก่อนสญัญาสิ �นสดุ เว้นแต่ตกลงกนัเป็นอยา่งอื�นเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร 

2. เมื�อสญัญาเช่าฉบบันี �สิ �นสดุลงในกรณีใดๆ ผู้ เช่าจะสง่มอบทรัพย์ที�เช่าคืนให้แก่
กองทุนรวมในสภาพของทรัพย์ที�เช่าในขณะนั �นตามที�ได้รับการบํารุงรักษาตาม
รายละเอียดภายใต้หวัข้อหน้าที�ในการบํารุงรักษาทรัพย์ที�เช่าของสญัญานี � และผู้
เช่าจะต้องดําเนินการโอนสิทธิ และให้ผู้ ใช้บริการรับทราบการโอนสิทธิใดๆ 
ภายใต้สญัญาฝากเอกสาร หรือสญัญาบริการใดๆ แก่ผู้ ใช้บริการให้กับกองทุน
รวม รวมตลอดถึงสง่มอบเอกสารทั �งปวงเกี�ยวกบัการให้บริการของผู้ เช่าในทรัพย์
ที�เช่าให้กบักองทนุรวมภายใน 30 วนันบัจากสญัญาฉบบันี �สิ �นสดุลง 

3. ในกรณีที�คูส่ญัญาได้ใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาตามเงื�อนไขใดๆ ที�กําหนดภายใต้
หวัข้อผลของการผิดนดัหรือผลจากการเลิกสญัญาของสญัญานี � ผู้ เช่ายงัคงมี
หน้าที�ภายใต้สญัญานี �และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่าจนกว่าจะครบ
กําหนดตามระยะเวลาที�ผู้ เช่ากําหนดในหนงัสอืบอกกลา่ว 

4. ในกรณีที�กองทุนรวมและ/หรือผู้ เช่า ได้รับความเสียหาย มีข้อเรียกร้อง ข้อ
พิพาท หรือการดําเนินคดีใดๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�ง อนัเนื�องมาจากหรือ
เกี�ยวข้องกับการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบับนี � กองทุนรวมและ /หรือผู้ เช่า ตกลง
สละสิทธิที�จะไมเ่รียกร้องคา่เสียหายหรือคา่ใช้จ่ายใด ๆ และ/หรือ ไม่ร้องทกุข์ 
ดําเนินคดีไม่วา่ทางแพ่ง หรือทางอาญาเอากบัคณะกรรมการตา่งๆ กรรมการ 
ผู้จดัการ และพนกังานของกองทนุรวม บริษัทจดัการ และ/หรือ ผู้ เช่า แล้วแต่
กรณี ไม่ว่าเหตุดังกล่าวจะเกิดจากกรณีใดๆ ทั �งสิ �น เว้นแต่กรณีดังกล่าว
เกิดขึ �นจากการฉ้อฉล  หรือ  ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของ
คณะกรรมการต่างๆ กรรมการผู้จดัการ และพนกังานของกองทนุรวม บริษัท
จดัการ และ/หรือ ผู้ เช่านั �นเอง 
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การแก้ไขเพิ�มเติม สญัญาฉบบันี �ไมอ่าจแก้ไขเพิ�มเติมหรือเปลี�ยนแปลง เว้นแตจ่ะมีการตกลงเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรระหว่างคู่สญัญา ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงแก้ไขโครงการจัดการ
กองทนุรวมหรือมีการแก้ไขเปลี�ยนแปลงกฎหมายหลกัทรัพย์ที�เกี�ยวข้องอนัจะมีผล
ให้บรรดาข้อกําหนดและเงื�อนไขทั �งหลายในสัญญาฉบับนี �ขัดแย้งกับโครงการ
จดัการกองทนุรวมหรือข้อกฎหมายดงักลา่ว ไม่ว่าทั �งหมดหรือบางสว่น คู่สญัญา
จะร่วมกันพิจารณาเพื�อหาแนวทางแก้ไขข้อกําหนดและเงื�อนไขในสญัญาฉบบันี � 
เพื�อให้สอดคล้องกบัการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วโดยเร็ว 

 

1.2.2. สัญญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ลงวันที� 27 ธันวาคม 2555 

คู่สัญญา  กองทนุรวม SSTPF (“กองทุนรวม” หรือ “ผู้ให้เช่า”) 
 SST (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรัพย์ที�เช่า 

 

กองทุนรวมตกลงให้เช่าและผู้ เช่าตกลงเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที�
ติดตั �งและใช้งานอยู่ในอาคารสิ�งปลกูสร้างในวนัจดทะเบียนการเช่า รวมทั �งส่วน
ควบที�เกี�ยวเนื�องเพื�อใช้ในการดําเนินกิจการอาคารคลังเก็บเอกสาร (“ระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณ์”)  

ระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ที�เช่าที�กําหนดข้างต้นรวมเรียกวา่ “ทรัพย์ที�เช่า” 

รายละเอียดของทรัพย์ที�เช่าปรากฏตามเอกสารแนบท้ายของสญัญาฉบบันี �และถือ
เป็นสว่นหนึ�งของสญัญานี � 

ระยะเวลาการเช่า  
และการต่อระยะเวลาการเช่า 

 

1. กองทุนรวมตกลงให้ผู้ เช่า เช่าทรัพย์ที�เช่ามีกําหนดระยะเวลาเป็นไปตามที�
กําหนดไว้ในสัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ระหว่าง กองทุนรวม และ 
บริษัทฯ ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 (“สัญญาเช่าที�ดิน”) โดยให้สญัญา
นี �มีผลบังคับตั �งแต่วันที� 3 พฤษภาคม 2554 (“ระยะเวลาการเช่า”) โดย
กองทุนรวมได้ส่งมอบและผู้ เช่าได้รับมอบทรัพย์ที�เช่าแล้วในวันจดทะเบียน
สญัญาเช่าที�ดินและสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้างฉบบัแก้ไข (ฉบบัที� 1) 
ระหว่าง กองทุนรวม และบริษัทฯ ฉบบัลงวนัที� 27 ธันวาคม 2555 (“สัญญา
เช่าฉบับเพิ�มเติม”) ณ สาํนกังานที�ดินที�เกี�ยวข้อง  

2. ผู้ เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไปได้คราวละ 3 ปี 
โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่า ทั �งนี � คูส่ญัญาจะตกลงเรื�องคา่เช่าสาํหรับระยะเวลาการเช่า
ที�ตอ่ออกไป โดยกองทนุรวมมีดลุพินิจในการพิจารณาวา่จะตอ่อายสุญัญาเช่า
ออกไปหรือไม ่ 

 หากผู้ เช่าและกองทุนรวมได้ต่ออายุสญัญาเช่าที�ดินแล้ว ให้ถือว่าผู้ เช่าและ
กองทนุรวมตกลงตอ่อายสุญัญาฉบบันี �ไปเทา่กบัอายสุญัญาเช่าที�ดินที�ตอ่ใหม่ 
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อย่างไรก็ดี ในกรณีที�มีการต่ออายสุญัญาฉบบันี �ออกไป คู่สญัญาทั �งสองฝ่าย
จะตกลงให้ข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ ที�มิใช่เรื�องค่าเช่า ภายใต้สญัญาเช่า
สําหรับอายุของสัญญาเช่าที�ต่อออกไปเหมือนกับข้อกําหนดและเงื�อนไข 

ตา่งๆ ในสญัญาเช่าฉบบันี �ทกุประการ เว้นแตจ่ะได้ตกลงเป็นอยา่งอื�นเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

ค่าเช่า 

 

1. เว้นแตเ่ป็นกรณีที�กําหนดไว้ในข้อ 2. ถึงข้อ 3. ผู้ เช่าตกลงชําระคา่ตอบแทนการ 
ได้สิทธิการใช้ทรัพย์ที�เช่าภายใต้สัญญานี � (“ค่าเช่า”) ให้แก่กองทุนรวม
ดงัตอ่ไปนี � 

ก. ค่าเช่าคงที� (“ค่าเช่าคงที� ”) พร้อมด้วยการคํ �าประกันการปฏิบัติตาม
สญัญาเช่าฉบบันี � และสญัญาเช่าที�ดินด้วยหนงัสือคํ �าประกันที�ออกโดย
ธนาคารพาณิชย์ 

ข. คา่เช่าแปรผนั (“ค่าเช่าแปรผัน”) 

โดยผู้ เช่าตกลงที�จะชําระคา่เช่าคงที�และคา่เช่าแปรผนั ในอตัราดงัตอ่ไปนี � 

สญัญาเช่า 

ในช่วงปีที� จํานวนคา่เช่าคงที� คา่เช่า
แปรผนั* 

วงเงินหนงัสอื 

คํ �าประกนั 

ออกโดยธนาคาร
พาณิชย์/ปี** 

1 48,159,200 บาทตอ่ปี ไมม่ี 48,159,200 บาทตอ่ปี 
2 49,659,200 บาทตอ่ปี ไมม่ี 49,659,200 บาทตอ่ปี 
3 49,659,200 บาทตอ่ปี ไมม่ี 49,659,200 บาทตอ่ปี 

4 51,159,200 บาทตอ่ปี ไมม่ี 51,159,200 บาทตอ่ปี 

5 51,159,200 บาทตอ่ปี ไมม่ี 51,159,200 บาทตอ่ปี 

6-10 45,159,200 บาทตอ่ปี ต้องชําระ
เพิ�มจาก
คา่เช่า
คงที� 

ไมต้่องวางหนงัสอื 

คํ �าประกนั 

*คา่เช่าแปรผนัให้คํานวณจาก [ก x (ข – ค – ง)]  

โดยที� 

ก หมายถึง ร้อยละ 50 

ข หมายถึง รายได้จากการดําเนินงานทรัพย์สินที�เช่า ในช่วงปีนั �นๆ 
ภายใต้สัญญานี � รวมกับรายได้จากการดําเนินงาน
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ทรัพย์สินที�เช่าในช่วงปีนั �นๆ ตามที�กําหนดในสญัญา
เช่าที�ดิน 

ค หมายถึง ค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงานทรัพย์สินที�เช่า ในช่วงปี
นั �นๆ  ภายใต้สัญญานี � รวมกับค่าใช้จ่ายจากการ
ดําเนินงานทรัพย์สินที�เช่าในช่วงปีนั �นๆ ตามที�กําหนด
ในสญัญาเช่าที�ดิน และให้หมายความรวมถึงค่าเสื�อม
ราคา หรือค่าใช้จ่ายตัดจ่ายซึ�งเกิดขึ �นจากทรัพย์สิน
ส่วนกลางที� จําเป็นต้องใช้ในการดําเนินงาน เช่น 
อาคารสํานักงาน รถยนต์ที�ใช้เพื�อประโยชน์ของการ
ดําเนินงาน ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์ที�พฒันาเพื�อ
ใช้ใน การบริหารงาน อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ เครื�องติด
บาร์โค้ด เป็นต้น 

ง หมายถึง ค่าเช่าคงที�ในช่วงปีนั �นๆ ตามที� กําหนดในสัญญานี � 
รวมกับค่าเช่าคงที�ในช่วงปีนั �นๆ ตามที� กําหนดใน
สญัญาเช่าที�ดิน 

**ทั �งนี � ผู้ เช่าจะนําหนงัสือคํ �าประกนัมาวางเป็นประกนัให้แก่ผู้ ให้เช่าแบบปีตอ่
ปี โดยในแต่ละปีวงเงินของหนงัสือคํ �าประกันต้องไม่น้อยกว่ามูลค่าค่าเช่าที�
ยงัคงค้างชําระสาํหรับรอบปีนั �น 

2. ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าให้แก่กองทนุรวม ณ ที�อยูข่องกองทนุรวมตามที�กําหนด
ในสญัญานี � ดงัตอ่ไปนี � 

ก. คา่เช่าคงที�ให้ชําระเป็นราย 6 เดือน โดยจะชําระแบบย้อนหลงั ดงันี � 

(1) ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดือนมิถนุายน ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 กรกฎาคม  

(2) ระยะเวลาการเช่าเดือนกรกฎาคมถึงเดือนธนัวาคม ชําระคา่เช่าภายใน
วนัที� 10 มกราคม ของปีถดัไป  

 ทั �งนี � สําหรับค่าเช่าคงที�ในปีที� 1 ให้ครบกําหนดชําระค่าเช่างวดแรก
วนัที� 30 มิถนุายน 2554 และงวดที� 2 ในวนัที� 31 ธันวาคม 2554 และ
ค่าเช่าคงที�ในปีสดุท้าย ให้ครบกําหนดชําระคา่เช่างวดสดุท้ายในวนัที� 
2 พฤษภาคม 2564 

ข. คา่เช่าแปรผนั ให้ชําระเป็นรายปี โดยจะชําระแบบย้อนหลงั ภายใน 60 วนั
นบัจากสิ �นรอบปีบญัชี  
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รอบปีบญัชีสดุท้ายของระยะเวลาการเช่า ให้คํานวณค่าเช่าแปรผนัตาม
ข้อมลูทางการเงินของระยะเวลาที�มีการเช่าจริง  

"รอบปีบัญชี" ตามที�ระบใุนสญัญานี �ให้หมายความถึงวนัที� 1 มกราคม ถึง
วนัที� 31 ธนัวาคม  

วันครบกําหนดชําระค่าเช่าตามข้อ ก. และ ข. รวมเรียกว่า “วันชําระ 
ค่าเช่า” 

หากวันชําระค่าเช่าไม่ใช่วนัทําการของธนาคารพาณิชย์ตามที�ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยกําหนด ให้ผู้ เช่าชําระคา่เช่าในวนัทําการของธนาคารพาณิชย์กอ่น
ถึงวนัชําระคา่เช่า  

การชําระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันี �ด้วยเช็ค ตราสาร หรือตั�ว
เงินอื�นใด จะถือวา่เป็นการชําระเงินที�สมบรูณ์ตอ่เมื�อกองทนุรวมสามารถเรียก
เก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั�วเงินนั �นได้แล้วเทา่นั �น 

3. หากผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี �ใดๆ ให้แก่กองทนุรวมภายใต้สญัญานี � กองทนุรวมมี
สิทธิคิดค่าปรับในอตัราเท่ากบัอตัราดอกเบี �ยผิดนดัตามประกาศของธนาคาร
แหง่ประเทศไทย ของจํานวนหนี �ค้างชําระนั �นๆ จนกวา่จะได้ชําระเสร็จสิ �น 

วัตถุประสงค์และการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์ที�เช่า 

ผู้ เช่าจะครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดําเนินการอื�นใดกับทรัพย์ที�เช่าเพื�อ
ประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจที�เกี�ยวข้อง และผู้ เช่าจะไม่เปลี�ยนแปลง
วตัถปุระสงค์และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เชา่ เว้นแตไ่ด้รับความยินยอมลว่งหน้า
จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

สิทธิและหน้าที�ของผู้เช่า นอกเหนือจากสิทธิและหน้าที�ของผู้ เช่าซึ�งได้ระบไุว้โดยเฉพาะเจาะจงตามรายละเอียด
ที�กําหนดในสัญญาฉบับนี � ให้ผู้ เช่ามีสิทธิและหน้าที�ต่างๆ เกี�ยวกับทรัพย์ที�เช่า
เช่นเดียวกบัสทิธิและหน้าที�ของผู้ เช่าตามที�กําหนดในสญัญาเช่าที�ดิน  

นอกจากนี � ในสว่นของการคํ �าประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าฉบบันี �และสญัญาเช่า
ที�ดินตามที�กําหนดในสญัญานี � ผู้ เช่าตกลงดําเนินการให้ธนาคารพาณิชย์ออกหนงัสือ
คํ �าประกันการชําระค่าเช่าคงที�สําหรับทรัพย์ที�เช่าภายใต้สญัญาฉบบันี �ภายใน 7 วนั
นบัจากวนัที�ทําสญัญานี � หรือดําเนินการให้ธนาคารพาณิชย์ออกหนงัสือคํ �าประกัน
ฉบบัใหม่โดยกําหนดให้หน้าที�การคํ �าประกันการชําระค่าเช่าดังกล่าวครอบคลุมทั �ง
สญัญาเช่าที�ดินและสญัญาฉบบันี � 

การให้เช่าช่วงและการโอนสิทธิ
การเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี �  

ก. ผู้ เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหน้าที�ภายใต้สญัญานี �ไม่ว่าทั �งหมดหรือแต่
บางสว่นให้แก่บคุคลใดๆ เว้นแต่ได้รับอนญุาตลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก
กองทนุรวม 
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ข. ผู้ เช่าไมส่ามารถนําทรัพย์ที�เช่าออกให้บคุคลภายนอกใช้ หรือเช่าช่วงไมว่า่ทั �งหมด
หรือบางส่วน หรือในส่วนที�เป็นสาระสําคัญแก่บุคคลอื�นเพื�อใช้ในการประกอบ
กิจการคลงัเอกสารและกิจการที�เกี�ยวเนื�อง เว้นแต่ได้รับอนญุาตลว่งหน้าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

การประกันภยั ภายในระยะเวลาการเช่าคู่สญัญาตกลงกนัให้ผู้ เช่ามีหน้าที�จดัหาประกนัภยั ตาม
รายละเอียดที�กําหนดในสญัญาเช่าที�ดิน 

หน้าที�ในการการบาํรุงรักษา
ทรัพย์ที�เช่า 

เว้นแต่กรณีทรัพย์ที�เช่าเสียหายหรือถกูทําลายโดยเหตกุารณ์ต่างๆ ภายใต้กรมธรรม์
ประกันวินาศภัยและประกันภัยความเสียหายในเครื�องจักรในทรัพย์ที�เช่า ภายใน
ระยะเวลาการเช่า คูส่ญัญาตกลงให้ผู้ เช่ามีหน้าที�ตา่งๆ เกี�ยวกบัการบํารุงรักษาทรัพย์
ที�เช่า โดยบํารุงรักษา ซ่อมแซมและปรับปรุงทรัพย์ที�เช่าเพื�อให้คงอยู่ในสภาพที�ดี 
เรียบร้อยและเหมาะสมกบัการใช้งาน (Maintenance) ตามวตัถปุระสงค์ที�กําหนดใน
สญัญานี � เช่นเดียวกบัการซอ่มแซมและบํารุงรักษาทรัพย์สินอื�นที�มีลกัษณะใกล้เคียง
กนักบัทรัพย์ที�เช่าด้วยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่าเอง  

หากผู้ เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที�ดังกล่าวตามวรรคแรก กองทุนรวมสามารถดําเนินการ
ดงักลา่วแทนผู้ เช่าและมีสทิธิเรียกร้องคา่เสยีหายที�เกี�ยวข้องจากผู้ เช่าได้ 

ภาษีอากร และค่าใช้จ่าย ผู้ เช่ามีหน้าที� ชําระภาษีทรัพย์สิน ภาษีมูลค่าเพิ�ม รวมตลอดถึงภาษีอื�นๆ หรือ
ค่าธรรมเนียมใดๆ ที�อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื�องด้วยหรือที�เกี�ยวข้องกบั
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่าตลอดระยะเวลาที�สญัญานี �มีผลใช้บงัคบั 

เหตุผิดนัดสัญญาหรือเหตุแห่ง
การบอกเลิกสัญญา 

นอกเหนือจากข้อกําหนดอื�นในสญัญานี � เหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึ�งตามที�ระบใุน
กรณีดงัต่อไปนี � ให้ถือเป็นเหตุผิดนดัหรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที�เกี�ยวข้อง
กบัเหตกุารณ์ดงักลา่ว แล้วแตก่รณี 

1. เหตผิุดนดัผิดสญัญา  

ก. ในกรณีที�ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที�ระบุไว้ในสญัญานี � สญัญา
เช่าที�ดิน สญัญาเช่าฉบบัเพิ�มเติมหรือคํารับรองที�ให้ไว้ในสญัญาฉบบันี �หรือ
สญัญาเช่าที�ดิน หรือสญัญาเช่าฉบบัเพิ�มเติม โดยผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการ
แก้ไขเหตุฝ่าฝืนดงักล่าวและปฏิบตัิให้ถูกต้องตามสญัญาภายในระยะเวลา 
30 วนั เว้นแตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนดัการชําระค่าเช่าตามที�กําหนดไว้ในสญัญานี � 
สญัญาเช่าที�ดิน หรือสญัญาเช่าฉบับเพิ�มเติม ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนดัตาม
สญัญานี �ทนัที โดยคา่เช่าที�ผู้ เช่าผิดนดัชําระคา่เช่าให้แก่กองทนุรวมให้ถือเป็น 
“คา่เช่าค้างชําระ” (Accrued Unpaid Amount) ซึ�งคา่เช่าค้างชําระดงักลา่วไม่
สามารถค้างชําระได้เกิน 60 วัน และเมื�อผู้ เช่าชําระเงินให้กับกองทุนรวม 
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กองทุนรวมจะถือว่าเงินดังกล่าวเป็นการชําระค่าตอบแทนตามลําดับ
ดงัตอ่ไปนี � 

(1) คา่เช่าตามจํานวนที�กําหนดในสญัญา 

(2) คา่เช่าค้างชําระ 

(3) คา่เช่าอื�นๆ ดอกเบี �ย คา่ปรับ และคา่เสยีหายอื�นๆ (ถ้ามี) 

ข. ในกรณีที�ผู้ เช่า ถกูศาลสั�งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือ ถกูศาลสั�งให้ล้มละลาย หรือ
อยู่ในขั �นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื�นฟู
กิจการของผู้ เช่า ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง ซึ�งกองทนุรวม
เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้ เช่าในการชําระหนี � หรือปฏิบตัิ
ตามสญัญาเช่านี � 

ค. ในกรณีที�ผู้ เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั �งหมด หรือบางส่วนซึ�งทําให้
กองทนุรวมไมส่ามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที�เช่าได้อยา่งมีนยัสําคญั 
หรือทําให้ผู้ เช่ารายใหมไ่มส่ามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สนิที�เช่าได้อย่าง
มีนยัสาํคญั 

ง. การที�ผู้ เช่าในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลกู
สร้าง ทรัพย์ศรีไทย ไม่ปฏิบัติหน้าที� หรือคํารับรองตามที�กําหนดไว้ใน
สญัญาดงักลา่ว 

จ. ในกรณีที�กองทนุรวม ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที�เป็นสาระสาํคญั
ตามหน้าที�ของกองทนุรวมที�ระบไุว้ในสญัญาเช่านี � หรือผิดคํารับรองที�เป็น
สาระสําคัญตามที�ให้ไว้ในสัญญาเช่านี � และกองทุนรวมไม่สามารถ
ดําเนินการแก้ไขให้ถกูต้องตามสญัญาได้ ภายในระยะเวลา 30 วนั 

2. เหตสุิ �นสดุของสญัญาเช่า 

ก. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. ก. – ง. กรณีไมป่ฏิบตัิตามที�กฎหมายกําหนด หรือ 
ไม่ดําเนินการต่างๆ  กับหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง และผู้ เช่าไม่
ดําเนินการแก้ไขและปฏิบตัิให้ถกูต้องภายใน 30 วนั นบัจากวนัที�ได้รับแจ้ง
หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานั �นเป็นลายลกัษณ์อักษร ผู้ ให้เช่ามี
สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่านี � 

ข. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. จ. และผู้ ให้เช่าไม่ดําเนินการแก้ไขและปฏิบตัิให้
ถกูต้องภายใน 30 วนั นบัจากวนัที�ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิด
สญัญานั �นเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที�คู่สญัญาได้
ตกลงกนั ผู้ เช่ามีสทิธิบอกเลกิสญัญาเช่านี � 
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ค. หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี � คูส่ญัญาตกลงให้สญัญาเช่านี �เป็นอนัสิ �นผลทนัที 

(1) เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าและไมม่ีการตอ่อายสุญัญาเช่า 

(2) เมื�อคูส่ญัญาร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญาเช่า 

(3) ทรัพย์สินที�เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี�ยวกับการ
เวนคืนหรือกฎหมายอื�นๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์
ดงักลา่วมีผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการอย่างมีนยัสําคญั 
และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตดุงักลา่วได้ หรือดําเนินการใดๆ เพื�อ
ลดผลกระทบตอ่การดําเนินงานของโครงการได้ 

ง. เมื�อสญัญาเช่าที�ดินหรือสญัญาเช่าฉบบัเพิ�มเติมสิ �นสดุลงไมว่า่ด้วยเหตใุด
ก็ตาม ให้ถือวา่สญัญานี �สิ �นสดุลง และในทํานองเดียวกนั หากสญัญาฉบบั
นี �สิ �นสดุลง ให้ถือว่าสญัญาเช่าที�ดินหรือสญัญาเช่าฉบบัเพิ�มเติมสิ �นสดุลง
ด้วย 

ผลของการผิดนัดหรือผลจากการ
เลิกสัญญา 

1. ในกรณีที�เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งตามที�กําหนดในเหตุสิ �นสุดของ
สญัญาเช่า คูส่ญัญาตกลงจะดําเนินการ ดงัตอ่ไปนี � 

ก. ในกรณีที�เกิดเหตกุารณ์ตามที�ระบใุนเหตสุิ �นสดุของสญัญาเช่า ข้อ ก. - ข. 
คู่สญัญาฝ่ายที�มิได้ผิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญานี �โดยแจ้งให้คู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ�งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 30 วนั และ
คู่สญัญาฝ่ายที�มิได้ผิดสญัญามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ�ง และหากกรณีผู้ เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิ 
เรียกร้องค่าเช่าค้างชําระ (หากมี) และค่าเสียหายต่างๆ ตามที�กฎหมาย
กําหนดจากผู้ เช่าได้อีกสว่นหนึ�งด้วย 

 เมื�อมีการใช้สิทธิเลิกสญัญาตามวรรคหนึ�ง คู่สญัญาตกลงเรื�องคา่เสยีหาย
ดงัตอ่ไปนี � 

(1) กรณีที�กองทุนรวมใช้สิทธิเลิกสญัญาเนื�องจากผู้ เช่าปฏิบตัิผิดสญัญา 
กองทนุรวมมีสิทธิเรียกคา่เสียหายเท่ากบัจํานวนค่าเช่าคงเหลือตลอด
ระยะเวลาการเช่าทั �งหมด  

(2) ค่าเสียหายตาม (1) อาจลดลงโดยผู้ เช่าอาจดําเนินการหาผู้ เช่าราย
ใหม่เพื�อ เช่าทรัพย์ที�เช่าภายในระยะเวลานบัจากวนัเลิกสญัญาจนถึง
วนัครบกําหนดระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้ เช่ารายใหมด่งักลา่วเข้าทาํ
สัญญากับกองทุนรวม และค่าตอบแทนที�กองทุนรวมได้รับภายใต้
สญัญานั �นตํ�ากว่าค่าเสียหายที�กองทุนรวมควรจะได้รับ ผู้ เช่าตกลง
ชดใช้ค่าเสียหายสําหรับสว่นต่างระหว่างคา่เสียหายที�กองทนุรวมควร
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จะได้ รับหักค่าตอบแทนซึ�งผู้ เช่ารายใหม่ตกลงจะ ชําระให้กับ 
กองทนุรวม 

(3) การชําระค่าเสียหายตาม (1) และ/หรือ (2) กองทนุรวมตกลงให้ผู้ เช่า
ชําระ ตามงวดระยะเวลาการชําระค่าเช่าตามสญัญานี �ต่อไป โดยการ
ชําระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมีจํานวนไม่น้อยกว่าค่าเช่าคงที�ใน
งวดดงักลา่ว ทั �งนี � จนกวา่จะครบจํานวนคา่เสยีหายที�ต้องชําระจริง 

ข. ในกรณีที�เกิดเหตกุารณ์ตามที�ระบไุว้ในเหตสุิ �นสดุของสญัญาเช่า ข้อ ค. 1. 
– 3. ของสญัญานี � ให้ถือวา่สญัญานี �สิ �นสดุลงโดยที�คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายไมม่ี
สทิธิเรียกคา่เสยีหาย คา่ใช้จ่าย หรือ เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื�นใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งอนัเนื�องมาจากเหตสุิ �นสดุของสญัญาตามข้อ ค. 1. – 
3. ทั �งนี � ไม่กระทบถึงสิทธิ หน้าที� และความรับผิดของคู่สญัญาที�เกิดขึ �น
ก่อนสญัญาสิ �นสดุ เว้นแตต่กลงกนัเป็นอยา่งอื�นเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ค. ในกรณีที�เกิดเหตุการณ์ตามที�ระบุไว้ในเหตสุิ �นสดุของสญัญา ข้อ ง. ของ
สญัญานี � ให้ถือวา่สญัญานี �สิ �นสดุลงทนัทีโดยไม่จําต้องบอกกลา่วลว่งหน้า
หรือดําเนินการอื�นใด 

2. เมื�อสญัญาเช่าฉบับนี �สิ �นสุดลงในกรณีใดๆ ผู้ เช่าจะส่งมอบทรัพย์ที�เช่าคืน
ให้แก่กองทุนรวมในสภาพของทรัพย์ที� เช่าในขณะนั �นตามที� ไ ด้ รับการ
บํารุงรักษาตามรายละเอียดภายใต้หวัข้อหน้าที�ในการบํารุงรักษาทรัพย์ที�เช่า
ของสญัญานี � และผู้ เช่าจะต้องดําเนินการโอนสิทธิ และให้ผู้ ใช้บริการรับทราบ
การโอนสิทธิใดๆ ภายใต้สัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ แก่
ผู้ ใช้บริการให้กบักองทนุรวม รวมตลอดถึงสง่มอบเอกสารทั �งปวงเกี�ยวกบัการ
ให้บริการของผู้ เช่าในทรัพย์ที�เช่าให้กับกองทุนรวมภายใน 30 วันนับจาก
สญัญาฉบบันี �สิ �นสดุลง 

3. ในกรณีที�คู่สญัญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาตามเงื�อนไขใดๆ ที�กําหนดในผล
ของการผิดนัดหรือผลจากการเลิกสญัญาของสญัญานี � ผู้ เช่ายังคงมีหน้าที�
ภายใต้สญัญานี �และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที�เช่าจนกวา่จะครบกําหนด 
ตามระยะเวลาที�ผู้ เช่ากําหนดในหนงัสอืบอกกลา่ว 

4. ในกรณีที�กองทุนรวมและ/หรือผู้ เช่า ได้รับความเสียหาย มีข้อเรียกร้อง ข้อ
พิพาท หรือการ ดําเนินคดีใดๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�ง อนัเนื�องมาจากหรือ
เกี�ยวข้องกบัการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี � กองทนุรวมและ/หรือผู้ เช่า ตกลงสละ
สิทธิที�จะไม่เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใดๆ และ/หรือ ไม่ร้องทุกข์ 
ดําเนินคดีไม่ว่าทางแพ่ง หรือทางอาญาเอากบัคณะกรรมการต่างๆ กรรมการ 
ผู้จดัการ และพนกังานของกองทนุรวม บริษัทจดัการ และ/หรือ ผู้ เช่า แล้วแต่
กรณี ไม่ว่าเหตุดังกล่าวจะเกิดจากกรณีใดๆ ทั �งสิ �น เว้นแต่ กรณีดังกล่าว



สิ�งที�สง่มาด้วย 5 

 

สิ�งที�สง่มาด้วย 5 หน้า 27 

 

เ กิดขึ �นจากการฉ้อฉล  หรือ  ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของ
คณะกรรมการตา่งๆ กรรมการ ผู้จดัการ และพนกังาน ของกองทนุรวม บริษัท
จดัการ และ/หรือ ผู้ เช่า นั �นเอง 

การแก้ไขเพิ�มเติม สญัญาฉบบันี �ไมอ่าจแก้ไขเพิ�มเติมหรือเปลี�ยนแปลง เว้นแตจ่ะมีการตกลงเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรระหว่างคู่สญัญา ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงแก้ไขโครงการจัดการ
กองทนุรวมหรือมีการแก้ไขเปลี�ยนแปลงกฎหมายหลกัทรัพย์ที�เกี�ยวข้องอนัจะมีผล
ให้บรรดาข้อกําหนดและเงื�อนไขทั �งหลายในสัญญาฉบับนี �ขัดแย้งกับโครงการ
จดัการกองทนุรวมหรือข้อกฎหมายดงักลา่ว ไม่ว่าทั �งหมดหรือบางสว่น คู่สญัญา
จะร่วมกันพิจารณาเพื�อหาแนวทางแก้ไขข้อกําหนดและเงื�อนไขในสญัญาฉบบันี � 
เพื�อให้สอดคล้องกบัการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วโดยเร็ว 

 

1.3. สัญญาอื�นใดที�กองทุนรวม SSTPF เข้าทาํกับบุคคลอื�นและยงัมีผลใช้บังคับอยู่ ณ วันโอนทรัพย์สินและ
ภาระ 

2. สถานะการดาํเนินการ 

คู่สญัญาที�เกี�ยวข้องทกุฝ่ายได้รับการชี �แจงและรับทราบการแผนการดําเนินการโอนสิทธิและหน้าที�ของกองทุน
รวม SSTPF ให้แก่กองทรัสต์ SSTRT ตามร่างสญัญาโอนสิทธิและหน้าที�ตามสญัญาในข้อ 1. และร่างสญัญาอื�นๆ ที�
เกี�ยวข้อง  
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ข้อมูลเกี�ยวกับทรัพย์สนิปัจจุบนัของ 
ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

1. ข้อมูลของกองทรัสต์ SSTRT ณ วันที� 30 มิถุนายน 2562/1 

ชื�อ (ไทย) : ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ชื�อ (องักฤษ) : Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื�อยอ่ : SSTRT 

ทนุจดทะเบียนและทนุที�ได้รับจาก 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
: 609,219,000 บาท  

อายกุองทรัสต์ : กองทรัสต์ไมกํ่าหนดอาย ุ

ประเภทหนว่ยทรัสต์ : ไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์ 

ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในกรรมสิทธิ� ในที�ดินพร้อมอาคารคลังเอกสาร 5 

อาคาร ตั �งอยูท่ี�อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์/2 : 821,000,000 บาท  

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ : 631,327,265 บาท  

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของ
กองทรัสต์ 

: 7.6991 บาท  

จํานวนหนว่ยทรัสต์ทั �งหมดของกองทรัสต์ : 82,000,000 หนว่ย  

หมายเหต:ุ  
/1 ข้อมูลจากงบการเงิน ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 
/2 ข้อมูลตามรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ที�จัดทําโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากัด  ณ วันที� 8 
พฤษภาคม 2562 
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2. ข้อมูลการลงทุนและทรัพย์สินของกองทรัสต์ SSTRT 

ทรัพย์สนิหลกัของกองทนุทรัสต์ SSTRT ได้แก่ โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ ประกอบด้วย 

(1) กรรมสิทธิ�ในที�ดินจํานวน 4 แปลง ได้แก่ ที�ดินโฉนดเลขที� 17188, 17186, 17184 และ 254934 ตําบล
บางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(2) กรรมสทิธิ�ในสิ�งปลกูสร้างประเภทอาคารคลงัเอกสารจํานวน 5 อาคาร ซึ�งตั �งอยูเ่ลขที� 115 และ 115/7-9 
หมูท่ี� 6 ถนนสขุสวสัดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

(3) กรรมสิทธิ�ในระบบสาธารณปูโภค งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์
ในโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ 

โดยมีรายละเอียดของที�ดิน อาคารคลงัเอกสาร ราคาซื �อ และราคาประเมิน ปรากฏตามตารางด้านลา่ง 
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3. มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SSTRT 

ราคาประเมินลา่สดุ ณ วนัที� 8 พฤษภาคม 2562 ของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SSTRT โดยผู้ประเมินมลูค่า
ทรัพย์สนิอิสระ ด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) สามารถสรุปได้ตามตาราง ดงัตอ่ไปนี � 

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์ SSTRT ลงทุนในปัจจุบัน 
มูลค่าทรัพย์สนิประเมินด้วยวิธี

รายได้/1 (บาท) 
(Income Approach) 

ทรัพย์สินหลัก 
1 คลงัเอกสารหมายเลข 31 โฉนดที�ดินเลขที� 254934 

821,000,000 

 

2 คลงัเอกสารหมายเลข 47 โฉนดที�ดินเลขที� 17188 
3 คลงัสนิค้า และคลงัเอกสารหมายเลข 48 

4 คลงัเอกสารหมายเลข 49 โฉนดที�ดินเลขที� 17186 
5 คลงัเอกสารหมายเลข 52 โฉนดที�ดินเลขที� 17184 

หมายเหต:ุ 
/1 ข้อมูลตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ ที�จดัทําโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั ณ วนัที� 8 พฤษภาคม 2562 
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สรุปรายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระในสว่นของทรัพย์สนิหลกัของ  
(�) กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย และ (�) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

 



 

ที� VL/mk/R0283/2019  

 
วนัที� 16 สิงหาคม 2562 
 
ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT) 
โดยบริษัท เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท์ จาํกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
เลขที� 2044/25 - 27 ถนนเพชรบรีุตดัใหม ่
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
 
เรียน ท่านผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

ตามที�ท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ทําการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย ได้แก่ ที�ดินพร้อมคลงัเอกสาร และอปุกรณ์รับฝากเอกสาร 
(คลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51) จํานวน 9 อาคาร ตั �งอยู่ภายในบางส่วนของคลงั
เอกสารและคลังสินค้า 2 และ 3 ซอยสุขสวสัดิ� 76 ถนนสุขสวัสดิ� ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัด
สมทุรปราการ นั �น บริษัทฯ ได้ดําเนินการเรียบร้อยแล้ว ดงัรายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี � 

 
รายงานการประเมินมูลค่าที�ส่งมาพร้อมจดหมายนี �ได้แสดงถึงข้อมูลที�เกี�ยวข้อง และสมมติฐานการ

ประเมินมลูค่าที�พิจารณาว่ามีความสําคญัในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ�งรายงานนี �ได้ถูกเตรียม
ขึ �นสําหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ รายงานนี �สามารถเปิดเผยต่อที�ปรึกษาของลูกค้าและผู้ ที�เกี�ยวข้องตาม
วตัถปุระสงค์ที�ระบไุว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และข้าพเจ้าผู้มีอํานาจลงนามกระทําการแทนบริษัทฯ 

ข้างลา่งนี � ขอรับรองวา่ ไมม่ีผลประโยชน์เกี�ยวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินที�ทําการประเมินมลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทาํการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

 
นายสุรศักดิ� ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร - หัวหน้าฝ่ายที�ปรึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (1)สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (1)

บริษัท ไนท์ไนท์ไนทแฟรงค์แฟรงค์แฟรงค ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด

นายสุรศักดิ� ลิมปอารยะกุล
กรรมการบริหาร - หัวหน้าฝ้าฝ้าฝ่าฝายที�ปรึปรึปรกษาและประเมิกษาและประเมิกษาและประเมนมูลค่าทรัพย์สิน
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สรุปผลสาํหรับผู้บริหาร 
เลขที�อ้างองิ R0283/2019 

วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

ให้ทราบมลูค่าตลาด (Market Value for the Existing Use) ในลกัษณะกรรมสิทธิ�
สมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบันและไม่มีภาระผูกพนัของทรัพย์สิน สําหรับวัตถุประสงค์
สาธารณะ 

ที�ตั �งทรัพย์สิน ทรัพย์สินที�ประเมินมลูคา่ ตั �งอยู่ภายในบางส่วนของคลงัเอกสารและคลงัสินค้า 2 และ 
3 ทะเบียนบ้านเลขที� 115, 115/7-9 ตามลําดบั ติดถนนภายในโครงการ แยกจากซอย
สุขสวัสดิ� 76 ระยะทางประมาณ 200 เมตร และห่างจากถนนสุขสวัสดิ� ระยะทาง
ประมาณ 1.8 กิโลเมตร หมู่ 6 ในตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัด
สมทุรปราการ  

รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธิ� 
(พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธิ�ที�ดินเท่านั �น) ประกอบด้วย ที�ดินพร้อมอาคารสิ�งปลกู
สร้างและอปุกรณ์รับฝากเอกสาร (คลงัเอกสาร) มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี �:- 

ที�ดนิ ประกอบด้วย เอกสารสิทธิ�โฉนดที�ดิน จํานวน 3 โฉนดไม่ติดต่อกนั มีเนื �อที�ดินรวมตาม
เอกสารสิทธิ� 9 ไร่ 2 งาน 65.00 ตารางวา (3,865.00 ตารางวา หรือ 9.6625 ไร่) โดยมี
ลักษณะรูปแปลงที�ดินแต่ละแปลงมีทั �งที� เป็นรูปหลายเหลี�ยม และใกล้เคียงรูป
สี�เหลี�ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนภายในโครงการ ยาวประมาณ 120.00 เมตร, 60.00 
เมตร และ 60.00 เมตร สภาพที�ดินปรับถมแล้ว มีระดบัที�ดินเสมอถนนด้านหน้า 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง 
และสิ�งปลูกสร้างอื�นๆ 

ประกอบด้วย อาคารคลงัเอกสาร รวมจํานวน 9 อาคาร อายอุาคารประมาณ 26 ปี และ 
13 ปี สภาพอาคารอยู่ในระดบัปานกลางและมีการดแูลรักษาดี มีรายละเอียดดงันี �:- 

ลาํดับ รายการอาคาร พื �นที�ใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

1 คลงัเอกสารหมายเลข 26 1,100.00 
2 คลงัเอกสารหมายเลข 27 1,863.00 
3 คลงัเอกสารหมายเลข 28 1,875.00 
4 คลงัเอกสารหมายเลข 29 1,875.00 
5 คลงัเอกสารหมายเลข 30 1,875.00 
6 คลงัเอกสารหมายเลข 45 1,557.00 
7 คลงัเอกสารหมายเลข 46 2,305.00 
8 คลงัเอกสารหมายเลข 50 1,445.00 
9 คลงัเอกสารหมายเลข 51 1,445.00 

รวม 15,340.00 
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 อปุกรณ์และระบบจดัเก็บเอกสาร 
ประกอบด้วย อปุกรณ์ชั �นเหล็ก สงู 6 ชั �นและ 12 ชั �น โดยแบ่งเป็นชั �นทางเดินได้ 2 ชั �น
และ 4 ชั �น พร้อมระบบป้องกนัอคัคีภยัและลิฟท์ขนสง่ (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

สิทธิในทรัพย์สิน กรรมสิทธิ� (Freehold) 

ข้อกาํหนด/ 
กฎหมายเกี�ยวข้อง 

- ตั �งอยู่ในเขตพื �นที� ”สีม่วง” (บริเวณหมายเลข อ.1-4) ซึ�งถูกกําหนดให้ใช้ประโยชน์
ที�ดิน “ประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินค้า” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วยผัง
เมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 

- ข้อกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารประเภทป้ายหรือสิ�งที�สร้างขึ �น
สําหรับติดหรือตั �งป้ายในพื �นที�บางส่วนในท้องที�อําเภอบางพลี  กิ�งอําเภอบางเสาธง 
อําเภอบางพลี อําเภอบางบ่อ อําเภอพระประแดง อําเภอเมืองสมทุรปราการ และ
อําเภอพระสมทุรเจดีย์ จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2550 

- ข้อกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือดดัแปลงหรือเปลี�ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือ
บางประเภท ในท้องที�อําเภอบางบ่อ อําเภอพระประแดง อําเภอบางพลี อําเภอเมือง
สมุทรปราการ อําเภอพระสมุทรเจดีย์ และกิ�งอําเภอบางเสาธง อําเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํ �าประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายนํ �า 

โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีมว่ง ช่วงเตาปนู - ราษฎร์บรูณะ 

เอกสารสิทธิ� ดรูายละเอียดในรายงาน 

การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที�ดนิ 

เพื�อการอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) และวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Method) 

วันที�ประเมินมูลค่า 15 สิงหาคม 2562 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (1)สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (1)
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มูลค่าตลาด 

(Market Value) 
614,400,000.- บาท (หกร้อยสิบสี�ล้านสี�แสนบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์ 

มูลค่าสุดท้าย 
ที�ดนิ : ตารางวาละ 27,000.- บาท รวมประมาณ 104,355,000.- บาท  
อาคารสิ�งปลูกสร้าง และสิ�งปลูกสร้างอื�นๆ :   
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวมประมาณ 197,288,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวมประมาณ 91,842,960.- บาท 
 

อุปกรณ์รับฝากเอกสาร :   
- ต้นทนุทดแทนใหม ่รวมประมาณ 199,300,000.- บาท  
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั รวมประมาณ 68,230,000.- บาท 

 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (1)สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (1)



สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (2)



สิ่งที่ส่งมาด้วย 7 (2)





สิ�งที�สง่มาด้วย 8 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐาน  
สาํหรับช่วงเวลาประมาณการตั �งแตว่นัที� 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2563 

และรายงานของผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
หมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมตฐิาน 

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตั�งแต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2563 
 

 

1. ขอ้มูลทั�วไป 

ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต ์SSTRT”) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสตเ์พื�อ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ที� ก่อตั� งขึ� นตามสัญญาก่อตั� งทรัสต์ลงวนัที�  13 ธันวาคม 2560 เป็น
กองทรัสตป์ระเภทไม่รับซื�อคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายขุองกองทรัสต ์ 

กองทรัสต์ SSTRT ได้จัดตั� งขึ�นโดยมีวตัถุประสงค์เพื�อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม และ/หรือระดมเงินทุนจาก       
นกัลงทุน และนาํเงินทุนที�ไดจ้ากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์น
อนัเป็นส่วนควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว โดยประเภททรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นที�
เป็นอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลงัเอกสาร และ/หรือคลงัสินคา้รวมถึงอสงัหาริมทรัพยอื์�นใดที�เกี�ยวขอ้งกบั สนบัสนุน 
หรือส่งเสริมธุรกิจคลงัเอกสาร และ/หรือ คลงัสินคา้ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยการให้เช่า 
และ/หรือ ให้บริการที� เกี�ยวเนื�องกับการเช่าอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ได้ลงทุนไว ้รวมทั� งการดําเนินการอื�นใดเพื�อ
ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยเ์พื�อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผูถื้อหน่วยทรัสต์ รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพยสิ์นอื�นหรือหลกัทรัพยอื์�น และ/หรือ การจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวิธีอื�นที�เป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย ์
และ/หรือ กฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้ง 

บริษทั เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตข์องทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย มีความประสงคจ์ะใหก้องทรัสต ์SSTRT ลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์
ทรัพยศ์รีไทย  (“กองทุนรวม SSTPF”) โดยการรับโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม SSTPF และชาํระค่าตอบแทน
ดงักล่าวดว้ยหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT เนื�องจากเลง็เห็นโอกาสในการเติบโตของกองทรัสต ์SSTRT ในการลงทุน
เพิ�มเติมในอสังหาริมทรัพยที์�ตั� งอยู่บนทาํเลศักยภาพในเชิงพาณิชยที์� ดีในปัจจุบัน และเพิ�มประสิทธิภาพในการจัดหา
ประโยชน์ ตลอดจนอาจมีส่วนช่วยเพิ�มสภาพคล่องในการซื�อขายหน่วยทรัสตใ์ห้สูงขึ�น นอกจากนี�  การรองรับการแปลง
สภาพกองทุนรวม SSTPF ยงัส่งผลให้กองทรัสต์ SSTRT มีความสามารถในการกูย้ืมเพิ�มขึ�น และเพิ�มความสามารถของ
กองทรัสต ์SSTRT ในการจดัหาแหล่งเงินทุนสาํหรับการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเติมในอนาคต  
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ทรัพยสิ์นที�มีอยูเ่ดิมและทรัพยสิ์นที�จะลงทุนเพิ�มเติมมีรายละเอียดดงันี�  

ทรัพย์สินที�มอียู่เดิม 

กองทรัสต์ SSTRT ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ประกอบดว้ยกรรมสิทธิ� ในที�ดิน
จาํนวน 4 แปลง เนื�อที�รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา คลงัเอกสารจาํนวน 5 อาคาร พื�นที�รวม 9,277 ตารางเมตร 
ระบบสาธารณูปโภค และทรัพยสิ์นอื�นที�เกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์น ที�ดินและอาคารดงักล่าวตั�งอยูเ่ลขที� 115 และ 115/7-9 

ซอยสุขสวสัดิ�  76 ถนนสุขสวสัดิ�  ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

ทรัพย์สินที�จะลงทุนเพิ�มเติม 

กองทรัสต ์SSTRT มีความประสงคจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติม ในทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บ
เอกสาร ประกอบดว้ย กรรมสิทธิ� ในที�ดินจาํนวน 3 แปลง เนื�อที�รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา คลงัเอกสารจาํนวน 
9 อาคาร พื�นที�รวม 15,340 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นอื�นที�เกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์น ที�ดินและอาคาร
ดงักล่าวตั�งอยูเ่ลขที� 115 และ 115/7-9 ซอยสุขสวสัดิ�  76 ถนนสุขสวสัดิ�  ตาํบลบางจาก อาํเภอพระประแดง  จงัหวดั
สมุทรปราการ 

2. วตัถุประสงคแ์ละหลกัเกณฑใ์นการจดัทาํและรายงาน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับช่วงเวลาประมาณ
การตั�งแต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2563 (“ช่วงเวลาประมาณการ”) ของกองทรัสต์ SSTRT และหมายเหตุ
ประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน (“ขอ้มูลทางการ
เงินตามสถานการณ์สมมติ”) ไดจ้ดัทาํขึ�นเพื�อเป็นส่วนหนึ�งในหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT 

และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน SSTPF และในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละหนงัสือชี�ชวนการ
เสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT เพื�อเขา้ลงทุนเพิ�มในทรัพยสิ์นของกองทุนรวม SSTPF โดยขอ้มูลทางการเงิน
ตามสถานการณ์สมมติไดจ้ดัทาํขึ�นตามสมมติฐานที�เกี�ยวกบัเหตุการณ์ในอนาคตและการกระทาํของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซึ� ง
อาจจะไม่เกิดขึ�น ดงันั�นผูใ้ชข้อ้มูลตอ้งระมดัระวงัว่าขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี� อาจไม่เหมาะสมสําหรับ
วตัถุประสงคอื์�นนอกจากที�ระบุขา้งตน้ 

ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี�จดัทาํขึ�นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีที�
ประกาศใชโ้ดยสภาวิชาชีพบญัชี (“สภาวิชาชีพบญัชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพยที์�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี�  งบการเงินไดจ้ดัทาํขึ�นตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบที�กาํหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที� 
106 เรื�อง “การบญัชีสาํหรับกิจการที�ดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” และไดจ้ดัทาํขึ�นตามนโยบายที�กล่าวไวใ้นหมายเหตุ
ประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานขอ้ 3 ซึ�งเป็นไป
ตามนโยบายที�คาดวา่กองทรัสต ์SSTRT จะใชใ้นอนาคต และจดัทาํขึ�นตามขอ้สมมติฐานที�สาํคญัตามที�กล่าวไวใ้นหมายเหตุ
ประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานขอ้ 4 
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ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติที�แสดงในรายงานฉบับนี� จัดทําขึ� นเฉพาะประมาณการงบกาํไรขาดทุนและ           
งบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน  นโยบายการบญัชีที�เกี�ยวขอ้ง และสมมติฐานที�สําคญัใน
การจดัประมาณการประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 
ดงันั�นจึงมิไดแ้สดงฐานะทางการเงิน ผลการดาํเนินงาน และกระแสเงินสด รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลทั�งหมดตามที�มาตรฐาน
การรายงานทางการเงินกาํหนด ดงันั�นขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี� จึงไม่ไดแ้สดงงบการเงินแบบเต็มรูปแบบ
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํ
ขึ�นจากประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานตามกฎหมายที�
เป็นภาษาไทย ในกรณีที�มีความหมายขดัแยง้กนัหรือมีความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใชป้ระมาณการ    
งบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับแสดงเป็นสกลุเงิน
บาท และปัดเศษเพื�อใหแ้สดงตวัเลขเป็นหลกัลา้นบาท ยกเวน้ไดร้ะบุไวใ้หเ้ป็นอยา่งอื�น 

3. นโยบายการบญัชีที�สาํคญั 

นโยบายการบญัชีที�สาํคญัที�ใชใ้นการจดัทาํขอ้ทาํขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติมีดงันี�  

3.1 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ่้าย 

รายไดค้่าเช่ารับรู้เป็นรายไดใ้นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตาม
วธีิเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง  

3.2 ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจ่าย 

ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดัจ่ายไดบ้นัทึกเป็นสินทรัพยแ์ละตดัจาํหน่ายโดยวิธีเส้นตรงเป็น
ระยะเวลา 3 ปี 

3.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสต ์SSTRT จะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที�ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

3.4 ภาษีเงินได ้

กองทรัสต ์SSTRT ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนื�องจากไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย 
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4. สมมติฐานที�สาํคญั 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับระยะเวลาตั�งแต่    
1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2563 ไดจ้ดัทาํขึ�นโดยใชข้อ้สมมติฐานดงัต่อไปนี�  

กรณีที� 1 :  ทรัพยสิ์นที�มีอยูเ่ดิม 

กองทรัสต ์SSTRT จะไม่มีการลงทุนเพิ�มเติม ดงันั�นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานจะเป็นการดาํเนินงานในอนาคตที�เกิดจาการทรัพยสิ์นที�มีอยูเ่ดิมของ
กองทรัสต ์SSTRT 

กรณีที� 2 : ทรัพยสิ์นภายหลงัการลงทุนเพิ�ม 

กองทรัสต์ SSTRT จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติม ในทรัพยสิ์นที�ใช้ในการประกอบธุรกิจคลังเก็บเอกสาร 
ประกอบด้วย กรรมสิทธิ� ในที�ดินจาํนวน 3 แปลง เนื� อที�รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา คลังเอกสาร
จาํนวน 9 อาคาร พื�นที�รวม 15,340 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นอื�นที�เกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์น 
ที�ดินและอาคารดังกล่าวตั�งอยูเ่ลขที� 115 และ 115/7-9 ซอยสุขสวสัดิ�  76 ถนนสุขสวสัดิ�  ตาํบลบางจาก อาํเภอ
พระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

กองทรัสต์ SSTRT จะไดม้าซึ� งทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�แปลงสภาพโดยการออกและส่ง
มอบหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ให้แก่กองทุนรวม  SSTPF ในวนัโอนทรัพย์สินและภาระเพื�อ
แลกเปลี�ยนกบัการรับโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนใหแ้ก่ กองทรัสต ์SSTRT  ในอตัรา
การสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF กบัหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์SSTRT คือ 1 หน่วยลงทุน
ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต ์ 

ดงันั�นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานจะเป็น
การดาํเนินงานในอนาคตที� เกิดจาการทรัพยสิ์นที�มีอยู่เดิมของกองทรัสต์ SSTRT และสินทรัพยที์�จะลงทุน
เพิ�มเติมที�ไดจ้ากการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับระยะเวลาตั�งแต่    
1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2563 ไดจ้ดัทาํขึ�นโดยใชข้อ้สมมติฐานดงัต่อไปนี�  ซึ� งผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดพ้ิจารณา
แลว้วา่ขอ้สมมติฐานดงักล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล อยา่งไรก็ตาม ผูล้งทุนควรพิจารณาสมมติฐานดงักล่าวพร้อมทั�ง
ประมาณการขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ โดยใชว้จิารณญาณของตนเองอยา่งถี�ถว้นเกี�ยวกบัผลการดาํเนินงาน
ในอนาคตของกองทรัสต ์SSTRT  



9 

 

 

4.1 รายไดค้่าเช่า 

รายไดค้่าเช่ารับรู้ตามวธีิเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าโดยประมาณการรายไดค้่าเช่าอา้งอิงจากสญัญาเช่าปัจจุบนั 

ทรัพย์สินที�มอียู่เดิม 

รายไดค้่าเช่ารับรู้ตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่าโดยอา้งอิงจากสัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง และสัญญาเช่า
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ระหวา่งกองทรัสต ์SSTRT กบับริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นระยะเวลา
เช่า 10 ปี 2 เดือนโดยมีรายละเอียดดงันี�  

   (หน่วย : ลา้นบาท) 
ระยะเวลาเช่า   ค่าเช่ารวม 

13 ธนัวาคม 2560  ถึง 6 สิงหาคม 2561   41.14 

7 สิงหาคม 2561 ถึง 6 สิงหาคม 2562   65.00 
7 สิงหาคม 2562 ถึง 6 สิงหาคม 2563   65.00 
7 สิงหาคม 2563 ถึง 6 สิงหาคม 2564   67.00 
7 สิงหาคม 2564 ถึง 6 สิงหาคม 2565   67.00 
7 สิงหาคม 2565 ถึง 6 สิงหาคม 2566   67.00 
7 สิงหาคม 2566 ถึง 6 สิงหาคม 2567   69.00 
7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568   69.00 
7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569   69.00 
7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570   71.00 
7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571   34.60 

อสังหาริมทรัพย์ที�จะลงทุนเพิ�ม 

รายไดค้่าเช่ารับรู้ตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่าโดยอา้งอิงจากสัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง และสัญญาเช่า
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ระหวา่งกองทุนรวม SSTSS กบับริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) และขอ้เสนอ
การต่ออายสุญัญาเช่าและแกไ้ขอตัราค่าเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี�  

  (หน่วย : ลา้นบาท) 
ระยะเวลาเช่า  ค่าเช่ารวมต่อปี 

นบัจากวนัที�โอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุน ถึง 31 ธนัวาคม 2565  49.50 
1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธนัวาคม 2568  50.50 
1 มกราคม 2569 ถึง 31 มกราคม 2571  51.50 
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4.2 ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ซึ� งผูจ้ดัการกองทรัสต์
ตั�งสมมติฐาน โดยอา้งอิงจากประกาศการจดัเก็บค่าธรรมเนียมและหนงัสือแจง้การเปลี�ยนแปลงค่าธรรมเนียม เป็นดงันี�  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ร้อยละ 0.40 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตํ�ากวา่ 3.50 ลา้นบาทต่อปี)  
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตํ�ากวา่ 5.00 ลา้นบาทต่อปี) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ ตามที�ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด 

ค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต ์

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมรายปีตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ค่าใชจ่้ายอื�นในการดาํเนินงานของกองทรัสต ์เช่น 
ค่าใช้จ่ายในการค่าสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ค่าใช้จ่ายอื�น ซึ� งผูจ้ ัดการกองทรัสต์
ตั�งสมมติฐานโดยคาํนวณจากขอ้เสนอที�รับในขณะนี�  รวมทั�งพิจารณาจากการประเมินค่าใชจ่้ายอื�นที�อาจะเกิดขึ�นใน
อนาคต 

4.3 ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจาํหน่าย 

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนตลาดหลกัทรัพย ์ค่าที�ปรึกษา ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ ค่าใชจ่้ายที�เกี�ยวขอ้ง
กบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์และค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ� งทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์เป็นตน้ ทั�งนี�ค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวถูกตั�งขึ�นเป็นสินทรัพยแ์ละตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวธีิเสน้ตรงภายในระยะเวลา 3 ปี 

4.4 ตน้ทุนทางการเงิน 

กองทรัสต์ SSTRT ไดท้าํสัญญาเงินกูย้ืมระยะยาวกบัสถาบนัการเงินแห่งหนึ� ง เป็นจาํนวนเงิน 240 ลา้นบาท โดยมี
อตัราดอกเบี�ยในปีที� 1 - 5 เป็นอตัราคงที�ร้อยละ 4.025 และปีที� 6 - 10 เป็นอตัราร้อยละ MLR - 2.00 ต่อปี  

ในกรณีที�มีการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตั�งสมมติฐานวา่กองทรัสตจ์ะมีการเขา้ทาํสัญญา
เงินกูย้ืมระยะยาวกบับริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) มูลค่าประมาณ 26.90 ลา้นบาท เพื�อใชใ้นการดาํเนินการที�
เกี�ยวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม ทั� งนี�  สมมติฐานที�ใช้ในการประมาณการในส่วนของเงินกูย้ืมดังกล่าวมี
ระยะเวลาชาํระคืนเงินกูย้มื 5 ปี  ระยะเวลาปลอดชาํระเงินตน้ 1 ปี ในอตัราดอกเบี�ยคงที�ร้อยละ 6.025 ต่อปี  

เงื�อนไขและขอ้กาํหนดในสัญญาเงินกูอ้า้งอิงจากขอ้เสนอเบื�องตน้ที�กองทรัสต ์ไดรั้บจากบริษทั ทรัพยศ์รีไทย จาํกดั 
(มหาชน) ซึ�งเงื�อนไขและขอ้กาํหนดในสญัญาเงินกูอ้าจเปลี�ยนแปลงไปขึ�นอยูก่บัขอ้ตกลงสุดทา้ยในสญัญาที�ลงนาม 

ค่าธรรมเนียมในการกูย้มืเงินจะบนัทึกเป็นส่วนหนึ�งของตน้ทุนทางการเงินดว้ยอตัราดอกเบี�ยที�แทจ้ริง 

4.5 การวดัค่าเงินลงทุน 
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เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื�อมราคา มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์
ไดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระที�ไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ซึ� ง
กองทุนรวมจะจดัให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนับจากวนัถดัจากวนัที�ได้อสังหาริมทรัพยน์ั�นมาหรือวนัที�
ประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนบัแต่วนัที�มีการประเมินราคาครั� งล่าสุด  

ทั�งนี�  กาํไรที�เกิดขึ�นจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยใ์หเ้ป็นมูลค่ายติุธรรมจะไม่มีผลกระทบต่อการ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์เนื�องจากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตจ์ะจ่ายจากกาํไรสุทธิ
ที�ปรับปรุงแลว้ที�ไม่รวมกาํไรที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดงันั�นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิตามสมมติฐานสาํหรับช่วงประมาณการมิไดค้าํนึงถึงผลกระทบของกาํไรหรือขาดทุนที�ยงัไม่เกิดขึ�นในภายหลงั 

4.6 ประมาณการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนสาํหรับช่วงเวลาประมาณการนี�อยูภ่ายใตส้มมติฐานอตัราการจ่ายผลตอบแทนในอตัรา
ร้อยละ 91.25 ของเงินสดสุทธิที�สามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ซึ� งคาํนวณจากรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิก่อน
การปรับปรุง ปรับปรุงดว้ยรายการสภาพคล่องส่วนเกินที�เกิดจากการตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต ์สภาพคล่องส่วนเกินที�เกิดจากการตดัจ่ายค่าธรรมเนียมเงินกูต้ดัจาํหน่ายและส่วนต่างดอกเบี�ยจ่ายจากการ
คาํนวณดว้ยอตัราดอกเบี�ยที�แทจ้ริง รายไดจ้ากค่าเช่าที�มิไดจ่้ายชาํระเป็นเงินสดจริง และการชาํระคืนเงินตน้เงินกูย้มื  

ทั�งนี�  ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดแ้สดงไวโ้ดยมีวตัถุประสงค์เพื�อเป็นตวัอยา่งประกอบเท่านั�น 
ซึ�งการเงินจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนที�เกิดขึ�นจริงอาจแตกต่างไปจากที�แสดงไวไ้ด ้

4.7 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานนี� จดัทาํขึ�นโดยมี  
ขอ้สมมติฐานวา่ไม่มีการเปลี�ยนแปลงของมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�อาจส่งผลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญั
ต่อประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

4.8 ขอ้สมมติฐานอื�น 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสาํหรับช่วงเวลา
ประมาณการนี�ไดจ้ดัทาํขึ�นโดยมีขอ้สมมติฐานเพิ�มเติมดงันี�  

- ไม่มีการเปลี�ยนแปลงในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยส์าํหรับช่วงเวลาประมาณการ 

- ไม่มีการเปลี�ยนแปลงทุนเพิ�มเติมในระหวา่งช่วงเวลาประมาณการ 

- ไม่มีการเปลี�ยนแปลงกฎหมายดา้นภาษีและกฎหมายอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งอยา่งมีนยัสาํคญั 

- สญัญาทั�งหมดที�เกี�ยวขอ้งกบักองทรัสตมี์ผลบงัคบัใชแ้ละสามารถปฏิบติัไดต้ามที�ระบุในสญัญา 

5. การอนุมติั 
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ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานนี�ไดรั้บการอนุมติัใหอ้อก
โดยผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มื�อวนัที� 4 มิถุนายน 2562 
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   สิ�งที�สง่มาด้วย 10 

สิ�งที�สง่มาด้วย 10 หน้า 1 

ผลกระทบต่อกองทรัสต์และผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 
จากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย  

เป็นทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

การแปลงสภาพกองทุนรวม  SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT จะมีผลกระทบต่อกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ SSTRT เดิม ซึ�งสามารถสรุปได้ดงันี � 

1. การลดลงของสัดส่วนการถอืหน่วยทรัสต์ของผู้ถอืหน่วยทรัสต์เดิม 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  SSTRT ให้แก่กองทุนรวม SSTPF 

เพื�อแลกเปลี�ยนกบัการรับโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม SSTPF โดยกําหนดอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วย
ลงทุนกับหน่วยทรัสต์ที� 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ทั �งนี � 
จากอัตราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ดังกล่าว จํานวนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT ที�
ผู้จดัการกองทรัสต์จะออกและเสนอขายให้แก่กองทุนรวม SSTPF จะมีจํานวน 74,250,000 หน่วย เมื�อรวมกับ
จํานวนหนว่ยทรัสต์ในปัจจุบนัของกองทรัสต์ SSTRT จํานวน 82,���,��� หน่วย จะทําให้มีจํานวนหนว่ยทรัสต์
รวมทั �งสิ �น 156,250,000 หน่วย คิดเป็นผลกระทบสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ (Control Dilution) ประมาณร้อย
ละ 47.52 ทั �งนี � การออกหน่วยทรัสต์ดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมที�ไม่ได้ถือหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม SSTPF ร่วมด้วย หรืออาจถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม SSTPF ในจํานวนที�ทําให้อตัราสว่นการถือ
หนว่ยทรัสต์ภายหลงัการเข้าทํารายการการแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF มีอตัราสว่นตํ�าลง 

2. ผลกระทบจากการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ SSTRT ในเรื�องมูลค่าทรัพย์สินและภาระที�จะรับโอนมา
จากกองทุนรวม SSTPF 

ภายหลงัการเข้าทํารายการแปลงสภาพกองทุนรวม ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF  จะถูกบนัทึก
บญัชีรวมเข้ากับงบการเงินของกองทรัสต์ SSTRT ตามมาตรฐานบญัชีเกี�ยวกับการซื �อ ทรัพย์สิน โดยจะบนัทึก
มลูคา่ทรัพย์สนิและภาระที�รับโอนจากการเข้าทํารายการเทา่กบัมลูคา่สิ�งตอบแทน อนัประกอบด้วยหนว่ยทรัสต์ที�
กองทรัสต์ SSTRT ชําระให้แก่กองทุนรวม SSTPF ดังนั �น จากการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์  SSTRT จะมี
ผลกระทบกบัรายการในงบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ SSTRT กลา่วคือ มีรายการทรัพย์สนิที�ลงทนุเพิ�มขึ �น
จากการรับโอนทรัพย์สิน ภาระหนี �สินเพิ�มขึ �นจากค่าใช้จ่ายสําหรับการแปลงสภาพ และทุนจดทะเบียนเพิ�มขึ �น 
จากการออกหน่วยทรัสต์เพื�อเป็นสิ�งตอบแทนในการเข้าทํารายการ หากแต่จะไม่มีผลกระทบจากการบนัทึกค่า
ความนิยม (Goodwill) หรือ ความนิยมติดลบ (Negative Goodwill)  

โดยงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของกองทรัสต์ SSTRT จากการเข้าทํารายการดังกล่าว จะได้รับผลกระทบจาก
รายได้ค่าเช่าที�เพิ�มขึ �นจากทรัพย์สินที�ได้รับโอนจากกองทุนรวม SSTPF และค่าใช้จ่ายที�เพิ�มขึ �นของกองทรัสต์ 
SSTRT ที�เกี�ยวข้องกับรายได้ที�เพิ�มขึ �นทั �งทางตรงและทางอ้อม ทั �งนี � ภายหลงัจากการเข้าทํารายการ ทรัพย์สิน
หลกัทั �งหมดภายใต้กองทรัสต์ SSTRT รวมถึงทรัพย์สินหลกัที�รับโอนจากกองทุนรวม SSTPF  จะถูกประเมิน
มลูค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมลูค่าอิสระ ตามหลกัเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต. ซึ�งจะต้องมีการตรวจสอบ/สอบ
ทานมลูค่าประจําปี จึงอาจสง่ผลให้เกิดผลกําไรหรือขาดทนุจากการประเมิน (กลา่วคือ ผลกําไรหรือขาดทนุสทุธิ
ที�ยงัไม่เกิดขึ �น จากการวดัค่าเงินลงทุน) เมื�อเปรียบเทียบกับมูลค่าทรัพย์สินที�บันทึกบัญชีภายหลงัการเข้าทํา
รายการดงักล่าว โดยในกรณีที�เกิดผลกําไรที�ยงัไม่เกิดขึ �น จากการวดัค่าเงินลงทุน จะบนัทึกเป็นกําไรสะสมใน



   สิ�งที�สง่มาด้วย 10 

สิ�งที�สง่มาด้วย 10 หน้า 2 

ส่วนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  SSTRT ซึ�งจะไม่ส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ SSTRT ในขณะที�หากเกิดผลขาดทนุสทุธิที�ยงัไม่เกิดขึ �น จากการวดัค่าเงินลงทุน รายการดงักลา่วจะ
บนัทึกเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ SSTRT ซึ�งส่งผลกระทบให้กําไรสุทธิจากการดําเนินงานระหว่างงวดของ
กองทรัสต์ SSTRT ลดลง ซึ�งอาจทําให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ SSTRT ในรูปเงินปันผลได้ลดลง
หากมีกําไรสะสมไม่เพียงพอ และทําให้กองทรัสต์ SSTRT มีสภาพคล่องส่วนเกินจากผลขาดทุนทางบัญชี
ดงักลา่ว โดยหากกองทรัสต์ SSTRT มีกําไรสะสมไม่เพียงพอในการจ่ายสภาพคลอ่งสว่นเกินจากค่าใช้จ่ายทาง
บญัชีดงักลา่ว อาจสง่ผลให้กองทรัสต์ SSTRT ต้องดําเนินการลดทนุโดยวิธีการลดมลูค่าที�ตราไว้เพื�อจ่ายสภาพ
คล่องส่วนเกินให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทั �งนี � ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้คดัเลือกและแต่งตั �งให้บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด  เพื�อทําการประเมินทรัพย์สินของกองทุนรวม  SSTPF ในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สนิเพื�อรับโอนจากกองทนุรวม SSTPF ดงักลา่วแล้ว 

 

 



สิ�งที�สง่มาด้วย 11 

 

สิ�งที�สง่มาด้วย 11 หน้า 1 

 

ค่าใช้จ่ายของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยในการแปลงสภาพกองทุนรวม 

การแปลงสภาพกองทนุรวม SSTPF เข้ารวมกบักองทรัสต์ SSTRT มีคา่ใช้จา่ยที�สาํคญัที�สามารถสรุปได้ ดงันี � 

ค่าใช้จ่าย ประมาณการ (บาท) /1, /2 

ค่าใช้จ่ายทั�วไป/3 

1. ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที�ปรึกษา
กฎหมาย ผู้สอบบญัชี และผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 

22,000,000 

2. คา่ใช้จ่ายในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 223,120  

ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ 
1. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการโอนทรัพย์สินหลกั

จากกองทนุรวม SSTPF ให้แก่กองทรัสต์ SSTRT 
กึ�งหนึ�ง/4  

ของอตัราร้อยละ 2 ของราคาประเมิน/5  
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับสาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ 
1. คา่ธรรมเนียมคําขออนญุาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. 200,000/6 

2. คา่ธรรมเนียมการยื�นแบบแสดงรายการข้อมลูตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ร้อยละ 0.01 ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์
ทั �งหมดที�เสนอขาย/7 

3. คา่ธรรมเนียมการเข้าจดทะเบียนของตลาดหลกัทรัพย์ 50,000/8 

หมายเหตุ:  /1  คา่ใช้จา่ยทั �งหมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วนัที� 20 สิงหาคม 2562 และอาจเปลี�ยนแปลงได้โดยไมต้่องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า 
ทั �งนี � คา่ธรรมเนียมของผู้จดัการกองทรัสต์ในการได้มาซึ�งทรัพย์สิน ตามสญัญาก่อตั �งกองทรัสต์ SSTRT จะไมมี่การเรียกเก็บ
ในครั �งนี �  

/2 กองทรัสต์ SSTRT จะดําเนินการกู้ยืมเงินในวงเงินกู้ ระยะยาว และ/หรือ วงเงินกู้ ระยะสั �น จํานวนประมาณไมเ่กิน 30,000,000 
(สามสิบล้าน) บาท จาก SST เพื�อชําระคา่ใช้จา่ยการแปลงสภาพกองทนุรวม (รายละเอียดปรากฏตามวาระที� 2 ข้อ 7. ของ
หนงัสือเชิญประชมุนี �) 

/3 ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ�ม 

 /4 กองทนุรวม SSTPF และกองทรัสต์ SSTRT ตกลงจะร่วมกนัรับผิดชอบชําระคา่ธรรมเนียมดงักลา่ว ซึ�งรวมถึงคา่คําขอ คา่มอบ
อํานาจ ค่าพยาน และอากรแสตมป์  (ทั �งนี � ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการโอน
ทรัพย์สินหลกัดงักลา่ว กองทนุรวม SSTPF จะเป็นผู้ รับผิดชอบ) 

 /5 กฎกระทรวง ฉบบัที� 47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที�ดิน พ.ศ. 2497 

/6  ประกาศคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ที� กม. 6/2561 เรื�อง การกําหนดคา่ธรรมเนียมเกี�ยวกบัการขอ
อนญุาตเสนอขายหลกัทรัพย์ที�ออกใหม ่และการขออนมุตัิโครงการแปลงสินทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์ (รวมถึงที�ได้แก้ไขเพิ�มเติม) 

/7 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที� สบ. 28/2547 เรื�อง การกําหนดค่าธรรมเนียมการ
ยื�นแบบแสดงรายการข้อมลูการจดทะเบียน และการยื�นคําขอตา่งๆ (รวมถึงที�ได้แก้ไขเพิ�มเติม) 

/8 ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื�อง อตัราค่าธรรมเนียมในการรับหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อ
การลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ. 2559 
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ความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกบักรณีการรองรับการแปลงสภาพ 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย  

โดยมีทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นกองทรัสต์ที�รองรับการแปลงสภาพ 

 



 

รายงานความเหน็ของที�ปรึกษาทางการเงินอิสร�เกี�ยวกบัการ 

พิจารณารองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
เป็นทรสัตเ์พ��อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย  

 

ของ 

 

 
 

ทรสัตเ์พ��อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
 

 

โดย 

 

 

 
 

บริษทั สีลม แอด๊ไวเซอรี� จาํกดั 

 
 

วนัที� 26 สิงหาคม 2562 

 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระ 

วนัที� 26 สงิหาคม 2562 

 

เรยีน ท่านผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 ทรสัต์เพื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

 

เรื�อง ความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรพัย์ศรีไทย 
(SSTPF) เป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทรพัยศ์รไีทย (SSTRT) 

 

เนื�องดว้ยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรพัย์ศรไีทย (SSTPF) (“กองทุนรวม SSTPF”) มทีี�มา
และเหตุผลสบืเนื�องมาจากบรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท์ จํากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต์”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทรพัย์ศรไีทย (“กองทรสัต์ SSTRT”) ได้เล็งเหน็ถงึประโยชน์ของการรองรบั
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF กล่าวคอืเป็นโอกาสในการเติบโตของกองทรสัต์ SSTRT ในการลงทุนเพิ�มเตมิใน
อสงัหารมิทรพัย์ประเภทคลังเก็บเอกสาร ที�ตั �งอยู่บนทาํเลศกัยภาพในเชงิพาณิชย์ที�ด ีบนทําเลที�ตั �งเดียวกบัทรพัย์สนิ
ปัจจุบนักบัผูเ้ช่าเหมารายเดมิคอื บรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) ซึ�งจะช่วยเพิ�มประสทิธภิาพในการจดัหา
ประโยชน์และบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ SSTRT รวมถงึการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
SSTRT เพิ�มเติมเพื�อแลกเปลี�ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ยังอาจมีส่วนช่วยเพิ�มขนาดของ
กองทรสัต์ SSTRT และความหลากหลายของผู้ลงทุนซึ�งอาจทําใหส้ภาพคล่องในการซื�อขายหน่วยทรสัต์ SSTRT ใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยให้สูงขึ�น นอกจากนี� การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ยังส่งผลให้
กองทรสัต์ SSTRT มคีวามสามารถในการกู้ยมืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัราการกู้ยมืต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 
SSTRT  (Total Asset Value หรอื TAV) ลดลงภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ใน
ครั �งนี�เมื�อเทยีบกบัอตัราการกูย้มืต่อมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ก่อนการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF (จากประมาณรอ้ยละ 26 ของทรพัย์สนิรวมก่อนการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
SSTPF เหลอืประมาณรอ้ยละ 16 ของทรพัยส์นิรวมภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF1) 
ซึ�งจะเป็นการเพิ�มความน่าสนใจลงทุนและเพิ�มความสามารถของกองทรสัต์ SSTRT ในการจดัหาแหล่งเงนิทุน (ทั �งจาก
การระดมทนุจากนักลงทุน และการกูย้มืเงนิ) สาํหรบัการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคต  

ดงันั �น บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท์ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ จงึมคีวามประสงค์ที�จะดําเนินการ
รองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรสัต์ SSTRT และเหน็ควรใหม้กีารประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื�อ
พจิารณาดําเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF โดยมกีองทรสัต์ SSTRT เป็นกองทรสัต์ที�รองรบัการแปลงสภาพ 
(“การแปลงสภาพกองทุนรวม”) โดยกองทรสัต์ SSTRT จะทําการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ที� ทจ. 34/2559 เรื�องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ให้
เป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (“ประกาศ ทจ. 34/2559”) และประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ที� ทจ.
49/2555 เรื�อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (“ประกาศ ทจ.49/2555”) 
รวมทั �งประกาศอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง  

นอกจากนี� บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (“ผูจ้ดัการกองทรสัต์”) ประสงค์จะ
ให้กองทรสัต์ SSTRT ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทุนรวม SSTPF โดยการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF และชาํระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระดงักล่าวด้วยหน่วยทรสัต์ที�ออกใหมข่องกองทรสัต์ SSTRT 

ด้วยเหตุนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึได้พจิารณาและขอนําเสนอต่อที�ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SSTRT 

 
1 คาํนวณจากการประมาณการตามงบเสมอืนของกองทรสัต์ SSTRT ณ วนัที � 31 ธนัวาคม 2561 จากผูต้รวจสอบบญัช ี 
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เพื�อพิจารณาอนุมตัิให้กองทรัสต์ SSTRT รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวม SSTPF เขา้ไปรวมกับกองทรัสต์ 
SSTRT ในครั �งนี� (โดยที�มกีองทรสัต์ SSTRT เป็นกองทรสัต์ที�รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวม SSTPF) 
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คาํย่อ  หมายถึง 

SSTRT : ทรสัต์เพื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

SSTPF : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรพัยศ์รไีทย 

SST : บรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จาํกดั (มหาชน) 
SSTRM : บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั 
ONEAM : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จํากดั 
IFA หรอื ที�ปรกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี� จาํกดั หรอื ที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระ 
รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาฯ : รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการ

แปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

รายการการรองรบัแปลงสภาพ
กองทุนรวม 

: รายการการรองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สาํนักงาน ก.ล.ต. : สาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจาํกดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจาํกดั พ.ศ. 2535 (รวมทั �งที�มกีารแกไ้ขเพิ�มเตมิ) 
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ : พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั �งที�มกีารแก้ไข

เพิ�มเตมิ) 
ประกาศ สร.26/2555ฯ : ประกาศสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที� สร . 

26/2555 เรื�อง ขอ้กําหนดเกี�ยวกับรายการและข้อความในสญัญาก่อตั �งทรัสต์
ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที� 21 พฤศจิกายน 2555 

(รวมทั �งที�มกีารแกไ้ขเพิ�มเตมิ) 
ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกนัฯ 
 

 

 

 

: ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนที� ทจ. 21/2551 เรื�อง หลกัเกณฑ์ในการ
ทํารายการที�เกี�ยวโยงกนั ลงวนัที� 31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั �งที�มกีารแก้ไข
เพิ�มเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื�อง การ
เปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการที�เกี�ยวโยงกนั 
พ.ศ. 2546 ลงวนัที� 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทั �งที�มกีารแก้ไขเพิ�มเตมิ) 
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ส่วนที� 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

 

เนื�องดว้ยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรพัยศ์รไีทย (SSTPF) (“กองทุนรวม SSTPF”) มทีี�มาและ
เหตุผลสบืเนื�องมาจากบรษิัท เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท์ จํากัด (“ผู้จดัการกองทรัสต์”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทรพัย์ศรไีทย (“กองทรสัต์ SSTRT”) ได้เล็งเหน็ถงึประโยชน์ของการรองรบั
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF กล่าวคอืเป็นโอกาสในการเติบโตของกองทรสัต์ SSTRT ในการลงทุนเพิ�มเตมิใน
อสงัหารมิทรพัย์ประเภทคลังเก็บเอกสาร ที�ตั �งอยู่บนทาํเลศกัยภาพในเชงิพาณิชย์ที�ด ีบนทําเลที�ตั �งเดียวกบัทรพัย์สนิ
ปัจจุบนักบัผูเ้ช่าเหมารายเดมิคอื บรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) ซึ�งจะช่วยเพิ�มประสทิธภิาพในการจดัหา
ประโยชน์และบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ SSTRT รวมถงึการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
SSTRT เพิ�มเติมเพื�อแลกเปลี�ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ยังอาจมีส่วนช่วยเพิ�มขนาดของ
กองทรสัต์ SSTRT และความหลากหลายของผู้ลงทุนซึ�งอาจทําใหส้ภาพคล่องในการซื�อขายหน่วยทรสัต์ SSTRT ใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยให้สูงขึ�น นอกจากนี� การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ยังส่งผลให้
กองทรสัต์ SSTRT มคีวามสามารถในการกู้ยมืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัราการกู้ยมืต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 
SSTRT  (Total Asset Value หรอื TAV) ลดลงภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ใน
ครั �งนี�เมื�อเทยีบกบัอตัราการกูย้มืต่อมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ก่อนการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF (จากประมาณรอ้ยละ 26 ของทรพัย์สนิรวมก่อนการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
SSTPF เหลอืประมาณรอ้ยละ 16 ของทรพัยส์นิรวมภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF2) 
ซึ�งจะเป็นการเพิ�มความน่าสนใจลงทุนและเพิ�มความสามารถของกองทรสัต์ SSTRT ในการจดัหาแหล่งเงนิทุน (ทั �งจาก
การระดมทนุจากนักลงทุน และการกูย้มืเงนิ) สาํหรบัการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคต  

ดงันั �น บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท์ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ จงึมคีวามประสงค์ที�จะดําเนินการ
รองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรสัต์ SSTRT และเหน็ควรใหม้กีารประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื�อ
พจิารณาดําเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF โดยมกีองทรสัต์ SSTRT เป็นกองทรสัต์ที�รองรบัการแปลงสภาพ 
(“การแปลงสภาพกองทุนรวม”) โดยกองทรสัต์ SSTRT จะทําการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ที� ทจ. 34/2559 เรื�องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ให้
เป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (“ประกาศ ทจ. 34/2559”) และประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ที� ทจ.
49/2555 เรื�อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (“ประกาศ ทจ.49/2555”) 
รวมทั �งประกาศอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง  

นอกจากนี� บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (“ผูจ้ดัการกองทรสัต์”) ประสงค์จะ
ให้กองทรสัต์ SSTRT ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทุนรวม SSTPF โดยการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF และชาํระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระดงักล่าวด้วยหน่วยทรสัต์ที�ออกใหมข่องกองทรสัต์ SSTRT 

ด้วยเหตุนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึได้พจิารณาและขอนําเสนอต่อที�ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SSTRT 

เพื�อพิจารณาอนุมตัิให้กองทรัสต์ SSTRT รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวม SSTPF เขา้ไปรวมกับกองทรัสต์ 
SSTRT (โดยที�มกีองทรสัต์ SSTRT เป็นกองทรสัต์ที�รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวม SSTPF) โดยมรีายละเอยีด
ดงันี� 
 

 

  

 
2 คาํนวณจากการประมาณการตามงบเสมอืนของกองทรสัต์ SSTRT ณ วนัที � 31 ธนัวาคม 2561 จากผูต้รวจสอบบญัช ี 
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แผนภาพประกอบการอธบิายการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรสัต ์SSTRT 

1. การออกหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 

 

2. การชาํระบญัชกีองทุนรวม SSTPF 

 
3. โครงสรา้งของกองทรสัต ์SSTRT เมื�อแปลงสภาพแลว้ 

 
 
หมายเหตุ ผูถ้อืหน่วยของ SSTPF หมายถงึ ผูถ้อืหน่วยเดมิของ SSTPF ที�มชีื�อปรากฏในวนักําหนดสทิธใินการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนของ 

SSTPF กบัหน่วยทรสัต์ของ SSTRT 

ผูถ้ือหน่วย
ของ SSTPF ออกหน่วยทรสัตเ์พื�อแลก

กบัทรพัยสิ์นและภาระของ 
SSTPF 

SSTPF 

ทรพัยสิ์นที� 
SSTPF ลงทุนอยู่ 

SSTRT 

โอนทรพัยสิ์นและภาระให้ 
SSTRT 

ทรพัยสิ์นที� 
SSTRT ลงทนุอยู่ 

ผูถ้ือหน่วย
ของ SSTRT 
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 ทั �งนี� จากการศกึษาขอ้มลูที�เกี�ยวขอ้งต่างๆ อาท ิเงื�อนไขต่างๆ ในการเขา้ทาํรายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้
ทาํรายการ ความเสี�ยงจากการเขา้ทาํรายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ทาํรายการ รวมถงึอตัราการแลกหน่วยลงทุน
ของ SSTPF กบั หน่วยทรสัตข์อง SSTRT ทาํใหส้ามารถสรุปความเหน็ของที�ปรกึษาฯ ไดด้งันี� 
 

ข้อดีของการเข้าทาํรายการ 

1 เพิ�มความสามารถในการสรา้งรายได้ให้แก่กองทรสัต ์SSTRT   
  คลงัเอกสารที� SSTRT จะเขา้ลงทุนในครั �งนี� เป็นคลงัเอกสารที�อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และ SST เป็นผู้เช่า
เหมาคลงัเอกสารทั �งหมดเพื�อนําไปบรหิารจดัการต่อ โดยมคี่าเช่าเหมาในแต่ละปี ดงันี� 

ช่วงเวลา อตัราค่าเช่ารวม 
ตั �งแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 49,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2566 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2568 50,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2569 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 51,500,000 บาทต่อปี 

 

 ดงันั �น ภายหลงัการเขา้ทํารายการ SSTRT จะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากคลงัเอกสารดงักล่าวไดท้นัท ีและในอตัรา
ที�สมํ�าเสมอจนกระทั �งการเช่าเหมาสิ�นสดุลง ทั �งนี� ภายหลงัจากการเช่าเหมาสิ�นสดุลง คลงัเอกสารดงักล่าวกม็แีนวโน้มที�จะ
สรา้งรายไดต่้อไปใหแ้ก่ SSTRT  
 
2 ก่อให้เกิดความประหยดัจากขนาด (Economy of Scale) 

 คลังเอกสารที� SSTRT จะเข้าลงทุนในครั �งนี� ตั �งอยู่ในพื�นที�เดียวกันกับคลังเอกสารที� SSTRT ลงทุนอยู่ใน
ปัจจุบนั ดงันั �น การบรหิารจดัการจงึเป็นไปด้วยความคล่องตวัและมปีระสทิธภิาพ ซึ�งมแีนวโน้มที�จะช่วยใหต้้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ เมื�อเทียบเป็นสดัส่วนต่อรายได้ลดลง และส่งผลให้ความสามารถในการทํากําไรของ SSTRT และ
ผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT ปรบัตวัเพิ�มขึ�น นอกจากนี� SSTRT ยงัไดร้บัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก 

ONEAM ในฐานะทรสัตีของ SSTRT จากเดมิรอ้ยละ 0.35 ของมูลค่าสนิทรพัยร์วม โดยมขีั �นตํ�าเท่ากบั 4 ลา้นบาท เหลอื
เพยีงรอ้ยละ 0.30 ของมลูค่าสนิทรพัยร์วม โดยมขีั �นตํ�าเท่ากบั 5 ลา้นบาท 
 

3 ฐานะทางการเงินแขง็แกรง่ขึ�น 
 เนื�องจากการเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะส่งผลใหก้องทรสัต์ SSTRT ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมจะมี
มูลค่าสนิทรพัย์รวมประมาณ 1,605.34 ล้านบาท (อ้างองิจากขอ้มูลประมาณการตามงบเสมอืนของกองทรสัต์ SSTRT 

สิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 จากผู้ตรวจสอบบญัชี) จึงส่งผลให้อตัราการกู้ยมืต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 
SSTRT (Total Asset Value หรือ TAV) ภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ในครั �งนี�
ลดลงเมื�อเทยีบกบัอตัราการกูย้มืต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ก่อนการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF จากประมาณรอ้ยละ 26 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวม เหลอืประมาณรอ้ยละ 16 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวม 
ซึ�งช่วยใหก้องทรสัต ์SSTRT มฐีานะทางการเงนิที�แขง็แกร่งขึ�น และเป็นการเพิ�มความสามารถของกองทรสัต ์SSTRT ใน
การจดัหาแหล่งเงนิทุนสาํหรบัการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคต 

 
4 ทรพัยสิ์นที�จะเข้าลงทุนตั �งอยู่ในทาํเลที�เหมาะสม 
 คลงัเอกสารที� SSTRT จะเขา้ลงทุนในครั �งนี� ตั �งอยู่ ณ โครงการศูนยบ์รกิารจดัเกบ็เอกสารและสนิคา้ เลขที� 115 

และ 115/7-9  ซอยสขุสวสัดิ � 76 ถนนสขุสวสัดิ � ตําบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ ซึ�งทาํเลดงักล่าว
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อยู่ใกลท้างเขา้ออกถนนวงแหวนกาญจนาภเิษกดา้นใต ้เชื�อมต่อกบัโครงขา่ยถนนสายหลกั เช่น ถนนพระราม 2 ถนนสขุ
สวสัดิ � และถนนเจรญินคร ซึ�งสะดวกต่อการขนสง่กล่องเอกสารในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล   
 

5 โอกาสในการเพิ�มสภาพคล่องของหน่วยทรสัต ์

 ก่อนเข้าทํารายการในครั �งนี� กองทรัสต์ SSTRT มีหน่วยทรัสต์ทั �งสิ�น 82,000,000 หน่วย โดยการซื�อขาย
หน่วยทรสัต์ของ SSTRT มปีรมิาณซื�อขายค่อนขา้งน้อย ดงันั �น ภายหลงัการเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให้ SSTRT มี
หน่วยทรัสต์เพิ�มขึ�นจํานวน 74,250,000  หน่วย ซึ�งจะทําให้กองทรัสต์ SSTRT มีจํานวนหน่วยทรัสต์รวมทั �งสิ�น 
156,250,000 หน่วย ซึ�งจะช่วยเพิ�มสภาพคล่องการซื�อขายของหน่วยทรสัตข์อง SSTRT ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดม้ากขึ�น 

 

6 เพิ�มความสามารถในการกู้ยืมของกองทรสัต ์SSTRT   
 การเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะส่งผลใหก้องทรสัต์ SSTRT มคีวามสามารถในการกู้ยมืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัรา
การกูย้มืต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT  (Total Asset Value หรอื TAV) ภายหลงัการดําเนินการรองรบั
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ในครั �งนี�ลดลงเมื�อเทียบกบัอตัราการกู้ยืมต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์  
SSTRT ก่อนการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF จากประมาณรอ้ยละ 26 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม 
เหลือประมาณร้อยละ 16 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวม ซึ�งทําให้กองทรสัต์ SSTRT สามารถกู้ยืมเงินได้เพิ�มขึ�นเป็น 297  
ลา้นบาท หรอืคดิเป็นอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 35 (สามสบิหา้) ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ซึ�งสงูกว่ากรณีการคง
สภาพเป็นกองทรัสต์ SSTRT อันส่งผลให้กองทรัสต์ SSTRT สามารถกู้ยืมเงินได้มากขึ�นในการดําเนินกิจการของ
กองทรสัต ์SSTRT 

 
ข้อเสียของการเข้าทาํรายการ 

1 ผลกระทบจากการลดลงของสิทธิออกเสียง (Control Dilution) 

 การเขา้ทํารายการในครั �งนี� มอีตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ (Swap Ratio) เท่ากบัอตัรา 1 
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ต่อ 1.10 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT โดยกองทรสัต ์SSTRT จะดําเนินการ
ออกและนําหน่วยทรสัต์ทั �งหมด 74,250,000 หน่วย เพื�อแลกกบัทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF ซึ�งจะทําให้
หน่วยทรสัต์ของ SSTRT ภายหลงัการเขา้ทํารายการในครั �งนี�มจีํานวนหน่วยทรสัต์รวมทั �งสิ�น 156,250,000 หน่วย จาก
เดมิที�มหีน่วยทรสัต์ทั �งสิ�นเพยีง 82,000,000 หน่วย ดงันั �น จงึส่งผลให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ SSTRT ในปัจจุบนั จะไดร้บั
ผลกระทบจากการลดลงของสทิธอิอกเสยีง (control dilution) ในอตัราประมาณรอ้ยละ 47.52   
 

2 ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกบัการเข้าทาํรายการ 

 จากการสมัภาษณ์บุคคลที�เกี�ยวขอ้ง คาดว่าการเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะมคี่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัการเขา้ทาํ
รายการทั �งสิ�น 26,937,407.55 บาท โดยมรีายละเอยีดดงันี�  

ประเภทค่าใช้จ่าย บาท 
ค่าที�ปรกึษาต่างๆ 22,077,000.00 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมสาํหรบัการโอนทรพัยจ์ากกองทุนรวมไปรวมกบั
กองทรสัตใ์นสว่นของกองทรสัต ์ 1,321,665.00 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนกบัสานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 311,800.00 

ค่าใชจ้่ายอื�นๆ อาท ิค่าจดัประชมุผูถ้อืหน่วย ค่าเอกสารเชญิประชุม ค่าภาษมีลูค่าเพิ�มจาก
ค่าบรกิาร 3,226,942.55 

รวม 26,937,407.55  
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3 ภาระดอกเบี�ยเพิ�มขึ�นจากการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน  
 การเขา้ทาํรายการในครั �งนี� SSTRT จะมกีารกูย้มืเงนิจาก SST เพื�อใชส้าํหรบัชาํระค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัการเขา้ทาํ
รายการในครั �งนี� ในจํานวนไม่เกนิ 30.00 ลา้นบาท โดยมอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบัรอ้ยละ 6.025 ต่อปี ซึ�งจะทําให ้SSTRT มี
ภาระดอกเบี�ยจ่ายเพิ�มขึ�นประมาณปีละไม่เกนิ 1.81 ลา้นบาท ทั �งนี� จากประมาณการของที�ปรกึษาฯ ที�ปรกึษาฯ คาดว่า 
SSTRT จะมกีระแสเงนิสดจากค่าเช่าเพยีงพอที�จะชาํระภาระดอกเบี�ยดงักล่าว 
 

4 พึ�งพิงผูเ้ช่าเหมามากขึ�น 
 เนื�องจากคลงัเอกสารที� SSTRT ลงทุนในปัจจุบนั และคลงัเอกสารที� SSTRT เขา้ลงทุนในครั �งนี� มผีู้เช่าเหมา
เพยีงรายเดยีวและเป็นรายเดยีวกนั ซึ�งกค็อื SST ดงันั �น การเขา้ทํารายการในครั �งนี� จงึทําให ้SSTRT ต้องพึ�งพงิรายได้
จาก SST มากขึ�น ซึ�งก่อใหเ้กดิความเสี�ยงในกรณีที� SST มคีวามสามารถในการชาํระค่าเชา่ลดลง หรอืไม่สามารถชาํระคา่
เช่าไดใ้นอนาคต อย่างไรก็ตาม SST เป็นผูเ้ช่าที�ไม่เคยผดินัดชาํระค่าเช่าตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าที�ผ่านมาทั �งระหว่าง
สัญญากับกองทรัสต์ SSTRT และกองทุนรวม SSTPF ทั �งนี� SST เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที�มี
ความสามารถในการประกอบธุรกจิมาอย่างยาวนาน โดยเริ�มประกอบกจิการประเภทคลงัสนิคา้และท่าเทยีบเรอื มาตั �งแต่
ปีพ.ศ. ����  
 
ข้อดีของการไม่เข้าทาํรายการ 

1 ไม่เกิดผลกระทบจากการลดลงของสิทธิออกเสียง (Control Dilution) 

 หากกองทรัสต์ SSTRT ไม่เข้าทํารายการในครั �งนี� จะทําให้สิทธิออกเสียง (control dilution) ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์อง SSTRT ในปัจจุบนั ไม่เกดิการลดลงของสทิธอิอกเสยีง (control dilution)  

 

2 กองทรสัต ์SSTRT ไม่มีภาระดอกเบี�ยเพิ�มขึ�นจากการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน 
 หากกองทรสัต์ SSTRT ไม่เขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให ้SSTRT ยงัไม่มคีวามจาํเป็นต้องกูย้มืเงนิจาก SST

เพื�อชําระค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัการเขา้ทํารายการ ซึ�งจะทําให ้SSTRT ไม่มภีาระดอกเบี�ยจ่ายเพิ�มขึ�นประมาณปีละไม่เกนิ 

1.81 ลา้นบาท  
 

ข้อเสียของการไม่เข้าทาํรายการ 

1 เสียโอกาสในการเพิ�มความสามารถในการสรา้งรายได้ให้แก่กองทรสัต ์SSTRT   
  หากกองทรสัต์ SSTRT ไม่เขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให้ SSTRT สูญเสยีโอกาสในการรบัรู้รายได้จากคลงั
เอกสารที� SSTRT จะเขา้ลงทุนในครั �งนี� เป็นคลงัเอกสารที�อยู่ในสภาพพรอ้มใชง้าน และ SST เป็นผูเ้ช่าเหมาคลงัเอกสาร
ทั �งหมดเพื�อนําไปบรหิารจดัการต่อ โดยมคี่าเช่าเหมาในแต่ละปี ดงันี� 

ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
ตั �งแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 49,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2566 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2568 50,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2569 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 51,500,000 บาทต่อปี 

 ดงันั �น หากกองทรสัต์ SSTRT ไม่เขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให ้SSTRT สญูเสยีโอกาสในการรบัรู้รายได้ใน
อตัราที�สมํ�าเสมอจนกระทั �งการเช่าเหมาสิ�นสดุลงจากคลงัเอกสารดงักล่าวไดท้นัท ี
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2 เสียโอกาสที�จะทาํให้ฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์SSTRT แขง็แกรง่ขึ�น 
 หากกองทรสัต ์SSTRT ไม่เขา้ทาํรายการในครั �งนี� จะทาํให ้SSTRT สญูเสยีโอกาสที�จะทาํให ้SSTRT จะมมีลูค่า
สนิทรพัยร์วมเพิ�มขึ�นเป็น 1,605.34 ลา้นบาท ซึ�งจะช่วยใหอ้ตัราสว่นหนี�สนิต่อสนิทรพัยร์วมปรบัตวัลดลงอย่างมนียัสาํคญั 

 

3 เสียโอกาสในการเพิ�มความสามารถกู้ยืมของกองทรสัต ์SSTRT   
 หากกองทรสัต ์SSTRT ไม่เขา้ทาํรายการในครั �งนี� จะทาํให ้SSTRT สญูเสยีโอกาสที�จะทาํใหก้องทรสัต ์SSTRT 

มคีวามสามารถในการกูย้มืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัราการกูย้มืต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์  SSTRT  (Total Asset 

Value หรอื NAV) จะลดลงภายหลงัการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ในครั �งนี�เมื�อเทยีบกบัอตัรา
การกูย้มืต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ณ ปัจจุบนั 

 

ความเสี�ยงจากการเข้าทาํรายการ 

1 ความเสี�ยงจากการผิดนัดค่าเช่า และการไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่าเหมา 
 เนื�องจากคลงัเอกสารที� SSTRT เข้าลงทุนในครั �งนี� มีผู้เช่าเหมาเพียงรายเดียว คือ SST ดงันั �น หาก SST 

ประสบปัญหาทางดา้นการเงนิ และมผีลประกอบการลดลง กอ็าจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของ 
SST และ SST อาจพจิารณาไม่ต่อสญัญาเช่าคลงัสนิค้าต่อไป หรอืบอกเลกิสญัญาก่อนกําหนด ซึ�งถงึแมว้่ าคลงัเอกสาร
ดงักล่าวจะมีผู้เช่าช่วงต่อจาก SST ในปัจจุบนัอยู่แล้ว อย่างไรก็ตาม ในด้านการบริหารจดัการ SSTRT ก็จะต้องหา
ผูบ้รหิารทรพัยส์นิ รวมถงึทมีงาน เพื�อดาํเนินการบรหิารจดัการคลงัสนิคา้ ซึ�งการดาํเนินการดงักล่าว อาจตอ้งใชร้ะยะเวลา
ช่วงหนึ�งในการจดัหาบุคลากร และอาจทําใหผ้ลการดําเนินงานของคลงัสนิคา้ดงักล่าวไดร้บัผลกระทบในช่วงเปลี�ยนถ่าย 
ซึ�งจะสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลการดาํเนินงานของ SSTRT  
 อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาจากเนื�อหาในสญัญาเช่า พบว่า หากผู้เช่ามคีวามประสงค์จะต่ออายุสญัญาเช่า
ออกไปจะต้องแจง้เป็นหนังสอืใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบกําหนดระยะเวลาเช่า ดงันั �น ในกรณีที� SST ไม่
ประสงคจ์ะต่อสญัญา SSTRT กจ็ะมรีะยะเวลาที�เพยีงพอสาํหรบัการเตรยีมการบรหิารจดัการและหาผูเ้ช่ารายใหม่  
 

2 ความเสี�ยงจากการที�คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามเงื�อนไขของสญัญา 
 การที�กองทรสัต์ SSTRT จะเข้าลงทุนในครั �งนี� กองทรสัต์ SSTRT จะเข้าทําสญัญาเช่า สญัญาจะซื�อจะขาย 

และ/หรอืสญัญาต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัการเขา้ลงทุนและการบรหิารทรพัยส์นิ เพื�อการจดัหาผลประโยชน์ของทรพัยส์นิของ
กองทุนรวม SSTPF ซึ�งคู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ 
 อย่างไรกต็าม กองทรสัต์ SSTRT สามารถนําเรื�องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล 
แต่การดําเนินการดงักล่าวกองทรสัต์ SSTRT ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้งึระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงนิที�
กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัชดเชย เยยีวยา จากความเสยีหายต่างๆ นอกจากนี� ผลแห่งคดขีึ�นอยู่กบัคาํพพิากษาของศาล 
และถึงแมศ้าลจะมคีําพพิากษาให้กองทรสัต์ SSTRT ชนะคด ีกองทรสัต์ SSTRT อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบั
คู่กรณีใหป้ฏบิตัติามคาพพิากษาของศาล 

 

3 ความเสี�ยงจากการได้รบัอนุญาตให้ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตที์�ออกใหม่ โดยสาํนักงาน ก.ล.ต. 
 เนื�องจากการเขา้ทํารายการในครั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตอ้งขออนุญาตต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. เพื�อดําเนินการ
เสนอขายหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่กองทุนรวม SSTPF เพื�อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เมื�อสาํนักงาน ก.ล.ต. 
ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์สนอขายหน่วยทรสัตท์ี�ออกใหม่เพื�อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์จงึจะสามารถกาํหนดวนัเสนอขายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวม SSTPF และกองทุนรวม SSTPF ได้
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ดงันั �น หากผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ได้รบัอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. จะทําใหก้ารเขา้ทํารายการในครั �งนี�ชะลอออกไป 
หรอือาจถูกยกเลกิไป  
 อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ําการศกึษาในเรื�องดงักล่าวและมกีารเตรยีมการ รวมถงึว่าจา้งผูเ้ชี�ยวชาญ
ในเรื�องดงักล่าวมาเป็นอย่างดแีลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึมคีวามเชื�อมั �นว่า การเขา้ทาํรายการในครั �งนี�จะไดร้บัอนุญาตจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. 
 

 ในเรื�องความเป็นธรรมของราคาและการวิเคราะหผ์ลตอบแทนที�เขา้ทํารายการในครั �งนี� ที�ปรกึษาฯ ไดท้ํา
การประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธดิว้ยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลไดด้งันี� 

 
SSTRT 

(บาทต่อหน่วย) 
SSTPF 

(บาทต่อหน่วย) 
อตัราแลกหุ้น 

(SSTPF : SSTRT) 

ค่าตํ�า ค่าสูง ค่าตํ�า ค่าสูง ค่าตํ�า ค่าสูง 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 7.13 9.65 1 : 1.35 
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 5.56 5.93 5.95 6.00 1 : 0.94 1 : 0.99 
วธิกีารประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิสนิทรพัยอ์สิระ 7.13 9.49 1 : 1.33 
วธิกีารประเมนิราคาโดยที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระ 11.25 14.08 13.51 16.27 1 : 1.16 1 : 1.20 

 

จากตารางขา้งต้นจะเหน็ว่าช่วงอตัราการแลกหน่วยที�เหมาะสมอยู่ระหว่าง  1.00 หน่วยลงทุนของ SSTPF ต่อ 
1.16 ถึง 1.35 หน่วยทรัสต์ของ SSTRT ดังนั �น อัตราการแลกหน่วยที� 1.00 หน่วยลงทุนของ SSTPF ต่อ 1.10 

หน่วยทรสัตข์อง SSTRT เป็นอตัราการแลกหน่วยที�เหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT 
ทั �งนี� ที�ปรกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นการหาราคาเฉลี�ย

ถ่วงนํ�าหนักในอดตี ซึ�งสะท้อนถึงอุปสงค์และอุปทานของนักลงทุน รวมถึงมุมมองของนักลงทุนต่อปัจจยัต่างๆ  ในอดตี 
เช่น ผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของ SSTRT และ SSTPF และเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ เป็นต้น 
อย่างไรกต็าม ปัจจยัดงักล่าวยงัไม่ไดส้ะทอ้นถงึการที� SSTRT จะรบัโอนทรพัยส์นิและภาระทั �งหมดจาก SSTPF ดงันี� ที�
ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นวธิกีารที�ไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ

ในสว่นของอตัราผลตอบแทน ที�ปรกึษาฯ พบว่าการที� SSTRT ทาํการรบัโอนทรพัยส์นิและภาระของ SSTPF จะ
ทําให้อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ปรบัตวัเพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ 8.50 เป็นร้อยละ 8.68 และอตัราผลตอบแทน
ของเงนิปันผลและเงนิลดทุน ในงวดปี 2563 จะปรบัตวัเพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ 8.11 เป็นรอ้ยละ 8.13 

 
จากเหตุผลขา้งต้น ที�ปรกึษาฯ เหน็ว่าการเขา้ทํารายการแปลงสภาพในครั �งนี� มีความสมเหตุสมผล จงึเหน็ว่าผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ของ SSTRT ควรอนุมติัในการเข้าทาํรายการในครั �งนี� อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ควรพจิารณา
ความสมเหตุสมผลและความเหน็ของที�ปรกึษาฯ ซึ�งตั �งอยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มลู เอกสาร และร่างเอกสารที�ไดร้บั รวมถงึ
การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและผูท้ี�เกี�ยวขอ้ง เป็นความจรงิ สมบูรณ์ และถูกต้อง และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ควรพจิารณาเงื�อนไข
และขอ้กาํหนดของการเขา้ทาํรายการดงักล่าว  

 

ทั �งนี� ที�ปรกึษาฯ เหน็ว่าสมมตฐิานที�ใชใ้นการจดัเตรยีมประมาณการทางการเงนิมคีวามสมเหตุสมผล อย่างไรก็
ตาม สมมติฐานดงักล่าวตั �งขึ�นโดยการพจิารณาภาวะเศรษฐกจิและขอ้มูลที�มอียู่ในช่วงเวลาที�ศกึษาเท่านั �น ดงันั �น การ
เปลี�ยนแปลงใดๆ ที�เกดิขึ�นในอนาคตอาจจะสง่ผลกระทบต่อความเหน็ของที�ปรกึษาฯ ทั �งนี� การตดัสนิใจที�จะอนุมตัหิรอืไม่
อนุมตักิารเขา้ทาํรายการในครั �งนี�ขึ�นอยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นสาํคญั 
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ส่วนที� 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลที�ใช้ในการจดัทาํรายงาน 

 

 ที�ปรกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูการเขา้ทํารายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม จากขอ้มลูที�ไดร้บั
จาก SSTRT การสมัภาษณ์บุคคลที�เกี�ยวขอ้ง และขอ้มลูที�เผยแพร่ต่อสาธารณชนทั �วไป รวมถงึขอ้มลูอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง ซึ�ง
รวมถงึ แต่ไม่จาํกดัเพยีง 

1. มตทิี�ประชุมคณะกรรมการของ SSTRM และสารสนเทศที�เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที�เกี�ยวขอ้งกบั
รายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม 

2. มติที�ประชุมคณะกรรมการของ SSTPF และสารสนเทศที�เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที�เกี�ยวขอ้งกบั
รายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม 

3. เอกสารของ SSTRT SSTPF SST และ SSTRM เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิขอ้บงัคบั และ
รายชื�อผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ 

4. งบการเงนิของ SSTRT SSTPF SST และ SSTRM สาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 และงวด
หกเดอืนสิ�นสดุวนัที� 30 มถุินายน 2562 

5.    ประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายได้จากการลงทุนสุทธติามสมมติฐานและ
รายงานของผู้สอบบัญชีรบัอนุญาตสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั �งแต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที� 31 

ธนัวาคม 2563 

6.    รายงานและขอ้มลูทางการเงนิเสมอืนสาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 

7. สญัญาและร่างสญัญาที�เกี�ยวขอ้ง เช่น สญัญาเช่าทรพัยส์นิระหว่าง SST และ SSTPF เป็นตน้ 
8. รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของ SSTRT และ SSTPF 

9. การสมัภาษณ์บุคคลที�เกี�ยวขอ้ง 
10. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 

 

 ความเหน็ของที�ปรกึษาฯ ตั �งอยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มลู และ/หรอื เอกสาร ซึ�งที�ปรกึษาฯ ไดร้บั ตลอดจนการสมัภาษณ์
บุคคลที�เกี�ยวข้อง เป็นข้อมูลที�ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที�ปรึกษาฯ ได้พิจารณาและศึกษาข้อมูลดังกล่าวด้วยความ
รอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผู้ประกอบวชิาชพี นอกจากนี� ที�ปรกึษาฯ ถือว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกิจ
ต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลี�ยนแปลงเงื�อนไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์
หรอืเงื�อนไขใดๆ ที�อาจจะสง่ผลกระทบอย่างมนียัสาํคญัต่อการเขา้ทาํรายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม ในครั �งนี�  
 ดงันั �น หากขอ้มลู และ/หรอื เอกสาร ซึ�งที�ปรกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกตอ้ง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญาและ
ขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผกูพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลี�ยนแปลงเงื�อนไข เพกิถอน 
หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงื�อนไขใดๆ ที�อาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยสําคญัต่อการเขา้ทํา รายการการ
รองรับแปลงสภาพกองทุนรวม ก็อาจส่งผลต่อความเห็นของที�ปรึกษาฯ ซึ�งที�ปรึกษาฯ ไม่สามารถให้ความเห็นต่อ
ผลกระทบดงักล่าวต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT ได ้

 ความเหน็ของที�ปรกึษาฯ จดัทําขึ�นภายใต้ขอ้มูลซึ�งที�ปรกึษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงื�อนไขทาง
เศรษฐกจิ และปัจจยัอื�นๆ ที�เกดิขึ�นในระหว่างการจดัทํา ซึ�งอาจมกีารเปลี�ยนแปลงอย่างมนีัยสาํคญัในภายหลงั และอาจ
สง่ผลกระทบต่อความเหน็ของที�ปรกึษาฯ โดยที�ปรกึษาฯ ไม่มภีาระผกูพนัในการปรบัปรุงความเหน็ของรายงานความเหน็
ของที�ปรกึษาฯ ฉบบันี� 
 รายงานความเหน็ของที�ปรึกษาฯ ฉบบันี� จดัทําขึ�นเพื�อให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ SSTRT ใช้พจิารณาประกอบการ
ตดัสนิใจลงมตกิารเขา้ทํารายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม ซึ�งการตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ทํารายการการ
รองรบัแปลงสภาพกองทุนรวมในครั �งนี� ขึ�นอยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT เป็นสาํคญั ทั �งนี� ผูถ้อืหน่วยทรสัต์



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที� 2 - หน้า 2 

ของ SSTRT ควรศกึษาขอ้มูลในเอกสารต่างๆ ที�แนบมาพรอ้มกบัหนังสอืเชญิประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของ SSTRT ในครั �งนี� 
ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนทําการลงมต ิเพื�อที�จะไดพ้จิารณาลงมตไิดอ้ย่างเหมาะสม ทั �งนี� รายงานความเหน็ของที�
ปรกึษาฯ มไิดเ้ป็นการรบัรองผลสาํเรจ็ของการเขา้ทํารายการต่างๆ รวมถงึผลกระทบที�อาจเกดิขึ�น และที�ปรกึษาฯ ไม่สามารถ
รบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ที�อาจเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนที� 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

 

3.1 ลกัษณะโดยทั �วไปของรายการ 

เนื�องดว้ยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรพัยศ์รไีทย (SSTPF) (“กองทุนรวม SSTPF”) มทีี�มาและ
เหตุผลสบืเนื�องมาจากบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั (“ผู้จดัการกองทรสัต์”) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์
ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต์ SSTRT”) ไดเ้ลง็เหน็ถงึประโยชน์ของการรองรบั
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF กล่าวคอืเป็นโอกาสในการเตบิโตของกองทรสัต์ SSTRT ในการลงทุนเพิ�มเตมิใน
อสงัหารมิทรพัย์ประเภทคลงัเกบ็เอกสาร ที�ตั �งอยู่บนทําเลศกัยภาพในเชงิพาณิชย์ที�ด ีบนทําเลที�ตั �งเดยีวกบัทรพัย์สนิ
ปัจจุบนักบัผูเ้ช่าเหมารายเดมิคอื บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) ซึ�งจะช่วยเพิ�มประสทิธภิาพในการจดัหา
ประโยชน์และบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SSTRT รวมถึงการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
SSTRT เพิ�มเติมเพื�อแลกเปลี�ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SSTPF ยังอาจมีส่วนช่วยเพิ�มขนาดของ
กองทรสัต์ SSTRT และความหลากหลายของผู้ลงทุนซึ�งอาจทําให้สภาพคล่องในการซื�อขายหน่วยทรสัต์ SSTRT ใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยให้สูงขึ�น นอกจากนี� การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ยังส่งผลให้
กองทรสัต์ SSTRT มีความสามารถในการกู้ยมืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัราการกู้ยมืต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 
SSTRT  (Total Asset Value หรอื TAV) ลดลงภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ใน
ครั �งนี�เมื�อเทยีบกบัอตัราการกูย้มืต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ก่อนการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF (จากประมาณรอ้ยละ 26 ของทรพัยส์นิรวมก่อนการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
SSTPF เหลอืประมาณรอ้ยละ 16 ของทรพัยส์นิรวมภายหลงัการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF3) 
ซึ�งจะเป็นการเพิ�มความน่าสนใจลงทุนและเพิ�มความสามารถของกองทรสัต์ SSTRT ในการจดัหาแหล่งเงนิทุน (ทั �งจาก
การระดมทุนจากนกัลงทุน และการกูย้มืเงนิ) สาํหรบัการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคต  

ดงันั �น บรษิัท เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท์ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ จงึมคีวามประสงค์ที�จะดําเนินการ
รองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรสัต์ SSTRT และเหน็ควรให้มกีารประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื�อ
พจิารณาดําเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF โดยมกีองทรสัต์ SSTRT เป็นกองทรสัต์ที�รองรบัการแปลงสภาพ 
(“การแปลงสภาพกองทุนรวม”) โดยกองทรสัต์ SSTRT จะทําการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม  SSTPF ตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. 34/2559 เรื�องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยใ์ห้
เป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(“ประกาศ ทจ. 34/2559”) และประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ที� ทจ.
49/2555 เรื�อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ ( “ประกาศ ทจ.49/2555”) 
รวมทั �งประกาศอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง  

นอกจากนี� บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) ประสงคจ์ะ
ให้กองทรสัต์ SSTRT ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทุนรวม SSTPF โดยการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF และชาํระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าวดว้ยหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ของกองทรสัต ์SSTRT 

ดว้ยเหตุนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไดพ้จิารณาและขอนําเสนอต่อที�ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SSTRT 

เพื�อพิจารณาอนุมตัิให้กองทรสัต์ SSTRT รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวม SSTPF เข้าไปรวมกบักองทรัสต์ 
SSTRT (โดยที�มกีองทรสัต์ SSTRT เป็นกองทรสัต์ที�รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวม SSTPF) โดยมรีายละเอยีด
ดงันี� 
 

 

 
3 คาํนวณจากการประมาณการตามงบเสมอืนของกองทรสัต์ SSTRT ณ วนัที � 31 ธนัวาคม 2561 จากผูต้รวจสอบบญัช ี 
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แผนภาพประกอบการอธบิายการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรสัต ์SSTRT 

4. การออกหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT 

 

5. การชาํระบญัชกีองทุนรวม SSTPF 

 
6. โครงสรา้งของกองทรสัต ์SSTRT เมื�อแปลงสภาพแลว้ 

 
 
หมายเหตุ ผูถ้อืหน่วยของ SSTPF หมายถงึ ผูถ้อืหน่วยเดมิของ SSTPF ที�มชีื�อปรากฏในวนักําหนดสทิธใินการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนของ 

SSTPF กบัหน่วยทรสัต์ของ SSTRT  

ผูถ้ือหน่วย
ของ SSTPF ออกหน่วยทรสัตเ์พื�อแลก

กบัทรพัยสิ์นและภาระของ 
SSTPF 

SSTPF 

ทรพัยสิ์นที� 
SSTPF ลงทุนอยู่ 

SSTRT 

โอนทรพัยสิ์นและภาระให้ 
SSTRT 

ทรพัยสิ์นที� 
SSTRT ลงทนุอยู่ 

ผูถ้ือหน่วย
ของ SSTRT 
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3.2 วนั เดือน ปี ที�เกิดรายการ  

ภายหลงัจากที�ได้รบัมติอนุมตัิจากที�ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ  SSTPF และที�ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ 
SSTRT ในการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์SSTRT และการดําเนินการที�เกี�ยวขอ้ง และไดร้บั
อนุญาตจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ในการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ของกองทรสัต์ SSTRT เพื�อการแปลง
สภาพกองทุนรวม SSTPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์SSTRT และกองทรสัต ์SSTRT ไดด้าํเนินการกูย้มืเงนิจาก SST เพื�อใช้
ในการดําเนินการที�เกี�ยวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวม (รวมถงึแต่ไม่จํากดัเฉพาะเพื�อชําระค่าธรรมเนียมที�ปรกึษา
ต่างๆ และค่าใชจ้่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง)  
 

3.3 คู่สญัญาที�เกี�ยวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา  
3.3.1 สญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของ SSTPF ระหว่าง SSTPF และ ONEAM ในฐานะทรสัตขีอง SSTRT 

ฝ่ายที� 1 : SSTPF 

ฝ่ายที� 2 : ONEAM ในฐานะทรสัตขีอง SSTRT 

ความสมัพนัธร์ะหว่างกนั : SSTPF มีความสมัพนัธ์กบั SSTRT เนื�องจาก SSTPF มี SST เป็นผู้ถือ
หน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม SSTPF คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ย
ละ 33.33 ของจาํนวนหน่วยลงทุนที�มสีทิธอิอกเสยีงทั �งหมดของกองทุนรวม 
SSTPF และเป็นผู้เช่าหลักในทรัพย์สินที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุนใน
ปัจจุบนั ในขณะที� SST ก็เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท เอสเอสที รีท 
แมเนจเมนท ์จํากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต์”) ซึ�งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของ 
SSTRT คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 99.997 ของจํานวนหุ้นที�มีสทิธิ
ออกเสยีงทั �งหมดของบรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั รวมถงึเป็นผู้
ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ SSTRT และเป็นผู้เช่าหลักใน
ทรพัยส์นิที�กองทรสัต ์SSTRT ลงทุนในปัจจุบนั เช่นเดยีวกนั 

รายละเอยีด : อ่านรายละเอียดเพิ�มเติมได้ที�เอกสารแนบ 1 ข้อ 4.1 ร่างสัญญาโอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

 

 

3.4 รายละเอียดของสินทรพัยที์�ได้มา 

ทรพัย์สนิของกองทุนรวม SSTPF ที�จะโอนให้แก่กองทรสัต์ SSTRT จะรวมถึงแต่ไม่จํากดัเพยีงทรพัย์สินหลกั
ทั �งหมดของกองทุนรวม SSTPF อนัไดแ้ก่  

(1) กรรมสทิธิ �ในที�ดนิจาํนวน 3 แปลง ไดแ้ก่ ที�ดนิโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 ตําบลบางจาก อาํเภอ
พระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

(2) กรรมสทิธิ �ในสิ�งปลกูสรา้งประเภทอาคารคลงัเกบ็เอกสารจาํนวน 9 อาคาร ซึ�งตั �งอยู่เลขที� 115 และ 115/7-9 

หมู่ที� 6 ถนนสขุสวสัดิ � ตําบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 
(3) กรรมสทิธิ �ในระบบสาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ใน

โครงการทรพัยศ์รไีทย 

โดยมรีายละเอยีดที�สาํคญัเกี�ยวกบัทรพัยส์นิดงักล่าวดงัต่อไปนี� 
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ที�ตั �งของทรพัยสิ์น เลขที� 115 และ 115/7-9 หมู่ที� 6 ถนนสุขสวัสดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระ
ประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

ลกัษณะการลงทุนของกองทนุรวม 

SSTPF 

กรรมสิทธิ �ในที�ดินพร้อมอาคารคลังเอกสารจํานวน 9 อาคาร และระบบ
สาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในโครงการทรพัยศ์รไีทย 

ที�ดินที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน ที�ดนิโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 มเีนื�อที�รวม 9-2-65 ไร ่ รายละเอยีด
ดงันี� 

ลาํดบัที� โฉนดที�ดิน
เลขที� 

เลขที�
ดิน 

หน้า
สาํรวจ 

เนื�อที�ดิน 

(ไร-่งาน-ตร.ว.) 

1 17177 3 3417 5-1-64 

2 17189 262 6449 2-1-69 

3 17185 258 6445 1-3-32  
อาคารที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน  คลงัเอกสารหมายเลข 26 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,100 ตารางเมตร 

 คลงัเอกสารหมายเลข 27 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,863 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 28 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,875 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 29 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,875 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 30 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,875 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 45 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,557 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 46 พื�นที�ใชส้อยรวม 2,305 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 50 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,445 ตารางเมตร 
 คลงัเอกสารหมายเลข 51 พื�นที�ใชส้อยรวม 1,445 ตารางเมตร 
 สิ�งปลูกสรา้งอื�นๆ ที�เป็นส่วนควบของอาคารคลงัเอกสารหมายเลข 26, 27, 

28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51 และที�ตั �งอยู่บนที�ดนิที�กองทุนรวม SSTPF 

ลงทุน 

รวมพื�นที�อาคารทั �งหมด 15,340 ตารางเมตร 
ระบบสาธารณูปโภค  งานระบบ 
และส่วนควบที� เ กี� ยวเนื� องและ
จํา เ ป็นต่อการใ ช้ประโยชน์ใน
โครงการทรพัย์ศรีไทย ที�กองทุน
รวม SSTPF ลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในโครงการทรพัยศ์รไีทย ที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน ซึ�งรวมถงึแต่
ไม่จํากดัเพยีง ชั �นเหลก็สําหรบัจดัวางเอกสาร ลฟิท์ ระบบไฟแสงสว่าง ระบบ
ป้องกนัอคัคภียั 

หมายเหตุ  ขอ้มลู ณ วนัที� 15 สงิหาคม 2562 

1. ที�ดนิส่วนบุคคลโฉนดเลขที� 17179 และ 34735 ซึ�งถอืกรรมสทิธิ �โดย นายสมพงศ์ อรุณสวสัดิ �วงศ์ มกีารจดภาระจํายอม 
ให้แก่ (1) ที�ดนิโฉนดเลขที� 17177, 17185 และ 17189 (ที�ดนิที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน) และ (2) ที�ดนิโฉนดเลขที� 
3699 และ 17187 (ที�ดนิแปลงทาง) 

2. ที�ดนิโฉนดเลขที� 3699, 3702 และ 17187 (ที�ดนิแปลงทาง) ซึ�งถอืกรรมสทิธิ �โดย บรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จํากดั (มหาชน) มี
การจดภาระจาํยอม ใหแ้ก่ ที�ดนิโฉนดเลขที� 17177, 17185 และ 17189 (ที�ดนิที�กองทุนรวม SSTPF ลงทุน) 
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ที�มา : กองทรสัต์ SSTRT 

โดยภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�จะโอนให้แก่กองทรสัต์ SSTRT จะรวมถึงหนี�สนิ หน้าที� ความผูกพนั และ
ความรบัผดิของกองทุนรวม SSTPF ในสญัญาต่างๆ ที�กองทุนรวม SSTPF เขา้ทํากบับุคคลอ��นและยงัมผีลใชบ้งัคบัอยู่ 
แต่ยงัไม่ถงึกาํหนดชาํระ ณ วนัโอนทรพัยส์นิและภาระ  

ทั �งนี� ใหร้วมถงึสญัญาอ��นใดที�กองทุนรวม SSTPF เขา้ทาํกบับุคคลอ��นและยงัมผีลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยส์นิ
และภาระ  

สาํหรบัมลูค่าทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT จะเป็นไปมลูค่าทรพัยส์นิ
ตามรายงานประเมนิทรพัย์สนิที�ผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาสมมติฐานและเหน็ว่าเหมาะสม โดยรายงานการประเมิน
ดงักล่าวจะจดัทาํบนสมมตฐิานของสญัญาเช่ากบั SST ที�ไดม้กีารต่ออายุสญัญาเช่าและแกไ้ขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าแลว้ �ึ�ง
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาปรบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิใหส้อดคลอ้งกบัวนัโอนทรพัยส์นิและภาระ 
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3.5 แหล่งเงินทุนที�ใช้ในการเข้าทาํรายการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการส่งมอบหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์SSTRT ใหแ้ก่กองทุนรวม SSTPF ในวนัโอน
ทรพัย์สนิและภาระเพื�อแลกเปลี�ยนกบัการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวม  SSTPF ที�โอนให้แก่กองทรสัต์ 
SSTRT รายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT เพื�อการแปลงสภาพกองทุนรวมที�ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะยื�นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SSTRT ที�กองทุนรวม SSTPF ได้รบัมานั �น จะนํามาสบัเปลี�ยนกบัหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม SSTPF ที�ผู้ถือหน่วยลงทุนถืออยู่ โดยบริษัทจัดการและผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ร่วมกันพิจารณาแล้ว 
เห็นสมควรกําหนดอัตราการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) ซึ�งคือจํานวนหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SSTRT เพื�อแลกกับหนึ�งหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  SSTPF (“อัตราการสับเปลี�ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต์”) เท่ากบัอตัรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ต่อ 1.10 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ SSTRT โดยจะ
นําหน่วยทรสัตท์ั �งหมด 74,250,000 หน่วย เพื�อแลกกบัทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF  

โดยรายละเอยีดอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์เป็นดงันี� 

กองทุนรวม 

จาํนวนหน่วยลงทุนปัจจบุนั
ทั �งหมด 

(หน่วย) 

จาํนวนหน่วยทรสัตที์�จะ
เสนอขายให้แก่ 

SSTPF (หน่วย) 
กองทุนรวม SSTPF  67,500,000 74,250,000 

 

 ทุนจดทะเบยีน ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 

กองทุนรวม SSTPF กองทรสัต ์SSTRT 

660,825,000 บาท 609,219,000 บาท 

 9.7900 บาทต่อหน่วย 7.429 บาทต่อหน่วย 
 

 มลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 

กองทุนรวม SSTPF กองทรสัต ์SSTRT 

683,683,953 บาท 631,327,000 บาท 

10.1286 บาทต่อหน่วย 7.6991 บาทต่อหน่วย 

 

ที�มาของอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์โดยคํานึงถงึผลประโยชน์ของผูถ้อื

หน่วยทรสัต์เป็นสําคญั โดยมเีงื�อนไขให้อตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ไม่ส่งผลให้ประมาณการการ  

ปันส่วนแบ่งกําไรและการแบ่งส่วนทุนต่อหน่วยทรสัต์ที�คาดว่าผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัภายหลงัจากการแปลงสภาพ
กองทุนรวมน้อยไปกว่าประมาณการการปันสว่นแบ่งกาํไรและการแบ่งสว่นทุนต่อหน่วยทรสัตท์ี�คาดว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะ
ไดร้บัก่อนการแปลงสภาพกองทุนรวมดงักล่าว โดยอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตท์ี� 1 หน่วยลงทุน ต่อ 
1.10 หน่วยทรสัต์ เป็นอตัราการสบัเปลี�ยนที�กองทรสัต์ SSTRT สามารถออกหน่วยทรสัต์ใหม่ไดโ้ดยไม่ทําใหป้ระมาณ
การเงนิสดสุทธทิี�สามารถนํามาปันส่วนแบ่งกําไรและแบ่งส่วนทุนต่อหน่วยทรสัต์ ที�คาดว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิจะได้รบั
น้อยลง  
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สาํหรบัประมาณการเงนิสดสุทธทิี�สามารถนํามาปันส่วนแบ่งกําไรและแบ่งส่วนทุนต่อหน่วยทรสัต์ก่อนและหลงั
การแปลงสภาพกองทุนรวม บรษิทั เอส พ ีออดทิ จาํกดั ซึ�งเป็นผูส้อบบญัชทีี�ไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไดจ้ดัทาํ
ประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานและรายงานของผูส้อบ
บญัชรีบัอนุญาตสําหรบัช่วงเวลาประมาณการตั �งแต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2563 ที�ประมาณ 0.5302 

บาทต่อหนึ�งหน่วยทรสัตภ์ายหลงัแปลงสภาพกองทนุรวม ซึ�งสงูกว่าประมาณการผลตอบแทนก่อนการแปลงสภาพกองทนุ
รวมที�ประมาณ 0.5259 บาทต่อหนึ�งหน่วยทรสัต ์  

โดยอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์นี�เป็นอตัราที�กําหนดไว้เป็นที�แน่นอน จึงทําให้จํานวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ SSTRT ที�จะออก เพื�อแลกเปลี�ยนกบัทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนใหแ้ก่
กองทรสัต์ SSTRT เป็นจํานวนแน่นอนเช่นเดยีวกนั โดยอตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตน์ี� จะไม่ผนัแปร
ตามราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF และราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SSTRT หรอื
มลูค่าทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF ที�โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์SSTRT ณ วนัโอนทรพัยส์นิและภาระ  
 

3.6 เงื�อนไขการเข้าทาํรายการ 

การรบัโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF จากการแปลงสภาพกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ SSTRT 

จะอยู่ภายใตเ้งื�อนไขดงัต่อไปนี� 

1) เมื�อกองทรสัต ์SSTRT ไดร้บัอนุมตัจิากที�ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหเ้พิ�มทุนออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม 
SSTPF เพื�อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม และดาํเนินการอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง  

2) เมื�อกองทุนรวม SSTPF ได้รบัอนุมตัจิากที�ประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุนใหด้ําเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์SSTRT และเรื�องอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง ซึ�งรวมทั �งไดร้บัอนุมตัจิากที�ประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนใหด้าํเนินการ
การต่ออายุสญัญาเช่าและแกไ้ขเปลี�ยนแปลงค่าเช่าของสญัญาเช่ากบั SST 

3) เมื�อสาํนักงาน ก.ล.ต .อนุญาตใหก้องทรสัต์ SSTRT เพิ�มทุนเพื�อออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื�อรองรบัการ
แปลงสภาพกองทุนรวม  

โดยกองทรสัต์ SSTRT คาดว่าการโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวม SSTPF ใหแ้ก่กองทรสัต์ SSTRT ใน
การแปลงสภาพกองทุนรวมจะดําเนินการแล้วเสรจ็ภายในปี 2562 ทั �งนี� ขึ�นอยู่กบัความสําเรจ็ของเงื�อนไขที�ไดก้ล่าวไป
ขา้งตน้ 
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ส่วนที� 4 : ความสมเหตสุมผลของรายการ 

 

4.1 วตัถปุระสงคใ์นการเข้าทาํรายการ 

 เนื�องมาจากบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากัด (“ผู้จ ัดการกองทรัสต์”) ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์
ของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต์ SSTRT”) ไดเ้ลง็เหน็ถงึประโยชน์ของการรบัรอง
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF อาท ิการมขีนาดของการลงทุนใหญ่ขึ�น ในขณะที�กองทรสัต์ SSTRT จะมสีภาพ
คล่องในตลาดรองเพิ�มมากขึ�น รวมถึงการลดสดัส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ SSTRT (จากประมาณรอ้ยละ 26 ของ
สนิทรพัยร์วม ก่อนการแปลงสภาพ เหลอืประมาณ รอ้ยละ 16 ของสนิทรพัยร์วมภายหลงัการแปลงสภาพ)  ซึ�งจะเป็นการ
เพิ�มความน่าสนใจลงทุนและเพิ�มความสามารถของกองทรสัต์ SSTRT ในการจดัหาแหล่งเงนิทุน (ทั �งผ่านการระดมทุน
จากนักลงทุน และการกูย้มืเงนิ) สาํหรบัการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึมคีวามประสงค์
ที�จะแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรสัต์ SSTRT และให้กองทรสัต์ SSTRT ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทุน
รวม SSTPF โดยการรบัโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF และชําระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยส์นิและ
ภาระดงักล่าวดว้ยหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SSTRT จํานวนทั �งสิ�น 74,250,000 หน่วย เพื�อแลกกบัทรพัยส์นิและภาระ
ทั �งหมดของกองทุนรวม SSTPF 

 

4.2 ข้อดีของการเข้าทาํรายการ 

4.2.1 เพิ�มความสามารถในการสรา้งรายได้ให้แก่กองทรสัต ์SSTRT   
  คลงัเอกสารที� SSTRT จะเขา้ลงทุนในครั �งนี� เป็นคลงัเอกสารที�อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และ SST เป็นผู้เช่า
เหมาคลงัเอกสารทั �งหมดเพื�อนําไปบรหิารจดัการต่อ โดยมคี่าเช่าเหมาในแต่ละปี ดงันี� 

ช่วงเวลา อตัราค่าเช่ารวม 
ตั �งแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 49,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2566 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2568 50,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2569 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 51,500,000 บาทต่อปี 

 

 ดงันั �น ภายหลงัการเขา้ทํารายการ SSTRT จะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากคลงัเอกสารดงักล่าวไดท้นัท ีและในอตัรา
ที�สมํ�าเสมอจนกระทั �งการเช่าเหมาสิ�นสดุลง ทั �งนี� ภายหลงัจากการเช่าเหมาสิ�นสดุลง คลงัเอกสารดงักล่าวกม็แีนวโน้มที�จะ
สรา้งรายไดต่้อไปใหแ้ก่ SSTRT  
 
4.2.2 ก่อให้เกิดความประหยดัจากขนาด (Economy of Scale) 

 คลังเอกสารที� SSTRT จะเข้าลงทุนในครั �งนี� ตั �งอยู่ในพื�นที�เดียวกันกับคลังเอกสารที� SSTRT ลงทุนอยู่ใน
ปัจจุบนั ดงันั �น การบรหิารจดัการจงึเป็นไปด้วยความคล่องตวัและมปีระสทิธภิาพ ซึ�งมแีนวโน้มที�จะช่วยใหต้้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ เมื�อเทียบเป็นสดัส่วนต่อรายได้ลดลง และส่งผลให้ความสามารถในการทํากําไรของ SSTRT และ
ผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT ปรบัตวัเพิ�มขึ�น นอกจากนี� SSTRT ยงัไดร้บัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก 

ONEAM ในฐานะทรสัตีของ SSTRT จากเดมิรอ้ยละ 0.35 ของมูลค่าสนิทรพัยร์วม โดยมีขั �นตํ�าเท่ากบั 4 ลา้นบาท เหลอื
เพยีงรอ้ยละ 0.30 ของมลูค่าสนิทรพัยร์วม โดยมขีั �นตํ�าเท่ากบั 5 ลา้นบาท 
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4.2.3 ฐานะทางการเงินแขง็แกรง่ขึ�น 
 เนื�องจากการเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะส่งผลใหก้องทรสัต์ SSTRT ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมจะมี
มูลค่าสนิทรพัย์รวมประมาณ 1,605.34 ล้านบาท (อ้างองิจากขอ้มูลประมาณการตามงบเสมอืนของกองทรสัต์ SSTRT 

สิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 จากผู้ตรวจสอบบญัชี) จึงส่งผลให้อตัราการกู้ยมืต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 
SSTRT (Total Asset Value หรือ TAV) ภายหลงัการดําเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ในครั �งนี�
ลดลงเมื�อเทยีบกบัอตัราการกูย้มืต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ก่อนการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF จากประมาณรอ้ยละ 26 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวม เหลอืประมาณรอ้ยละ 16 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวม 
ซึ�งช่วยใหก้องทรสัต ์SSTRT มฐีานะทางการเงนิที�แขง็แกร่งขึ�น และเป็นการเพิ�มความสามารถของกองทรสัต ์SSTRT ใน
การจดัหาแหล่งเงนิทุนสาํหรบัการต่อยอดในการลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคต 

 
4.2.4 ทรพัยสิ์นที�จะเข้าลงทุนตั �งอยู่ในทาํเลที�เหมาะสม 
 คลงัเอกสารที� SSTRT จะเขา้ลงทุนในครั �งนี� ตั �งอยู่ ณ โครงการศูนยบ์รกิารจดัเกบ็เอกสารและสนิคา้ เลขที� 115 

และ 115/7-9  ซอยสขุสวสัดิ � 76 ถนนสขุสวสัดิ � ตําบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ ซึ�งทาํเลดงักล่าว
อยู่ใกลท้างเขา้ออกถนนวงแหวนกาญจนาภเิษกดา้นใต ้เชื�อมต่อกบัโครงขา่ยถนนสายหลกั เช่น ถนนพระราม 2 ถนนสขุ
สวสัดิ � และถนนเจรญินคร ซึ�งสะดวกต่อการขนสง่กล่องเอกสารในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล   
 

4.2.5 โอกาสในการเพิ�มสภาพคล่องของหน่วยทรสัต ์

 ก่อนเข้าทํารายการในครั �งนี� กองทรัสต์ SSTRT มีหน่วยทรัสต์ทั �งสิ�น 82,000,000 หน่วย โดยการซื�อขาย
หน่วยทรสัต์ของ SSTRT มปีรมิาณซื�อขายค่อนขา้งน้อย ดงันั �น ภายหลงัการเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให้ SSTRT มี
หน่วยทรัสต์เพิ�มขึ�นจํานวน 74,250,000  หน่วย ซึ�งจะทําให้กองทรัสต์ SSTRT มีจํานวนหน่วยทรัสต์รวมทั �งสิ�น 
156,250,000 หน่วย ซึ�งจะช่วยเพิ�มสภาพคล่องการซื�อขายของหน่วยทรสัตข์อง SSTRT ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดม้ากขึ�น 

 

4.2.6 เพิ�มความสามารถในการกู้ยืมของกองทรสัต ์SSTRT   
 การเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะส่งผลใหก้องทรสัต์ SSTRT มคีวามสามารถในการกู้ยมืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัรา
การกูย้มืต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT  (Total Asset Value หรอื TAV) ภายหลงัการดําเนินการรองรบั
การแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ในครั �งนี�ลดลงเมื�อเทียบกบัอตัราการกู้ยืมต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์  
SSTRT ก่อนการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF จากประมาณรอ้ยละ 26 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม 
เหลือประมาณร้อยละ 16 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวม ซึ�งทําให้กองทรสัต์ SSTRT สามารถกู้ยืมเงินได้เพิ�มขึ�นเป็น 297  
ลา้นบาท หรอืคดิเป็นอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 35 (สามสบิหา้) ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ซึ�งสงูกว่ากรณีการคง
สภาพเป็นกองทรัสต์ SSTRT อันส่งผลให้กองทรัสต์ SSTRT สามารถกู้ยืมเงินได้มากขึ�นในการดําเนินกิจการของ
กองทรสัต ์SSTRT 

 
4.3 ข้อเสียของการเข้าทาํรายการ 

4.3.1 ผลกระทบจากการลดลงของสิทธิออกเสียง (Control Dilution) 

 การเขา้ทํารายการในครั �งนี� มอีตัราการสบัเปลี�ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ (Swap Ratio) เท่ากบัอตัรา 1 
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม SSTPF ต่อ 1.10 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SSTRT โดยกองทรสัต ์SSTRT จะดําเนินการ
ออกและนําหน่วยทรสัต์ทั �งหมด 74,250,000 หน่วย เพื�อแลกกบัทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม SSTPF ซึ�งจะทําให้
หน่วยทรสัต์ของ SSTRT ภายหลงัการเขา้ทํารายการในครั �งนี�มจีํานวนหน่วยทรสัต์รวมทั �งสิ�น 156,250,000 หน่วย จาก
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เดมิที�มหีน่วยทรสัต์ทั �งสิ�นเพยีง 82,000,000 หน่วย ดงันั �น จงึส่งผลให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ SSTRT ในปัจจุบนั จะไดร้บั
ผลกระทบจากการลดลงของสทิธอิอกเสยีง (control dilution) ในอตัราประมาณรอ้ยละ 47.52   
 

4.3.2 ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกบัการเข้าทาํรายการ 

 จากการสมัภาษณ์บุคคลที�เกี�ยวขอ้ง คาดว่าการเขา้ทํารายการในครั �งนี� จะมคี่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัการเขา้ทาํ
รายการทั �งสิ�น 26,937,407.55 บาท โดยมรีายละเอยีดดงันี�  

ประเภทค่าใช้จ่าย บาท 
ค่าที�ปรกึษาต่างๆ 22,077,000.00 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมสาํหรบัการโอนทรพัยจ์ากกองทุนรวมไปรวมกบั
กองทรสัตใ์นสว่นของกองทรสัต ์ 1,321,665.00 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนกบัสานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 311,800.00 

ค่าใชจ้่ายอื�นๆ อาท ิค่าจดัประชมุผูถ้อืหน่วย ค่าเอกสารเชญิประชุม ค่าภาษมีลูค่าเพิ�มจาก
ค่าบรกิาร 3,226,942.55 

รวม 26,937,407.55  

 
4.3.3 ภาระดอกเบี�ยเพิ�มขึ�นจากการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน  
 การเขา้ทาํรายการในครั �งนี� SSTRT จะมกีารกูย้มืเงนิจาก SST เพื�อใชส้าํหรบัชาํระค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัการเขา้ทาํ
รายการในครั �งนี� ในจํานวนไม่เกนิ 30.00 ลา้นบาท โดยมอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบัรอ้ยละ 6.025 ต่อปี ซึ�งจะทําให ้SSTRT มี
ภาระดอกเบี�ยจ่ายเพิ�มขึ�นประมาณปีละไม่เกนิ 1.81 ลา้นบาท ทั �งนี� จากประมาณการของที�ปรกึษาฯ ที�ปรกึษาฯ คาดว่า 
SSTRT จะมกีระแสเงนิสดจากค่าเช่าเพยีงพอที�จะชาํระภาระดอกเบี�ยดงักล่าว 
 

4.3.4 พึ�งพิงผูเ้ช่าเหมามากขึ�น 
 เนื�องจากคลงัเอกสารที� SSTRT ลงทุนในปัจจุบนั และคลงัเอกสารที� SSTRT เขา้ลงทุนในครั �งนี� มผีู้เช่าเหมา
เพยีงรายเดยีวและเป็นรายเดยีวกนั ซึ�งกค็อื SST ดงันั �น การเขา้ทํารายการในครั �งนี� จงึทําให ้SSTRT ต้องพึ�งพงิรายได้
จาก SST มากขึ�น ซึ�งก่อใหเ้กดิความเสี�ยงในกรณีที� SST มคีวามสามารถในการชาํระค่าเชา่ลดลง หรอืไม่สามารถชาํระคา่
เช่าไดใ้นอนาคต อย่างไรกต็าม SST เป็นผูเ้ช่าที�ไม่เคยผดินัดชาํระค่าเช่าตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าที�ผ่านมาทั �งระหว่าง
สัญญากับกองทรัสต์ SSTRT และกองทุนรวม SSTPF ทั �งนี� SST เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที�มี
ความสามารถในการประกอบธุรกจิมาอย่างยาวนาน โดยเริ�มประกอบกจิการประเภทคลงัสนิคา้และท่าเทยีบเรอื มาตั �งแต่
ปีพ.ศ. ����  
 
4.4 ข้อดีของการไม่เข้าทาํรายการ 

4.4.1 ไม่เกิดผลกระทบจากการลดลงของสิทธิออกเสียง (Control Dilution) 

 หากกองทรัสต์ SSTRT ไม่เข้าทํารายการในครั �งนี� จะทําให้สิทธิออกเสียง (control dilution) ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์อง SSTRT ในปัจจุบนั ไม่เกดิการลดลงของสทิธอิอกเสยีง (control dilution)  

 

4.4.2 กองทรสัต ์SSTRT ไม่มีภาระดอกเบี�ยเพิ�มขึ�นจากการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน 
 หากกองทรสัต์ SSTRT ไม่เขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให ้SSTRT ยงัไม่มคีวามจาํเป็นต้องกูย้มืเงนิจาก SST

เพื�อชําระค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัการเขา้ทํารายการ ซึ�งจะทําให ้SSTRT ไม่มภีาระดอกเบี�ยจ่ายเพิ�มขึ�นประมาณปีละไม่เกนิ 

1.81 ลา้นบาท  
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4.5 ข้อเสียของการไม่เข้าทาํรายการ 

4.5.1 เสียโอกาสในการเพิ�มความสามารถในการสรา้งรายได้ให้แก่กองทรสัต ์SSTRT   
  หากกองทรสัต์ SSTRT ไม่เขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให้ SSTRT สูญเสยีโอกาสในการรบัรู้รายได้จากคลงั
เอกสารที� SSTRT จะเขา้ลงทุนในครั �งนี� เป็นคลงัเอกสารที�อยู่ในสภาพพรอ้มใชง้าน และ SST เป็นผูเ้ช่าเหมาคลงัเอกสาร
ทั �งหมดเพื�อนําไปบรหิารจดัการต่อ โดยมคี่าเช่าเหมาในแต่ละปี ดงันี� 

ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
ตั �งแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 49,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2566 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2568 50,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2569 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 51,500,000 บาทต่อปี 

 ดงันั �น หากกองทรสัต์ SSTRT ไม่เขา้ทํารายการในครั �งนี� จะทําให ้SSTRT สญูเสยีโอกาสในการรบัรู้รายได้ใน
อตัราที�สมํ�าเสมอจนกระทั �งการเช่าเหมาสิ�นสดุลงจากคลงัเอกสารดงักล่าวไดท้นัท ี  

 

4.5.2 เสียโอกาสที�จะทาํให้ฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์SSTRT แขง็แกรง่ขึ�น 
 หากกองทรสัต ์SSTRT ไม่เขา้ทาํรายการในครั �งนี� จะทาํให ้SSTRT สญูเสยีโอกาสที�จะทาํให ้SSTRT จะมมีลูค่า
สนิทรพัยร์วมเพิ�มขึ�นเป็น 1,605.34 ลา้นบาท ซึ�งจะช่วยใหอ้ตัราสว่นหนี�สนิต่อสนิทรพัยร์วมปรบัตวัลดลงอย่างมนียัสาํคญั 

 

4.5.3 เสียโอกาสในการเพิ�มความสามารถกู้ยืมของกองทรสัต ์SSTRT   
 หากกองทรสัต ์SSTRT ไม่เขา้ทาํรายการในครั �งนี� จะทาํให ้SSTRT สญูเสยีโอกาสที�จะทาํใหก้องทรสัต ์SSTRT 

มคีวามสามารถในการกูย้มืเพิ�มขึ�น เนื�องจากอตัราการกูย้มืต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT  (Total Asset 

Value หรอื NAV) จะลดลงภายหลงัการดาํเนินการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ในครั �งนี�เมื�อเทยีบกบัอตัรา
การกูย้มืต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ SSTRT ณ ปัจจุบนั 

 

4.6 ความเสี�ยงจากการเข้าทาํรายการ 

4.6.1 ความเสี�ยงจากการผิดนัดค่าเช่า และการไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่าเหมา 
 เนื�องจากคลงัเอกสารที� SSTRT เข้าลงทุนในครั �งนี� มีผู้เช่าเหมาเพียงรายเดียว คือ SST ดงันั �น หาก SST 

ประสบปัญหาทางดา้นการเงนิ และมผีลประกอบการลดลง กอ็าจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของ 
SST และ SST อาจพจิารณาไม่ต่อสญัญาเช่าคลงัสนิค้าต่อไป หรอืบอกเลกิสญัญาก่อนกําหนด ซึ�งถงึแมว้่ าคลงัเอกสาร
ดงักล่าวจะมีผู้เช่าช่วงต่อจาก SST ในปัจจุบนัอยู่แล้ว อย่างไรก็ตาม ในด้านการบริหารจดัการ SSTRT ก็จะต้องหา
ผูบ้รหิารทรพัยส์นิ รวมถงึทมีงาน เพื�อดาํเนินการบรหิารจดัการคลงัสนิคา้ ซึ�งการดาํเนินการดงักล่าว อาจตอ้งใชร้ะยะเวลา
ช่วงหนึ�งในการจดัหาบุคลากร และอาจทําใหผ้ลการดําเนินงานของคลงัสนิคา้ดงักล่าวไดร้บัผลกระทบในช่วงเปลี�ยนถ่าย 
ซึ�งจะสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลการดาํเนินงานของ SSTRT  
 อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาจากเนื�อหาในสญัญาเช่า พบว่า หากผู้เช่ามคีวามประสงค์จะต่ออายุสญัญาเช่า
ออกไปจะต้องแจง้เป็นหนังสอืใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบกําหนดระยะเวลาเช่า ดงันั �น ในกรณีที� SST ไม่
ประสงคจ์ะต่อสญัญา SSTRT กจ็ะมรีะยะเวลาที�เพยีงพอสาํหรบัการเตรยีมการบรหิารจดัการและหาผูเ้ช่ารายใหม่  
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4.6.2 ความเสี�ยงจากการที�คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามเงื�อนไขของสญัญา 
 การที�กองทรสัต์ SSTRT จะเข้าลงทุนในครั �งนี� กองทรสัต์ SSTRT จะเข้าทําสญัญาเช่า สญัญาจะซื�อจะขาย 

และ/หรอืสญัญาต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัการเขา้ลงทุนและการบรหิารทรพัยส์นิ เพื�อการจดัหาผลประโยชน์ของทรพัยส์นิของ
กองทุนรวม SSTPF ซึ�งคู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ 
 อย่างไรกต็าม กองทรสัต์ SSTRT สามารถนําเรื�องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล 
แต่การดําเนินการดงักล่าวกองทรสัต์ SSTRT ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้งึระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงนิที�
กองทรสัต ์SSTRT จะไดร้บัชดเชย เยยีวยา จากความเสยีหายต่างๆ นอกจากนี� ผลแห่งคดขีึ�นอยู่กบัคาํพพิากษาของศาล 
และถึงแมศ้าลจะมคีําพพิากษาให้กองทรสัต์ SSTRT ชนะคด ีกองทรสัต์ SSTRT อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบั
คู่กรณีใหป้ฏบิตัติามคาพพิากษาของศาล 

 

4.6.3 ความเสี�ยงจากการได้รบัอนุญาตให้ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตที์�ออกใหม่ โดยสาํนักงาน ก.ล.ต. 
 เนื�องจากการเขา้ทํารายการในครั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตอ้งขออนุญาตต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. เพื�อดําเนินการ
เสนอขายหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่กองทุนรวม SSTPF เพื�อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เมื�อสาํนักงาน ก.ล.ต. 
ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์สนอขายหน่วยทรสัตท์ี�ออกใหม่เพื�อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์จงึจะสามารถกาํหนดวนัเสนอขายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวม SSTPF และกองทุนรวม SSTPF ได้
ดงันั �น หากผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ได้รบัอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. จะทําใหก้ารเขา้ทํารายการในครั �งนี�ชะลอออกไป 
หรอือาจถูกยกเลกิไป  
 อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ําการศกึษาในเรื�องดงักล่าวและมกีารเตรยีมการ รวมถงึว่าจา้งผูเ้ชี�ยวชาญ
ในเรื�องดงักล่าวมาเป็นอย่างดแีลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึมคีวามเชื�อมั �นว่า การเขา้ทาํรายการในครั �งนี�จะไดร้บัอนุญาตจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. 
 

4.7 สรปุความเหน็ต่อความสมเหตสุมผลของรายการ 

จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ทํารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ทํารายการ  และความ
เสี�ยงของการเขา้ทาํรายการ พบว่าโดยภาพรวมของการเขา้ทาํรายการในครั �งนี� จะช่วยเพิ�มขดีความสามารถในการสรา้ง
รายไดแ้ละในการขยายการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์SSTRT และยงัทําใหฐ้านะทางการเงนิของกองทรสัต์ 
SSTRT แขง็แกร่งขึ�น และเมื�อพจิารณาประกอบกบัขอ้เสยีของการเขา้ทํารายการ รวมถึงความเสี�ยงต่างๆ แล้ว ดงันั �น  
ที�ปรกึษาฯ เหน็ว่าการเขา้ทาํรายการในครั �งนี�มีความสมเหตสุมผล 
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ส่วนที� 5 : ความเป็นธรรมของราคาและการวิเคราะหผ์ลตอบแทน 

 

 ในการพจิารณาความเป็นธรรมของราคา ที�ปรกึษาฯ ได้ทําการประเมนิมูลค่าสนิทรพัย์สุทธิด้วยวธิกีารต่างๆ 
จาํนวน 4 วธิ ีดงันี� 
 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี

 2. วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

 3. วธิกีารประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ 
 4. วธิกีารประเมนิราคาโดยที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระ 
 ทั �งนี� ภายหลงัการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธใินแต่ละวธิ ีที�ปรกึษาฯ จะทาํการปรบัปรุงมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธดิว้ย 
(1) เงนิปันผลค้างจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 และ (2) ภาระผูกพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทํารายการ เพื�อให้
สะทอ้นมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิณ วนัที� SSTRT รบัโอนทรพัยส์นิและภาระทั �งหมดจาก SSTPF โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

รายการ SSTRT SSTPF 
เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 (19.91)1 - 

ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ2 (26.94) (32.40) 
ที�มา: 1. เงนิปันผลซึ�งประกาศจา่ยเมื�อวนัที� 16 สงิหาคม 2562 

 2. ประมาณการจากทางกองทนุรวม SSTPF และกองทรสัต ์SSTRT   
 

5.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี 

5.1.1 ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

 การประเมนิมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง SSTRT ด้วยวธินีี� จะพจิารณาจากมูลค่าสนิทรพัย์ของ SSTRT หกัด้วย
ภาระหนี�สนิทางบญัชทีั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี�สนิของ  SSTRT ณ วนัที� 30 มิถุนายน 
2562 จากงบการเงนิสาํหรบังวดหกเดอืนสิ�นสดุวนัที� 30 มถุินายน 2562 ซึ�งสอบทานโดยนายเกยีรตศิกัดิ � วานิชยห์านนท ์
ผู้สอบบญัชรีบัอนุญาตเลขที� 9922 บรษิัท เอส พ ีออดทิ จํากดั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง 
SSTRT ดงันี� 

รายการ ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 หน่วย 
สินทรพัยร์วม 910.93 ล้านบาท 

หกั หนี�สนิรวม (279.60) ลา้นบาท 
หกั เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 (19.91) ลา้นบาท 
หกั ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (26.94) ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 584.48 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 82.00 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 7.13 บาทต่อหน่วย 
 

จากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTRT ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่าสนิทรพัยส์ทุธหิลงัปรบัปรุง 
ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 เท่ากบั 584.48 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยเท่ากบั 7.13 บาทต่อหน่วย 
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5.1.2 กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย 

 การประเมนิมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง SSTPF ด้วยวธินีี� จะพจิารณาจากมูลค่าสนิทรพัย์ของ SSTPF หกัด้วย
ภาระหนี�สนิทางบญัชทีั �งหมด โดยที�ปรกึษาฯ ไดอ้า้งองิขอ้มลูสนิทรพัยแ์ละหนี�สนิของ SSTPF ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 
จากงบการเงนิสาํหรบังวดหกเดอืนสิ�นสุดวนัที� 30 มถุินายน 2562 ซึ�งสอบทานโดยนายสง่า โชคนิตสิวสัดิ � ผูส้อบบญัชรีบั
อนุญาตเลขที� 11251 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอรส์ เอบเีอเอส จํากดั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าสนิทรพัย์
สทุธขิอง SSTPF ดงันี� 

รายการ ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 หน่วย 
สินทรพัยร์วม 685.85 ล้านบาท 

หกั หนี�สนิรวม (2.16) ลา้นบาท 
หกั เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 - ลา้นบาท 
หกั ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (32.40) ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 651.29 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยลงทุนที�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 67.50 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 9.65 บาทต่อหน่วย 

 

จากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTPF ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงัปรบัปรุง 
ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 เท่ากบั 651.29 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยเท่ากบั 9.65 บาทต่อหน่วย 
 
5.2 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

5.2.1 ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

ในการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTRT ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ที�ปรกึษาฯ จะทาํการเกบ็ขอ้มูล
ราคาตลาดของ SSTRT ที�ทําการซื�อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ และทําการคํานวณราคาเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของ  SSTRT 
ยอ้นหลงั 1 เดอืน 3 เดอืน 6 เดอืน 9 เดอืน และ 12 เดอืน จากวนัที� 9 สงิหาคม 2562 ซึ�งเป็นวนัทาํการก่อนวนัที� SSTRT 

ไดเ้ปิดเผยสารสนเทศเกี�ยวกบัรายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

  
ราคาตลาดของ SSTRT (บาท) 

ปริมาณการซื�อขาย 

เฉลี�ยต่อวนั (ล้านหน่วย) 

ร้อยละของปริมาณซื�อขายเฉลี�ย
ต่อวนัต่อจาํนวนหน่วยที�จาํหน่าย

ได้แล้วทั �งหมดของ SSTRT 
สูงสุด ตํ�าสุด 

เฉลี�ยถ่วง
นํ�าหนัก 

ณ วนัที� 9 สงิหาคม 2562 6.50 6.45 6.50 0.06 7.00 

ยอ้นหลงั 1 เดอืน 6.55 6.15 6.36 0.04 4.48 

ยอ้นหลงั 3 เดอืน 6.55 5.95 6.19 0.03 3.73 

ยอ้นหลงั 6 เดอืน 6.55 5.95 6.16 0.03 3.59 

ยอ้นหลงั 9 เดอืน 6.55 5.90 6.14 0.02 2.83 

ยอ้นหลงั 12 เดอืน 6.80 5.90 6.17 0.02 2.52 

สูงสุด 6.80 6.45 6.50   

ตํ�าสุด 6.50 5.90 6.14   

 

และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงดงันี� 

รายการ 
ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 

หน่วย 
ตํ�าสุด สูงสุด 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิก่อนปรบัปรงุ1 503.09 532.95 ล้านบาท 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที� 5 - หน้า 3 

รายการ 
ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 

หน่วย 
ตํ�าสุด สูงสุด 

หกั เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 (19.91) (19.91) ลา้นบาท 
หกั ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (26.94) (26.94) ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 456.24 486.10 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 82.00 82.00 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 5.56 5.93 บาทต่อหน่วย 
หมายเหต:ุ 1. ราคาเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกัตํ�าสุดและสูงสุด คูณดว้ย จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 
 

จากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTRT ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด จะไดม้ลูค่าสนิทรพัยส์ทุธหิลงั
ปรบัปรุง ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 ระหว่าง 456.24 ลา้นบาท ถงึ 486.10 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยระหว่าง 
5.56 บาทต่อหน่วย ถงึ 5.93 บาทต่อหน่วย 

ทั �งนี� การประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTRT ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นการหาราคาเฉลี�ยถ่วง
นํ�าหนักของ SSTRT ในอดตี ซึ�งสะทอ้นถงึอุปสงคแ์ละอุปทานของนักลงทุน รวมถงึมุมมองของนักลงทุนต่อปัจจยัต่างๆ  
ในอดตี เช่น ผลการดาํเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ SSTRT และเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ เป็นตน้ อย่างไรก็
ตาม ปัจจยัดงักล่าวยงัไม่ไดส้ะทอ้นถงึการที� SSTRT จะรบัโอนทรพัยส์นิและภาระทั �งหมดจาก SSTPF ดงันี� ที�ปรกึษาฯ 
จงึเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นวธิกีารที�ไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTRT 

 

5.2.2 กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย 

ในการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTPF ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ที�ปรกึษาฯ จะทําการเกบ็ขอ้มลู
ราคาตลาดของ SSTPF ที�ทําการซื�อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ และทําการคํานวณราคาเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของ  SSTPF 
ยอ้นหลงั 1 เดอืน 3 เดอืน 6 เดอืน 9 เดอืน และ 12 เดอืน จากวนัที� 9 สงิหาคม 2562 ซึ�งเป็นวนัทาํการก่อนวนัที� SSTRT 

ไดเ้ปิดเผยสารสนเทศเกี�ยวกบัรายการการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

  
ราคาตลาดของ SSTPF (บาท) 

ปริมาณการซื�อขาย 

เฉลี�ยต่อวนั (ล้านหน่วย) 

ร้อยละของปริมาณซื�อขายเฉลี�ย
ต่อวนัต่อจาํนวนหน่วยที�จาํหน่าย

ได้แล้วทั �งหมดของ SSTPF 
สูงสุด ตํ�าสุด 

เฉลี�ยถ่วง
นํ�าหนัก 

ณ วนัที� 9 สงิหาคม 25621 - - n.a. - 0.00 

ยอ้นหลงั 1 เดอืน 6.65 6.40 6.46 0.01 1.43 

ยอ้นหลงั 3 เดอืน 6.90 6.30 6.44 0.01 1.06 

ยอ้นหลงั 6 เดอืน 6.90 6.25 6.45 0.01 0.81 

ยอ้นหลงั 9 เดอืน 6.90 6.20 6.43 0.00 0.64 

ยอ้นหลงั 12 เดอืน 6.90 6.20 6.48 0.01 1.47 

สูงสุด 6.90 6.40 6.48   

ตํ�าสุด 6.65 6.20 6.43   

หมายเหต:ุ 1. ไมม่กีารซื�อขายหน่วยลงทนุของ SSTPF ผา่นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในวนัดงักล่าว 
 

และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงดงันี� 

รายการ 
ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 

หน่วย 
ตํ�าสุด สูงสุด 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิก่อนปรบัปรงุ1 433.84 437.51 ล้านบาท 

หกั เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 - - ลา้นบาท 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที� 5 - หน้า 4 

รายการ 
ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 

หน่วย 
ตํ�าสุด สูงสุด 

หกั ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (32.40) (32.40) ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 401.44 405.11 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยลงทุนที�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 67.50 67.50 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 5.95 6.00 บาทต่อหน่วย 
หมายเหต:ุ 1. ราคาเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกัตํ�าสุดและสูงสุด คูณดว้ย จาํนวนหน่วยลงทนุที�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 
 

จากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTPF ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด จะไดม้ลูค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงั
ปรบัปรุง ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 ระหว่าง 401.44 ลา้นบาท ถงึ 405.11 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยระหว่าง 
5.95 บาทต่อหน่วย ถงึ 6.00 บาทต่อหน่วย 

ทั �งนี� การประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTPF ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นการหาราคาเฉลี�ยถ่วง
นํ�าหนักของ SSTPF ในอดตี ซึ�งสะทอ้นถงึอุปสงคแ์ละอุปทานของนักลงทุน รวมถงึมุมมองของนักลงทุนต่อปัจจยัต่างๆ 
ในอดตี เช่น ผลการดาํเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ SSTPF และเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ เป็นตน้ อย่างไรก็
ตาม ปัจจยัดงักล่าวยงัไม่ไดส้ะทอ้นถึงการที� SSTRT จะรบัโอนทรพัยส์นิและภาระทั �งหมดจาก SSTPF ดงันี� ที�ปรกึษาฯ 
จงึเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นวธิกีารที�ไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTPF 

 

5.3 วิธีการประเมินราคาโดยผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระ 

5.3.1 ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

ที�ปรึกษาฯ ทําการประเมินมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง SSTRT โดยนําราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิที� SSTRT 

ลงทุน ซึ�งประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ มาปรบัปรุงกบัมลูค่าทางบญัชขีองเงนิลงทุนในทรพัยส์นิในงบการเงนิของ 
SSTRT ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 เพื�อใหท้ราบมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงัปรบัปรุงของ SSTRT โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ
อสิระไดท้ําการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิคีดิจากรายได ้แบบวธิคีดิลดกระแสเงนิสด โดยมรีายละเอยีดการประเมนิ
มลูค่าดงัต่อไปนี� 

 

 สมมติฐานด้านรายได้ 

 ทรพัยส์นิที�ใหเ้ช่า ทรพัยส์นิที�ประเมนิมลูค่า เป็นอาคารคลงัเกบ็เอกสารของ SST ประกอบดว้ยอาคารคลงั
เกบ็เอกสาร จํานวน 5 อาคาร ประกอบดว้ย อาคารหมายเลข 31 47 48 49 มคีวามจุกล่องเอกสารทั �งสิ�น 
955,464 กล่อง และอาคารหมายเลข 52 มคีวามจุแฟ้มทั �งสิ�น  22,404,400 แฟ้ม โดยมรีายละเอยีดการเช่า
ดงันี� 
ลาํดบั รายละเอียดอาคาร พื�นที�อาคาร (ตารางเมตร) ประเภทการเช่า 

1. อาคารหมายเลข �� 1,875 ฝากเอกสารแบบบรรจกุล่อง 
ความจรุวม 955,464 กล่อง 2. อาคารหมายเลข �� 2,894 

3. อาคารหมายเลข �� 1,894 

4. อาคารหมายเลข �� 1,169 

5. อาคารหมายเลข �� 1,445 ฝากเอกสารแบบแฟ้ม ความจรุวม 22,404,400 แฟ้ม 
 รวม 9,277  

 

 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที� 5 - หน้า 5 

 ค่ารบัฝากเอกสาร จากการพจิารณาอตัราค่าบรกิารสาํหรบักจิการประเภทเดยีวกนัปรากฎว่า มคี่ารบัฝาก
เอกสารกล่อง 7.00 ถงึ 13.50 บาทต่อกล่องต่อเดอืน อย่างไรกต็าม ราคาดงักล่าวเป็นราคาสาํหรบัลูกค้า
รายย่อย ในขณะที�ผูฝ้ากเอกสารส่วนใหญ่เป็นลูกคา้รายใหญ่ที�มอีาํนาจต่อรองสงู โดยบรษิทั แกรนด ์แอส
เซท แอดไวเซอรี� จํากดั ไดป้ระมาณการค่ารบัฝากเอกสารอาคาร 31 47 48 และ 49 เฉลี�ยเริ�มต้นตั �งแต่ปี 
2562 ที�อตัรา 6.10 บาทต่อกล่องต่อเดอืน และอาคาร 52 เฉลี�ยเริ�มที� 0.22 บาทต่อแฟ้มต่อเดอืน หลงัจาก
นั �นปรบัขึ�นรอ้ยละ 1.00 ทุกๆ ปี จนสิ�นสดุประมาณการ โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
ลาํดบั รายละเอียดอาคาร ประมาณการค่ารบัฝาก ประมาณการปรบัขึ�น 

1. อาคารหมายเลข �� 47 48 และ 49 6.10 บาทต่อกล่องต่อเดอืน รอ้ยละ 1.00 ต่อปี 
2. อาคารหมายเลข 52 0.22 บาทต่อแฟ้มต่อเดอืน รอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

 

 อตัราการรบัฝากเอกสาร จากการสาํรวจอตัราการรบัฝากเอกสารสาํหรบักจิการประเภทเดยีวกนัปรากฎว่า 
โดยส่วนใหญ่มอีตัราการรบัฝากเอกสารเฉลี�ยรอ้ยละ 60.00 ถงึรอ้ยละ 90.00 โดยบรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี� จํากดั ไดป้ระมาณการอตัราการรบัฝากเอกสารสําหรบัคลงัเอกสารต่างๆ โดยมรีายละเอยีด
ดงันี� 

ลาํดบั รายละเอียดอาคาร 2562 2563 2564 2565 
���� ถึง

2570 

 

� ถึง 31 

มกราคม 

2571 

� กมุภา 

พนัธ ์ 
ถึง 31 

ธนัวาคม 

2571 

2572 

ปีสิ�นสุด
การประ 

มาณ
การ 

1. 
อาคารหมายเลข  
31 47 48 และ 49 

90% 90% 95% 95% 95% 95% 80% 90% 95% 

2. อาคารหมายเลข 52 65% 68% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 
 

 รายได้อื�นๆ รายได้ในส่วนนี�ประกอบด้วย รายได้จากการขายกล่องเอกสาร รายได้จากค่าขนส่งเอกสาร 
รายได้จากค่าหยบิเอกสาร และจากค่าทําลายเอกสาร คดิเป็นประมาณร้อยละ 2.00 ของรายได้รบัฝาก
เอกสาร 

 

 สมมติฐานด้านรายจา่ย 
เป็นการประมาณการตั �งแต่ช่วงระยะที� 1 ปี 2562 มกีารปรบัขึ�นตามสมมตฐิาน เพื�อเป็นเกณฑก์ําหนดค่าใชจ้่าย

ในช่วงรายไดร้ะยะที� 2 หลงัสิ�นสดุสญัญาเช่าที�ดนิ โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
รายการ ประมาณการ 

เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน รอ้ยละ 19.00 ของรายไดท้ั �งหมด และปรบัขึ�นรอ้ยละ 3.00 ทกุปี 
ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินการธรุการ รอ้ยละ 9.00 ของรายไดท้ั �งหมด  
ค่าใชจ้า่ยในการขาย รอ้ยละ �.�� ของรายไดท้ั �งหมด  
ค่าซ่อมแซมและบาํรงุรกัษา รอ้ยละ �.�� ของรายไดท้ั �งหมด  
ค่าเบี�ยประกนัภยั 430,000 บาทต่อปี และปรบัขึ�นรอ้ยละ 2.00 ทกุปี 

ภาษโีรงเรอืนและที�ดนิ 

ในปี 2563 ไดม้กีารคดิภาษโีรงเรอืนและที�ดนิตามพระราชบญัญตัภิาษทีี�ดนิและสิ�งปลกูสรา้ง พ.ศ. 2562 โดย
บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี� จาํกดั ไดป้ระมาณการค่าภาษโีรงเรอืนและที�ดนิดงันี� 
ปี 2563 เทา่กบั 552,919 บาท ปี 2564 เทา่กบั 548,133 บาท ปี 2565 เทา่กบั 543,347 บาท  
ปี 2566 เทา่กบั 538,561 บาท ปี 2567 เทา่กบั ���,616 บาท ปี 2568 เทา่กบั 600,351 บาท 

ปี 2569 เทา่กบั 595,087 บาท ปี 2570 เทา่กบั 589,822 บาท ปี 2571 เทา่กบั 664,246 บาท  
ปี 2572 เทา่กบั 658,455 บาท ปี 2573 เทา่กบั 652,664 บาท ปีที�สิ�นสุดประมาณการ เทา่กบั 646,873 บาท 

เงนิสํารองปรบัปรงุอาคารในอนาคต รอ้ยละ �.�� ของรายไดท้ั �งหมด  
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 สมมติฐานการกาํหนดอตัราผลตอบแทน (capitalization rate) 

 พจิารณาจากมูลค่าซื�อขายของทรพัย์สนิ ถ้าหากผู้ประกอบการไม่ต้องการดําเนินธุรกจิต่อไปเทยีบกบัรายได้
สุทธทิี�ไดร้บั ผลที�ไดเ้ป็นอตัราผลตอบแทนการลงทุนที�ไดจ้ากตลาด โดยบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั  ใช้
อตัราผลตอบแทนการลงทุนที�ประมาณรอ้ยละ 7.50 สาํหรบัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิครั �งนี� รวมถงึพจิารณาจากทําเล
สภาพทรพัยส์นิ สถานภาพทางการตลาดในปัจจุบนั และแนวโน้มในอนาคต เป็นตน้ 
 

 สมมติฐานการกาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด (discount rate) 

 พจิารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ค่าใชจ้่าย คู่แข่งทางการตลาด สภาวะเศรษฐกจิ แนวโน้ม
การแขง่ขนัทางดา้นอุปสงค ์อุปทาน และผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการ รวมถงึผลตอบแทนที�ไม่มทีางเสี�ยง ซึ�งใน
ที�นี� บรษิัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั ได้กําหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสดสําหรบัทรพัย์สนิที�ประเมนิมูลค่า
เท่ากบัรอ้ยละ 9.50 

 

 จากการประเมนิภายใต้สมมติฐานดงักล่าว ผู้ประเมนิทรพัย์สนิอสิระได้พจิารณาว่ามูลค่าทรพัย์สนิที� SSTRT 

ลงทุนมมีลูค่าเท่ากบั 821.00 ลา้นบาท และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยด์งันี� 
รายการ ณ วนัที� 30 มิถนุายน หน่วย 

สินทรพัยส์ทุธิ 631.33 ล้านบาท 

บวก มลูค่าปรบัปรุงเงนิลงทุนในทรพัยส์นิ -1 ลา้นบาท 

หกั เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 (19.91) ลา้นบาท 
หกั ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (26.94) ลา้นบาท 
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 584.48 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 82.00 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 7.13 บาทต่อหน่วย 
หมายเหต:ุ 1. ราคาประเมนิมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าทางบญัชขีองเงนิลงทนุในทรพัยส์นิ 

 

จากการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTRT จะไดมู้ลค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงัปรบัปรุง ณ วนัที� 30 มถุินายน 
2562 เท่ากบั 584.48 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยเท่ากบั 7.13 บาทต่อหน่วย 

 

5.3.2 กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย 

ที�ปรึกษาฯ ทําการประเมินมูลค่าสนิทรพัย์สุทธิของ SSTPF โดยนําราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิที� SSTPF 

ลงทุน ซึ�งประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ มาปรบัปรุงกบัมลูค่าทางบญัชขีองเงนิลงทุนในทรพัยส์นิในงบการเงนิของ 
SSTRPF ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 เพื�อใหท้ราบมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธหิลงัปรบัปรุงของ SSTPF โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ
อสิระไดท้ําการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิคีดิจากรายได ้แบบวธิคีดิลดกระแสเงนิสด  โดยมรีายละเอยีดการประเมนิ
มลูค่าดงัต่อไปนี� 

 

 สมมติฐานด้านรายได้ 

 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าตามสญัญา มรีะยะเวลา 10 ปี ซึ�ง ณ วนัที�ประเมนิมูลค่าคงเหลอืระยะเวลาเช่า 1 ปี 
260 วนั ทั �งนี� บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ )ประเทศไทย (จํากดั  ไดร้บัแจง้จากทาง SSTPF ว่าจะมกีาร
สิ�นสุดสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างพร้อมทั �งระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ก่อนครบกําหนดตาม
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สญัญาเช่า โดยจะมีการสิ�นสุดสญัญาเช่าในวนัที� 14 ธนัวาคม 2562 และจะมีสญัญาเช่าฉบบัใหม่ ตาม
เงื�อนไขของ SSTRT 

 รายไดท้างธุรกจิคลงัเอกสารจากค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารหลงัสิ�นสดุสญัญาเช่าตามสญัญาเช่า 
 จากการสาํรวจขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบ พบว่าค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารจะอยู่ในช่วงประมาณ 10 ถงึ 

13 บาทต่อกล่องต่อเดอืน โดยเริ�มต้นที� 1 ถึง 100 กล่อง และตั �งแต่ 101 กล่องขึ�นไป จะมคี่าธรรมเนียม
ฝากกล่องอยู่ที�ประมาณ 9 ถงึ 10 บาท สาํหรบัในกรณีที�เป็นลูกคา้รายใหญ่ซึ�งมกีารฝากกล่องจาํนวนมาก 
และมกีารฝากต่อเนื�องหลายปีกส็ามารถพจิารณาต่อรองราคาไดอ้กี รวมถงึในช่วงระยะเวลาประมาณ 4 ถงึ 
5 ปีที�ผ่านมา SST มกีารคํานวณค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารเฉลี�ยอยู่ที�ประมาณ 5.45 ถงึ 6.05 บาท
ต่อกล่องต่อเดือน ดังนั �น ทางบริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์เตอร์ )ประเทศไทย (จํากัด  มีความเห็นว่า
ค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารเฉลี�ยอยู่ที� 6 บาทต่อกล่องต่อเดอืน และปรบัเพิ�มในอตัรารอ้ยละ 2.00 ต่อปี 

 รายได้อื�นๆ อาท ิรายได้จากการขายกล่องเอกสารและกระดาษ ค่าทําลายเอกสาร และค่าบรกิารขนส่ง
เอกสาร เป็นตน้ กาํหนดที�รอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร 

 อตัราการครอบครองจํานวนกล่องเอกสารที�รบัฝาก จากขอ้มูล SST ในช่วง 4 ถงึ 5 ปีที�ผ่านมา อตัราการ
ครอบครองอยู่ที�ประมาณรอ้ยละ 85 ถงึรอ้ยละ 95 รวมถงึ ณ วนัที�สาํรวจทางบรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์

)ประเทศไทย (จํากดั  พบว่าจํานวนกล่องมอีตัราการใช้พื�นที�มจีํานวนมากกว่าร้อยละ 90 แต่เนื�องจาก
ปัจจุบนั SST ได้เช่าทรพัย์สนิจาก SSTPF เพื�อบริหารจดัการเอง และหากสิ�นสุดสญัญาเช่าแล้ว ทาง
กองทุนรวมจะเป็นผูบ้รหิารจดัการทรพัยส์นิเอง อย่างไรกต็าม ทางบรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ )ประเทศ

ไทย (จํากัด  เห็นว่าหลังสิ�นสุดสัญญาเช่าอาจจะมีลูค้าบางรายยกเลิกการฝากกล่อง ซึ�งทําให้อัตรา
ครอบครองลดลง แลว้เริ�มมลีกูคา้กลบัเขา้มาใหม่ ดงันั �น ทางบรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ )ประเทศไทย (
จํากดั จงึมคีวามเหน็ว่าอตัราครอบครองการใช้พื�นที�หลงัสิ�นสุดสญัญาเช่าเริ�มต้นที�ร้อยละ 80 และปรบั
เพิ�มขึ�นในปีถดัไปที�รอ้ยละ 85 และรอ้ยละ 90 ตามลาํดบั 

 

 สมมติฐานด้านรายจา่ย 
 เงนิเดอืนและสวสัดกิาร สาํหรบัปีปัจจุบนักําหนดเริ�มต้นที� 19,500,000 บาท (อา้งองิขอ้มูลการเงนิที�ไดร้บั

จาก SST) และปรบัเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 3.00 ทุกๆ ปี 

 ตน้ทุนการใหบ้รกิารในคลงัเอกสาร กาํหนดที�ประมาณรอ้ยละ 15.00 ของรายไดท้ั �งหมด 

 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร กาํหนดที�ประมาณรอ้ยละ 2.00 ของรายไดท้ั �งหมด 

 เงนิกนัสํารองค่าปรบัปรุงและซ่อมแซม บํารุงรกัษาอาคาร และเครื�องจกัรอุปกรณ์ กําหนดที�รอ้ยละ 3.50 

ของรายได้ทั �งหมด ซึ�งเป็นการพจิารณามากกว่าการกนัสํารองปกตทิั �วไปที�ร้อยละ 2.00 ถึงร้อยละ 2.50 

เนื�องจากมอีุปกรณ์จดัเกบ็เอกสารและชั �นเหลก็ที�อาจตอ้งเผื�อสาํรองไวใ้นกรณีชาํรุดหรอืลา้สมยั 

 ค่าประกนัอคัคภียั กําหนดที�ร้อยละ 0.12 ของต้นทุนทดแทนใหม่ของมูลค่าสิ�งปลูกสร้าง โดยไม่รวมฐาน
รากของอาคาร หรอืประมาณร้อยละ 90 ของต้นทุนทดทแทนใหม่ รวมกบัมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ของ
อุปกรณ์การจดัเกบ็เอกสาร 

 ค่าประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั กาํหนดที�รอ้ยละ รอ้ยละ 0.075 ของรายไดท้ั �งหมด 

 ค่าใชจ้่ายในการขาย ประกอบดว้ย ค่าที�ปรกึษาทางกฎหมาย บญัช ีการเงนิ รอ้ยละ 1.50 และค่าใชจ้่ายใน
การขายรอ้ยละ 2.00 รวมเป็นรอ้ยละ 3.50 ของ Terminal Value เมื�อสิ�นระยะเวลาการลงทุน 

 ค่าภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสร้าง เป็นการคํานวณจากราคาประเมนิทุนทรพัย์ที�ดนิรวมกบัราคาประเมนิทุน
ทรพัยส์ิ�งปลูกสรา้ง ณ ปีปัจจุบนั และหกัค่าเสื�อมอาคารตามอายุของแต่ละอาคารนั �นๆ แลว้นํามาคํานวณ
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ภาษีตามฐานภาษีของราคาประเมนิทุนทรพัย์รวมที�ดนิพรอ้มสิ�งปลูกสร้าง โดยบรษิัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ )ประเทศไทย (จํากดั  ตั �งสมมติฐานอตัราก้าวหน้าของที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างเพิ�มขึ�นร้อยละ 10.00 

ทุกๆ 4 ปี ที�อตัราภาษรีอ้ยละ 0.40 (ช่วงปี 2563 ถงึปี 2564) และตั �งแต่ปี 2565 เป็นตน้ไป ใชอ้ตัราภาษีที�
รอ้ยละ 1.20 

 

 สมมติฐาน Terminal Value 

 บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั ไดต้ั �งสมมตฐิานว่าทรพัยส์นิจะขายออกไปในปลายปีที� 11  
โดยคํานวณจากกระแสเงินสดรับสุทธิไปในปีที� 12 บริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด  ใช้อัตรา
ผลตอบแทนสาํหรบัคํานวณ Terminal Value ที�รอ้ยละ 8.00 ซึ�งถอืว่าเป็นอตัราผลตอบแทนในการลงทุนในทรพัย์สนิใน
ตลาดโดยทั �วไป 

 

สมมติฐานอตัราคิดลด 

 บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั ไดพ้จิารณาโดยอา้งองิจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนจาก
พนัธบตัรรฐับาลอายุ 12 ปี ซึ�งโดยปัจจุบนัมอีตัราผลตอบแทนอยู่ที�ประมาณร้อยละ 1.50 ซึ�งถอืว่าเป็นผลตอบแทนจาก
การลงทุนซึ�งไม่มคีวามเสี�ยง บวกกบัความเสี�ยงจากการลงทุนในตวัทรพัยส์นิ ซึ�งประกอบกจิการประเภทโกดงั-คลงัสนิคา้ 
ปัจจุบนัอยู่ที�อตัรารอ้ยละ 5.00 ถงึรอ้ยละ 9.00 จากผลตอบแทนการลงทุนจากพนัธบตัรรฐับาลขา้งต้น ซึ�งอตัราคดิลดที�ใช้
ประกอบในการประเมนิมลูค่าในครั �งนี�จะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.50 ถงึรอ้ยละ 10.50 บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ
ไทย) จาํกดั มคีวามเหน็ว่าอตัรารอ้ยละ 9.75 เหมาะสมและสะทอ้นใหเ้หน็ความเสี�ยงในทรพัยส์นิที�ประเมนิมลูค่า ในขณะ
ที�ไดใ้หอ้ตัราผลตอบแทนที�ยอมรบัไดแ้ก่ผูล้งทุน 

 

 จากการประเมนิภายใต้สมมติฐานดงักล่าว ผู้ประเมนิทรพัย์สนิอสิระได้พจิารณาว่ามูลค่าทรพัย์สนิที� SSTPF 

ลงทุนมมีลูค่าเท่ากบั 614.40 ลา้นบาท และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยด์งันี� 
รายการ ณ วนัที� 30 มิถนุายน หน่วย 

สินทรพัยส์ทุธิ 683.68 ล้านบาท 

บวก มลูค่าปรบัปรุงเงนิลงทุนในทรพัยส์นิ (10.90) ลา้นบาท 

หกั เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 - ลา้นบาท 
หกั ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (32.40) ลา้นบาท 
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 640.39 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยลงทุนที�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 67.50 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 9.49 บาทต่อหน่วย 

 

จากการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTPF จะไดมู้ลค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงัปรบัปรุง ณ วนัที� 30 มถุินายน 
2562 เท่ากบั 640.39 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยเท่ากบั 9.49 บาทต่อหน่วย 
 

 
 

 

  



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที� 5 - หน้า 9 

5.4 วิธีการประเมินราคาโดยที�ปรกึษาทางการเงินอิสระ  

5.4.1 ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

ที�ปรกึษาฯ ทําการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธขิอง SSTRT โดยการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที� SSTRT ลงทุน 
และนํามูลค่าดงักล่าวมาปรบัปรุงกบัมูลค่าทางบญัชขีองเงินลงทุนในทรพัย์สนิในงบการเงนิของ SSTRT ณ วนัที� 30 

มถุินายน 2562 เพื�อใหท้ราบมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTRT โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
 

สมมติฐานกระแสเงินสดจากทรพัยสิ์น 
ปัจจุบนั กระแสเงนิสดจากทรพัย์สนิของ SSTRT เป็นไปตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิระหว่าง SSTRT และ SST 

โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 

วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2560 63,000,000 บาทต่อปี 
วนัที� 7 สงิหาคม 2560 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2563 65,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2566 67,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2566 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2569 69,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2569 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2570 71,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2570 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 34,624,657 บาท 
 
 ทั �งนี� ภายหลงัจากสญัญาเช่าในปัจจบุนัครบกาํหนดอายุ ที�ปรกึษาฯ กาํหนดสมมตฐิานให้มกีารต่ออายุสญัญาเชา่
กับ SST ต่อไป โดยมีเงื�อนไขการปรับอัตราค่าเช่าเช่นเดียวกับสญัญาปัจจุบันหรือ 2.00 ล้านบาท ทุกๆ 3 ปี โดย 

ที�ปรกึษาฯ อา้งองิจากรปูแบบสญัญาเช่าเดมิก่อนหมดอายุสญัญาเช่า 
 

สมมติฐานอตัราคิดลด 
อตัราส่วนคดิลดที�ใชใ้นการคํานวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดจะใชต้น้ทุนทางการเงนิถวัเฉลี�ยถ่วง

นํ�าหนกั (Weighted Average Cost of Capital : WACC) โดยมสีตูรการคาํนวณ ดงันี� 
 

WACC  = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

 

โดยที�  

 WACC = ตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั 

 D/E = หนี�สนิที�มภีาระดอกเบี�ยต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั 0.25 เท่า โดย
อา้งองิจากโครงสรา้งเงนิทุนเป้าหมาย 

 Kd = ต้นทุนทางการเงิน เท่ากับร้อยละ 4.025 อ้างอิงจากต้นทุนทาง
การเงนิในปัจจุบนั 

 T = อตัราภาษีเงนิได้นิติบุคคล เท่ากบัร้อยละ 0 เนื�องจากทรสัต์เพื�อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ตอ้งเสยีภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 

 Ke = อัตราผลตอบแทนที�ผู้ถือหน่วยต้องการซึ�งคํานวณมาจากสูตร 
CAPM  

 

โดยมสีตูรการคาํนวณค่า Ke ดงันี� 
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Ke = Rf + β( Rm – Rf ) 
 

โดยที� 
 Ke = อตัราผลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยตอ้งการ 
 Rf = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที�ไม่มคีวามเสี�ยง อา้งองิจากอตัรา

ดอกเบี�ยพันธบัตรรัฐบาลอายุ 30 ปี ซึ�งมีค่าเท่ากับร้อยละ 2.14 
(อา้งองิขอ้มลูจาก www.thaibma.or.th ณ วนัที� 9 สงิหาคม 2562)  

 Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ เฉลี�ยย้อนหลงั 
30 ปี นบัจากวนัที� 9 สงิหาคม 2562 ซึ�งเท่ากบัรอ้ยละ 9.19 ซึ�งเป็น
ช่วงระยะเวลาสะท้อนภาวะการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ใน
ช่วงเวลาต่างๆ ไดด้กีว่าการใชข้อ้มูลในช่วงระยะเวลาสั �น (อา้งองิ
ขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

 β = เป็นค่าเฉลี�ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวนัของ SST 

เทยีบกบัผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 1 ปี ตั �งแต่
วันที�  10 สิงหาคม  2561 ถึง วันที�  9 สิงหาคม  2562 (ที�ม า : 
Bloomberg) โดยที�ปรกึษาฯ นําค่าเฉลี�ย Unleveraged Beta ของ 
SST มาทําการปรบัค่าให้เป็น Leveraged Beta (βL: Leveraged 

Beta) ของ SSTRT ด้วยโครงสร้างทางการเงนิของ SSTRT และ
อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคลของ SSTRT ซึ�งจะได้ค่า Leveraged 

Beta เท่ากบั 0.602 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ พิจารณาอ้างอิงข้อมูลของ 
SST เนื�องจากปัจจุบนั SST เป็นผูเ้ช่าเหมาเพยีงรายเดยีว ดงันั �น 
ความเสี�ยงของ SSTRT จงึขึ�นอยู่กบั SST เป็นสาํคญั 

 

 จากการคํานวณตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักและอตัราผลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยตอ้งการตามสตูรการ
คํานวณขา้งต้น จะได้ต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักและอตัราผลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยต้องการ เท่ากบั รอ้ยละ 
5.91 และรอ้ยละ 6.38 ตามลาํดบั 

 

 จากการคดิลดกระแสเงนิสดของสนิทรพัย์จะได้มูลค่าทรพัย์สนิที� SSTRT ลงทุน ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 
เท่ากบั 1,264.83 ลา้นบาท และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยด์งันี� 

รายการ ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 หน่วย 
สินทรพัยส์ทุธิ 631.33 ล้านบาท 

บวก มลูค่าปรบัปรุงเงนิลงทุนในทรพัยส์นิ 443.83 ลา้นบาท 

หกั  เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 (19.91) ลา้นบาท 
หกั  ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (26.94) ลา้นบาท 
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 1,028.31 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 82.00 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 12.54 บาทต่อหน่วย 
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จากการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธิของ SSTRT จะไดมู้ลค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงัปรบัปรุง ณ วนัที� 30 มถุินายน 
2562 เท่ากบั 1,028.31 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยเท่ากบั 12.54 บาทต่อหน่วย 
 

การวิเคราะหค์วามไว 
 การประเมนิมูลค่าจะถูกต้องหรอืมมีูลค่าใกลเ้คยีงความเป็นจรงินั �น ขึ�นอยู่กบัความถูกต้องและความเหมาะสม

ของสมมตฐิานที�ใชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการดาํเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิารงานในอนาคต ดงันั �น 
หากมเีหตุการณ์ที�สง่ผลใหเ้กดิการเปลี�ยนแปลงใดๆ เกี�ยวกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบาย
ของรัฐบาลที�เปลี�ยนแปลงไป ก็อาจทําให้ประมาณการทางการเงินที�จ ัดทําขึ�นภายใต้สมมติฐานที�กล่าวมาข้างต้น
เปลี�ยนแปลงไปอย่างมนียัสาํคญั และอาจสง่ผลกระทบใหม้ลูค่าที�ประเมนิไดเ้ปลี�ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

ดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ที�อาจเกดิการเปลี�ยนแปลงและอาจสง่ผลกระทบกบัการประเมนิมลูค่า ที�ปรกึษาฯ จงึ
ไดท้าํการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่า เพื�อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ที�อาจเกดิการเปลี�ยนแปลง โดย
ศกึษาและวเิคราะหก์ารเปลี�ยนแปลงของมลูค่าต่อการเปลี�ยนแปลงของตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั ซึ�งสามารถ
สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่าดงันี� 

 
ต้นทุนทางการเงินถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก 

5.41% 5.66% 5.91% 6.16% 6.41% 

มูลค่าทรพัยสิ์น 1,390.93 1,323.44 1,264.83 1,209.71 1,159.04 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 1,154.41 1,086.92 1,028.31 973.19 922.52 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 14.08 13.26 12.54 11.87 11.25 

 

5.4.2 กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย 

ที�ปรกึษาฯ ทําการประเมนิมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง SSTPF โดยการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที� SSTPF ลงทุน 
และนํามูลค่าดงักล่าวมาปรบัปรุงกบัมูลค่าทางบญัชขีองเงินลงทุนในทรพัย์สนิในงบการเงินของ SSTPF ณ วนัที� 30 

มถุินายน 2562 เพื�อใหท้ราบมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิอง SSTPF โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
 

สมมติฐานกระแสเงินสดจากทรพัยสิ์น 
ปัจจุบนั กระแสเงนิสดจากทรพัยส์นิของ SSTPF เป็นไปตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิระหว่าง SSTPF และ SST ซึ�ง

ประกอบดว้ยค่าเช่าคงที�และค่าเช่าผนัแปร อย่างไรกต็าม เนื�องจากภายหลงัจากที� SSTRT รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก 
SSTPF จะมกีารเปลี�ยนรปูแบบค่าเช่าเป็นค่าเช่าคงที�ทั �งหมดโดยมรีายละเอยีดดงันี� 

ช่วงเวลา 
อตัราค่าเช่าต่อปี (บาท) 

ระบบสาธารณูปโภค
และอปุกรณ์ 

ที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง รวม 

ตั �งแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก 
SSTPF ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 

47,659,200 1,840,800 49,500,000 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2566 ถงึวนัที� 31 

ธนัวาคม 2568 

48,659,200 1,840,800 50,500,000 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2569 ถงึวนัที� 31 

มกราคม 2571 

49,659,200 1,840,800 51,500,000 
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 ดงันั �น ก่อน SSTRT รบัโอนทรพัย์สนิและภาระจาก SSTPF ที�ปรึกษาฯ พิจารณากําหนดให้มกีระแสเงนิสด
เท่ากบั 47.00 ลา้นบาทต่อปี โดยไม่มคี่าเช่าผนัแปร เนื�องจาก SSTPF ยงัไม่เคยไดร้บัค่าเช่าผนัแปร โดยพจิารณาจากงบ
การเงนิของ SSTPF ซึ�งจะมกีารรบัรูร้ายไดค้่าเช่าในสว่นของค่าเช่าคงที�เท่านั �น และภายหลงัที� SSTRT รบัโอนทรพัยส์นิ
และภาระจาก SSTPF (ที�ปรกึษาฯ กําหนดสมมตฐิานใหม้กีารรบัโอน ณ สิ�นปี 2562) ที�ปรกึษาฯ พจิารณากําหนดใหม้ี
กระแสเงนิสดตามตารางขา้งต้น ทั �งนี� ภายหลงัจากสญัญาเช่าทรพัยส์นิของ SSTPF ดงักล่าวครบกาํหนดอายุ ที�ปรกึษาฯ 
กาํหนดสมมตฐิานใหม้กีารต่ออายุสญัญาเช่ากบั SST ต่อไป โดยมเีงื�อนไขการปรบัอตัราค่าเช่าเช่นเดยีวกบัเงื�อนไขค่าเช่า
ที�จะเปลี�ยนแปลงไปหรอื 1.00 ลา้นบาท ทุกๆ 3 ปี โดยที�ปรกึษาฯ อา้งองิจากรปูแบบสญัญาเช่าเดมิก่อนหมดอายุสญัญา
เช่า  
 

สมมติฐานอตัราคิดลด 
อตัราส่วนคดิลดที�ใชใ้นการคํานวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดจะใช้อตัราผลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วย

ตอ้งการ (Ke) โดยมสีตูรการคาํนวณ ดงันี� 
 

Ke = Rf + β( Rm – Rf ) 
 

โดยที� 
 Ke = อตัราผลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยตอ้งการ 
 Rf = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที�ไม่มคีวามเสี�ยง อา้งองิจากอตัรา

ดอกเบี�ยพันธบัตรรัฐบาลอายุ 30 ปี ซึ�งมีค่าเท่ากับร้อยละ 2.14 
(อา้งองิขอ้มลูจาก www.thaibma.or.th ณ วนัที� 9 สงิหาคม 2562)  

 Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ เฉลี�ยย้อนหลงั 
30 ปี นบัจากวนัที� 9 สงิหาคม 2562 ซึ�งเท่ากบัรอ้ยละ 9.19 ซึ�งเป็น
ช่วงระยะเวลาสะท้อนภาวะการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ใน
ช่วงเวลาต่างๆ ไดด้กีว่าการใชข้อ้มูลในช่วงระยะเวลาสั �น (อา้งองิ
ขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

 β = เป็นค่าเฉลี�ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวนัของ SST 

เทยีบกบัผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 1 ปี ตั �งแต่
วันที�  10 สิงหาคม  2561 ถึง วันที�  9 สิงหาคม  2562 (ที�ม า : 
Bloomberg) โดยที�ปรกึษาฯ นําค่าเฉลี�ย Unleveraged Beta ของ 
SST มาทําการปรบัค่าให้เป็น Leveraged Beta (βL: Leveraged 

Beta) ของ SSTPF ด้วยโครงสร้างทางการเงนิของ SSTPF และ
อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคลของ SSTPF ซึ�งจะได้ค่า Leveraged 

Beta เท่ากบั 0.482 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ พิจารณาอ้างอิงข้อมูลของ 
SST เนื�องจากปัจจุบนั SST เป็นผูเ้ช่าเหมาเพยีงรายเดยีว ดงันั �น 
ความเสี�ยงของ SSTPF จงึขึ�นอยู่กบั SST เป็นสาํคญั 

 

 จากการคํานวณอตัราผลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยตอ้งการตามสตูรการคํานวณขา้งต้น จะได้อตัราผลตอบแทนที�ผู้
ถอืหน่วยตอ้งการ เท่ากบั รอ้ยละ 5.53 
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 จากการคดิลดกระแสเงินสดของสนิทรพัย์จะได้มูลค่าทรพัย์สนิที� SSTPF ลงทุน ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 
เท่ากบั 970.47 ลา้นบาท และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยด์งันี� 

รายการ ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2562 หน่วย 
สินทรพัยส์ทุธิ 683.68 ล้านบาท 

บวก มลูค่าปรบัปรุงเงนิลงทุนในทรพัยส์นิ 345.17 ลา้นบาท 

หกั  เงนิปันผลคา้งจ่าย ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562 - ลา้นบาท 
หกั  ภาระผกูพนัที�อาจจะเกดิขึ�นจากการเขา้ทาํรายการ (32.40) ลา้นบาท 
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 996.46 ล้านบาท 

หาร จาํนวนหน่วยลงทุนที�ออกและเรยีกชาํระแลว้ 67.50 ลา้นหน่วย 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 14.76 บาทต่อหน่วย 

 

จากการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธิของ SSTPF จะไดมู้ลค่าสนิทรพัยส์ุทธหิลงัปรบัปรุง ณ วนัที� 30 มถุินายน 
2562 เท่ากบั 996.46 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหน่วยเท่ากบั 14.76 บาทต่อหน่วย 
 

การวิเคราะหค์วามไว 
 การประเมนิมูลค่าจะถูกต้องหรอืมมีูลค่าใกลเ้คยีงความเป็นจรงินั �น ขึ�นอยู่กบัความถูกต้องและความเหมาะสม

ของสมมตฐิานที�ใชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการดาํเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิารงานในอนาคต ดงันั �น 
หากมเีหตุการณ์ที�สง่ผลใหเ้กดิการเปลี�ยนแปลงใดๆ เกี�ยวกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบาย
ของรัฐบาลที�เปลี�ยนแปลงไป ก็อาจทําให้ประมาณการทางการเงินที�จ ัดทําขึ�นภายใต้สมมติฐานที�กล่าวมาข้างต้น
เปลี�ยนแปลงไปอย่างมนียัสาํคญั และอาจสง่ผลกระทบใหม้ลูค่าที�ประเมนิไดเ้ปลี�ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

ดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ที�อาจเกดิการเปลี�ยนแปลงและอาจสง่ผลกระทบกบัการประเมนิมลูค่า ที�ปรกึษาฯ จงึ
ไดท้าํการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่า เพื�อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ที�อาจเกดิการเปลี�ยนแปลง โดย
ศกึษาและวเิคราะหก์ารเปลี�ยนแปลงของมลูค่าต่อการเปลี�ยนแปลงของตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั ซึ�งสามารถ
สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่าดงันี� 

 
อตัราผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยต้องการ 

5.03% 5.28% 5.53% 5.78% 6.03% 

มูลค่าทรพัยสิ์น 1,072.06 1,018.81 970.47 926.41 886.08 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิหลงัปรบัปรงุ 1,098.04 1,044.80 996.46 952.39 912.06 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 16.27 15.48 14.76 14.11 13.51 
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5.5 การวิเคราะหผ์ลตอบแทน 

ที�ปรึกษาฯ ได้จดัทําประมาณการทางการเงนิเป็นระยะเวลา 30 ปี ระหว่างงวดปี 2563 ถึงงวดปี 2592 เพื�อ
วเิคราะหผ์ลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT จะไดร้บัจากมุมมองต่างๆ ไดแ้ก่ อตัราผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทุน และอตัราผลตอบแทนของเงนิปันผลและเงนิลดทุน ในกรณีที� (1) ไม่มกีารรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF 

และ (2) มกีารรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
 1. กรณีไม่มกีารรบัโอนทรพัย์สนิและภาระจาก SSTPF: SSTRT จะดําเนินการต่อไปตามการดําเนินงานใน

ปัจจุบนั 

 2. กรณีมกีารรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF: SSTRT จะดําเนินการรบัโอนทรพัย์สนิและภาระจาก 
SSTPF โดย SSTRT จะดาํเนินการออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของ SSTPF เป็นการตอบแทน 

ในอตัราการแลกหน่วยที� 1.00 หน่วยลงทุนของ SSTPF ต่อ 1.10 หน่วยทรสัตข์อง SSTRT หรอืเทยีบเท่า
กบัหน่วยทรสัต์ของ SSTRT จํานวน 74.25 ล้านหน่วย โดยมสีมมติฐานว่า SSTRT จะรบัโอนทรพัย์สนิ
และภาระจาก SSTPF ณ สิ�นปี 2562 

 ทั �งนี� ที�ปรกึษาฯ ไดท้ําการศกึษาและวเิคราะหถ์งึความน่าเชื�อถอืและความสมเหตุสมผลของสมมตฐิานต่างๆ ที�
ไดร้บัจากการสมัภาษณ์บุคคลที�เกี�ยวขอ้ง อย่างไรกต็าม ประมาณการทางการเงนิทั �งหมดนี�จดัทาํขึ�นภายใตส้มมตฐิานว่า
จะไม่มกีารเปลี�ยนแปลงใดๆ ที�มีนัยสําคญัต่อการดําเนินธุรกจิของ SSTRT และ/หรือ SSTPF นอกจากนี� ในกรณีที�มี
เหตุการณ์ใดๆ ที�อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงานของ SSTRT และ/หรือ SSTPF อาจส่งผลให้
ประมาณการทางการเงนิ อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนของเงนิปันผลและเงนิลดทุน 
เปลี�ยนแปลงไปดว้ยเช่นเดยีวกนั โดยมรีายละเอยีดการประมาณการทางการเงนิ ดงันี� 

 

สมมติฐานด้านรายได้ 
 1. รายได้ค่าเช่า 

 กรณีไม่มกีารรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF 

 ที�ปรึกษาฯ กําหนดสมมติฐานให้ SSTRT มีรายได้ค่าเช่าตามสญัญาที�ทํากบั SST ซึ�งมีการปรบัค่าเช่า 
2.00 ลา้นบาท ทุกๆ 3 ปี โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2560 63,000,000 บาทต่อปี 
วนัที� 7 สงิหาคม 2560 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2563 65,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2566 67,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2566 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2569 69,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2569 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2570 71,000,000 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2570 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 34,624,657 บาท 
 
 ทั �งนี� ภายหลงัจากสญัญาเช่าในปัจจุบนัครบกําหนดอายุ ที�ปรกึษาฯ กําหนดสมมติฐานให้มกีารต่ออายุ
สญัญาเช่ากบั SST ต่อไป โดยมเีงื�อนไขการปรบัอตัราค่าเช่าเช่นเดยีวกบัสญัญาปัจจุบนัหรอื 2.00 ลา้นบาท ทุกๆ 3 ปี 
โดยที�ปรกึษาฯ อา้งองิจากรปูแบบสญัญาเช่าเดมิก่อนหมดอายุสญัญาเช่า   
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 กรณีมกีารรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF 

 ที�ปรกึษาฯ กําหนดสมมตฐิานให ้SSTRT มรีายไดค้่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ (1) รายไดค้่าเช่ากรณีไม่มกีารรบั
โอนทรพัยส์นิจาก SSTPF (2) รายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์นิที�รบัโอนจาก SSTPF ซึ�งจะมกีารปรบัค่าเช่าเป็นค่าเช่าคงที�โดย
มรีายละเอยีดดงันี�  

ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
ตั �งแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 49,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2566 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2568 50,500,000 บาทต่อปี 

วนัที� 1 ธนัวาคม 2569 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 51,500,000 บาทต่อปี 

 

 ทั �งนี� ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินของ SSTPF ดังกล่าวครบกําหนดอายุ ที�ปรึกษาฯ กําหนด
สมมติฐานใหม้กีารต่ออายุสญัญาเช่ากบั SST ต่อไป โดยมเีงื�อนไขการปรบัอตัราค่าเช่าเช่นเดยีวกบัเงื�อนไขค่าเช่าที�จะ
เปลี�ยนแปลงไปหรอื 1.00 ลา้นบาท ทุกๆ 3 ปี โดยที�ปรกึษาฯ อา้งองิจากรปูแบบสญัญาเช่าเดมิก่อนหมดอายุสญัญาเช่า   
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รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที� 5 - หน้า 26 

สรุปการวเิคราะหผ์ลตอบแทน 

 ที�ปรกึษาฯ ไดท้ําการคํานวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนของเงนิปันผลและ
เงนิลดทุนของ SSTRT กรณีที� (1) ไม่มกีารรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจาก SSTPF และ (2) มกีารรบัโอนทรพัยส์นิและ
ภาระจาก SSTPF โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

 

กรณีไม่มีการรบั
โอน 

ทรพัยสิ์นและ
ภาระจาก SSTPF 

กรณีมีการรบัโอน 

ทรพัยสิ์นและ
ภาระจาก SSTPF 

ผลต่าง 

ดีขึ�น / 
(ด้อยลง) 

อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 8.50% 8.68% 0.18% 

อตัราผลตอบแทนของเงนิปันผลและเงนิลดทุนในงวดปี 2563 8.11% 8.13% 0.02% 

เงนิปันผลและเงนิลดทุนต่อหน่วยในงวดปี 2563 0.5274 0.5287 0.0013 
หมายเหต:ุ คํานวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนของเงนิปันผลและเงนิลดทุน โดยอา้งองิเงนิลงทุนที� 6.50 บาทต่อ

หน่วย โดยอา้งองิจากราคาปิดของหน่วยทรสัตข์อง SSTRT ที�ซื�อขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เมื�อวนัที� 9 สงิหาคม 2562 
 

จากข้อมูลในข้างต้นจะพบว่าการที� SSTRT ทําการรับโอนทรัพย์สินและภาระของ SSTPF จะทําให้อัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ปรบัตวัเพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ 8.50 เป็นรอ้ยละ 8.68 และอตัราผลตอบแทนของเงนิปันผล
และเงนิลดทุน ในงวดปี 2563 จะปรบัตวัเพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ �.�� เป็นรอ้ยละ �.��  

 

5.6 สรปุความเหน็ต่อความเป็นธรรมของราคาและการวิเคราะหผ์ลตอบแทน 

จากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธดิว้ยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลไดด้งันี� 

 
SSTRT 

(บาทต่อหน่วย) 
SSTPF 

(บาทต่อหน่วย) 
อตัราแลกหุ้น 

(SSTPF : SSTRT) 

ค่าตํ�า ค่าสูง ค่าตํ�า ค่าสูง ค่าตํ�า ค่าสูง 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 7.13 9.65 1 : 1.35 
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 5.56 5.93 5.95 6.00 1 : 0.94 1 : 0.99 
วธิกีารประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิสนิทรพัยอ์สิระ 7.13 9.49 1 : 1.33 
วธิกีารประเมนิราคาโดยที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระ 11.25 14.08 13.51 16.27 1 : 1.16 1 : 1.20 

 

จากตารางขา้งต้นจะเหน็ว่าช่วงอตัราการแลกหน่วยที�เหมาะสมอยู่ระหว่าง  1.00 หน่วยลงทุนของ SSTPF ต่อ 
1.16 ถึง 1.35 หน่วยทรัสต์ของ SSTRT ดังนั �น อัตราการแลกหน่วยที� 1.00 หน่วยลงทุนของ SSTPF ต่อ 1.10 

หน่วยทรสัตข์อง SSTRT เป็นอตัราการแลกหน่วยที�เหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง SSTRT 
ทั �งนี� ที�ปรกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นการหาราคาเฉลี�ย

ถ่วงนํ�าหนักในอดตี ซึ�งสะท้อนถึงอุปสงค์และอุปทานของนักลงทุน รวมถึงมุมมองของนักลงทุนต่อปัจจยัต่างๆ  ในอดตี 
เช่น ผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของ SSTRT และ SSTPF และเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ เป็นต้น 
อย่างไรกต็าม ปัจจยัดงักล่าวยงัไม่ไดส้ะทอ้นถงึการที� SSTRT จะรบัโอนทรพัยส์นิและภาระทั �งหมดจาก SSTPF ดงันี� ที�
ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นวธิกีารที�ไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ

ในสว่นของอตัราผลตอบแทน ที�ปรกึษาฯ พบว่าการที� SSTRT ทาํการรบัโอนทรพัยส์นิและภาระของ SSTPF จะ
ทําให้อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ปรบัตวัเพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ 8.50 เป็นร้อยละ 8.68 และอตัราผลตอบแทน
ของเงนิปันผลและเงนิลดทุน ในงวดปี 2563 จะปรบัตวัเพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ 8.11 เป็นรอ้ยละ 8.13 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที�  - หน้า 1 6 

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

สว่นที�  - หน้า 1 6 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 1 : สรปุสญัญาและเอกสารที�สาํคญั 

 

1. สญัญาเช่าทรพัยสิ์นระหว่าง SSTRT และ SST 

1.1 สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง 

คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย  

  (แกไ้ขจาก “กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ” 
เป็น “ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย” ตามสญัญา
โอนสทิธแิละหน้าที�ตามสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลกูสรา้ง ฉบบัลงวนัที� 19 

ธนัวาคม 2560) 

ผูเ้ช่า : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
วนัที�ทาํสญัญา วนัที� 7 สงิหาคม 2557 

วตัถปุระสงค ์ ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน์หรอืดําเนินการอื�นใดกบัทรพัยท์ี�เช่าเพื�อการ
พณิชยกรรมประเภทคลงัสนิคา้ และคลงัเอกสาร และธุรกจิที�เกี�ยวขอ้ง และผูเ้ช่าตก
ลงจะไม่เปลี�ยนแปลงวตัถุประสงค์และการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่า เว้นแต่ไดร้บั
ความยนิยอมล่วงหน้าจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ทรพัยสิ์นที�เช่า (1) ที�ดนิโฉนดเลขที� 17188 17186 17184 และ 254934 รวมทั �งสิ�น 4 แปลง เนื�อที�
รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา ตั �งอยู่ เลขที� 115 และ 115/7-9 

ซอยสุขสวสัดิ � 76 ถนนสุขสวสัดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดั
สมุทรปราการ (“ที�ดนิที�เช่า”) 

(2) อาคารและสิ�งปลูกสร้างทั �งหมดซึ�งได้ปลูกสร้างและตั �งอยู่บนที�ดินตามขอ้ (1) 

(“อาคารที�เช่า”) 
ทั �งนี� ทรพัยส์นิที�กาํหนดในขอ้ (1) และขอ้ (2) รวมเรยีกว่า “ทรพัยท์ี�เช่า” 

ระยะเวลา  วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 

 ผูเ้ช่ามสีทิธแิจง้ความประสงคใ์นการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดค้ราวละ 3 ปี โดย
แจ้งเป็นหนังสอืใหผู้้ให้เช่าทราบไม่น้อยกว่า 1 ปีก่อนครบกําหนดระยะเวลาเช่า 
ทั �งนี� คู่สญัญาจะตกลงเรื�องค่าเช่าและหลกัประกนัการเช่าสําหรบัระยะเวลาการ
เช่าที�ต่อออกไป โดยผู้ให้เช่ามีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายุสญัญาเช่า
ออกไปหรอืไม่ 

ค่าเช่า ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2570 1,113,240 บาทต่อปี 
วนัที� 7 สงิหาคม 2570 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 542,895 บาท 

การชาํระเงิน  ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมถุินายน ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

กรกฎาคม 

 ระยะเวลาการเช่าเดอืนกรกฎาคมถึงเดอืนธนัวาคม ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

มกราคมของปีถดัไป 

 งวดสุดทา้ยซึ�งครบกําหนดสญัญาในวนัที� 31 มกราคม 2571 ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 กุมภาพนัธ ์2571 

เงื�อนไขอื�นๆ  ผูเ้ช่าตกลงวางเงนิมดัจาํค่าเช่าในอตัรา 556,620 บาทต่อปี 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 2 

 ตั �งแต่ปีที� 6 นับจากเริ�มระยะเวลาการเช่าจนถงึวนัสิ�นสุดสญัญาเช่าฉบบันี� ผู้เช่า
ตกลงที�จะรกัษาระดบัอตัราการครอบครองพื�นที�คลงัเอกสารเฉลี�ยมใิหต้ํ�ากว่ารอ้ย
ละ 85 ในแต่ละรอบปี 

 ดูแลรกัษา ซ่อมแซม ทรพัยท์ี�เช่าใหอ้ยู่ในสภาพใชง้านไดต้ามปกตอิยู่ตลอดเวลา 
โดยภาระค่าใชจ้่ายที�เกดิขึ�นจากการดูแล รกัษา ซ่อมแซม ทรพัยด์งักล่าวใหเ้ป็น
ความรบัผดิชอบของผูเ้ช่า 

 ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี�และระยะเวลาการเช่าที�จะไดม้กีารขยาย
ออกไป (หากม)ี คู่สญัญาตกลงกนัใหผู้เ้ช่ามหีน้าที�จดัหาประกนัความเสี�ยงภยัใน
ท รัพ ย์ ที� เ ช่ า  (property all risks insurance) ป ร ะ กันภั ย เ พื� อ ป ร ะ โ ย ช น์
บุคคลภายนอก (public liability insurance) ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (business 

interruption insurance) ใหม้คีวามเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สยีของผู้ให้
เช่าที�มีต่อทรัพย์สินที�เช่าตามที�ผู้ให้เช่ากําหนด โดยผู้เช่ามีหน้าที�ชําระเบี�ย
ประกนัภยั 

 ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายต่างๆ ซึ�งรวมถงึ แต่ไม่จาํกดัเฉพาะ ภาษีโรงเรอืน
และที�ดิน  และภาษีบํารุ งท้องที� รวมตลอดถึงภาษีป้าย  ภาษีอื�นๆ  หรือ
ค่าธรรมเนียมใดๆ ที�อาจเรยีกเกบ็โดยหน่วยงานราชการเนื�องดว้ยหรอืที�เกี�ยวขอ้ง
กบัการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิที�เช่า ค่าประกนัภยั ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรกัษา 
ซ่อมแซม ปรบัปรุงตกแต่ง และค่าใชจ้่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที�เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า และตลอดระยะเวลาการเช่าที�ไดม้กีารขยายออกไป (หากม)ี 

 

1.2 สญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ 

คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย  

  (แกไ้ขจาก “กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ” 
เป็น “ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย” ตามสญัญา
โอนสทิธแิละหน้าที�ตามสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ 
ฉบบัลงวนัที� 19 ธนัวาคม 2560) 

ผูเ้ช่า : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
วนัที�ทาํสญัญา วนัที� 7 สงิหาคม 2557 

วตัถปุระสงค ์ ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน์หรอืดําเนินการอื�นใดกบัทรพัยท์ี�เช่าเพื�อการ
พณิชยกรรมประเภทคลงัสนิคา้ และคลงัเอกสาร และธุรกจิที�เกี�ยวขอ้ง และผูเ้ช่าตก
ลงจะไม่เปลี�ยนแปลงวตัถุประสงค์และการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่า เว้นแต่ไดร้บั
ความยนิยอมล่วงหน้าจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ทรพัยสิ์นที�เช่า ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที�เกี�ยวขอ้งที�ไดต้ดิตั �งและใชง้านอยู่บนที�ดนิและสิ�ง
ปลูกสร้าง ตามสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ฉบับลงวันที� 7 สิงหาคม 2557 
(“ทรพัยท์ี�เช่า”) 

ระยะเวลา  วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 

 ผูเ้ช่ามสีทิธแิจง้ความประสงคใ์นการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดค้ราวละ 3 ปี โดย
แจ้งเป็นหนังสอืใหผู้้ให้เช่าทราบไม่น้อยกว่า 1 ปีก่อนครบกําหนดระยะเวลาเช่า 
ทั �งนี� คู่สญัญาจะตกลงเรื�องค่าเช่าและหลกัประกนัการเช่าสําหรบัระยะเวลาการ
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เช่าที�ต่อออกไป โดยผู้ให้เช่ามีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายุสญัญาเช่า
ออกไปหรอืไม่ 

ค่าเช่า ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2560 61,886,760 บาทต่อปี 
วนัที� 7 สงิหาคม 2560 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2563 63,886,760 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2566 65,886,760 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2566 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2569 67,886,760 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2569 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2570 69,886,760 บาทต่อปี 

วนัที� 7 สงิหาคม 2570 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 34,081,762 บาท 
การชาํระเงิน  ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมถุินายน ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

กรกฎาคม 

 ระยะเวลาการเช่าเดอืนกรกฎาคมถึงเดอืนธนัวาคม ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

มกราคมของปีถดัไป 

 งวดสุดทา้ยซึ�งครบกําหนดสญัญาในวนัที� 31 มกราคม 2571 ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 กุมภาพนัธ ์2571 

เงื�อนไขอื�นๆ  เช่าตกลงวางเงนิมดัจาํค่าเช่าในอตัราดงัต่อไปนี� 
 วนัที� 7 สงิหาคม 2557 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2560 : 30,943,380 บาทต่อปี 

 วนัที� 7 สงิหาคม 2560 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2563 : 31,943,380 บาทต่อปี 

 วนัที� 7 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2566 : 32,943,380 บาทต่อปี 

 วนัที� 7 สงิหาคม 2566 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2569 : 33,943,380 บาทต่อปี 

 วนัที� 7 สงิหาคม 2569 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2570 : 34,943,380 บาทต่อปี 

 วนัที� 7 สงิหาคม 2570 ถงึวนัที� 31 มกราคม 2571 : 34,943,380 บาทต่อปี 

 ผูเ้ช่ามสีทิธแิละหน้าที�ต่างๆ เกี�ยวกบัทรพัยท์ี�เช่าเช่นเดยีวกนัสทิธแิละหน้าที�ของผู้
เช่าตามสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสร้าง ฉบบัลงวนัที� 7 สงิหาคม 2557 (เวน้แต่
ระบุไวเ้ฉพาะเจาะจงในสญัญาฉบบันี�) 

 ผูเ้ช่ามหีน้าที�จดัหาประกนัภยัตามรายละเอยีดที�กาํหนดไวต้ามสญัญาเช่าที�ดนิและ
สิ�งปลกูสรา้ง ฉบบัลงวนัที� 7 สงิหาคม 2557 

 ผู้เช่ามีหน้าที�ชําระภาษีทรพัย์สนิ ภาษีมูลค่าเพิ�ม รวมตลอดถึงภาษีอื�นๆ หรือ
ค่าธรรมเนียมใดๆ ที�อาจเรยีกเกบ็โดยหน่วยงานราชการเนื�องดว้ยหรอืที�เกี�ยวขอ้ง
กบัการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่าตลอดระยะเวลาที�สญัญานี�มผีลบงัคบัใช้ 
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2. สญัญาเช่าทรพัยสิ์นระหว่าง SSTPF และ SST 

2.1 สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง (รวมถึงที�ได้แก้ไขเพิ�มเติมตามสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้างฉบบั
แก้ไข (ฉบบัที� �) ฉบบัลงวนัที� �� ธนัวาคม ����) 
คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

ผูเ้ช่า : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
วนัที�ทาํสญัญา วนัที� 3 พฤษภาคม 2554 

วตัถปุระสงค ์ ผู้เช่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดําเนินการอื�นใดกบัทรพัย์ที�เช่าเพื�อ
ประกอบธุรกจิคลงัเอกสารและธุรกจิที�เกี�ยวขอ้ง และผู้เช่าตกลงจะไม่เปลี�ยนแปลง
วตัถุประสงคแ์ละการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่า เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้า
จากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ทรพัยสิ์นที�เช่า (1) ที�ดินโฉนดเลขที� 17177 17185 และ 17189 รวมทั �งสิ�น 3 แปลง เนื�อที�รวม
ประมาณ  9 ไร่  2 งาน  65 ตารางวา  ตั �ง อยู่ ที� เ ลขที�  115 และ  115/7-9 

ซอยสุขสวสัดิ � 76 ถนนสุขสวสัดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

(2) อาคารและสิ�งปลูกสร้างทั �งหมดซึ�งได้ปลูกสร้างและตั �งอยู่บนที�ดินตามขอ้ (1) 

(“อาคารที�เช่า”) 
ทั �งนี� ทรพัยส์นิที�กาํหนดในขอ้ (1) และขอ้ (2) รวมเรยีกว่า “ทรพัยท์ี�เช่า” 

ระยะเวลา  วนัที� 3 พฤษภาคม 2554 ถึงวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 

 ผูเ้ช่ามสีทิธแิจง้ความประสงคใ์นการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดค้ราวละ 3 ปี โดย
แจง้เป็นหนงัสอืใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบกาํหนดระยะเวลาเช่า ทั �งนี� 
คู่สญัญาจะตกลงเรื�องค่าเช่าสําหรบัระยะเวลาการเช่าที�ต่อออกไป โดยผูใ้หเ้ช่ามี
ดุลพนิิจในการพจิารณาว่าจะต่ออายุสญัญาออกไปหรอืไม่ 

ค่าเช่า 1,840,800 บาทต่อปี 
การชาํระเงิน  ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมถุินายน ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

กรกฎาคม 

 ระยะเวลาการเช่าเดอืนกรกฎาคมถึงเดอืนธนัวาคม ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

มกราคมของปีถดัไป 

 งวดสดุทา้ยซึ�งครบกาํหนดสญัญาในวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 ชาํระค่าเช่าภายใน
วนัที� 2 พฤษภาคม 2564 

เงื�อนไขอื�นๆ  คู่สญัญาตกลงใหผู้้เช่ามหีน้าที�ต่างๆ เกี�ยวกบัการบํารุงรกัษาทรพัย์ที�เช่ารวมถงึ
อาคารคลงัสนิคา้ที�เช่า โดยบํารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยท์ี�เช่าเพื�อให้
คงอยู่ในสภาพที�ด ีเรยีบรอ้ย และเหมาะสมกบัการใชง้าน ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า
เอง 

 ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงกนัให้ผู้เช่ามหีน้าที�จดัหาประกนัความ
เสี�ยงภัยในทรัพย์สิน (property all risks insurance) ประกันภัยเพื�อประโยชน์
บุคคลภายนอก และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั โดยผูเ้ช่ามหีน้าที�ชาํระเบี�ยประกนั 

 ผูเ้ช่ามหีน้าที�ชําระภาษโีรงเรอืนและที�ดนิ และภาษีบํารุงทอ้งที� รวมตลอดถงึภาษี
ป้าย ภาษอีื�นๆ หรอืค่าธรรมเนียมใดๆ ที�อาจเรยีกเกบ็โดยหน่วยงานราชการเนื�อง
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ดว้ยหรอืที�เกี�ยวขอ้งกบัการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่าตลอดระยะเวลาที�สญัญานี�มี
ผลบงัคบัใช ้

 

2.2 รา่งสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งฉบบัต่ออายุครั �งที� 1 

คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

ผูเ้ช่า : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
ผลบงัคบัใช้ของสญัญา ใหส้ญัญาฉบบันี�เริ�มมผีลใชบ้งัคบัเมื�อสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย ระหว่าง กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย กบั 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื�อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย มผีลใชบ้งัคบั และในกรณีที�สญัญาโอนทรพัยส์นิและ
ภาระสิ�นดงักล่าวสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยไม่มกีารโอนทรพัย์สนิและภาระของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยให้แก่ของทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทยตามสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญา
ฉบบันี�สิ�นสุดลงไปพร้อมกนั โดยไม่กระทบกระเทอืนถึงความมีผลของสญัญาเช่า
ที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 (รวมถงึที�ไดแ้กไ้ขเพิ�มเตมิ) 
และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ฉบบัลงวนัที� 27 ธนัวาคม 2555 

วนัที�ระยะเวลาการเช่า
และอตัราค่าเช่าใหม่มี
ผลบงัคบัใช้ 

วนัที�มีผลเป็นการโอนทรพัย์สนิและภาระทั �งหมดของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
ทรพัยศ์รไีทยใหแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

ระยะเวลา ขยายระยะเวลาการเช่าทรพัย์โดยสิ�นสุดในวนัที� 31 มกราคม 2571  

ค่าเช่า 1,840,800 บาทต่อปี 
การชาํระเงิน  ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมถุินายน ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

กรกฎาคม 

 ระยะเวลาการเช่าเดอืนกรกฎาคมถึงเดอืนธนัวาคม ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

มกราคมของปีถดัไป 

 งวดสุดทา้ยซึ�งครบกําหนดสญัญาในวนัที� 31 มกราคม 2571 ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 กุมภาพนัธ ์2571 

 

2.3 สญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ 

คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

ผูเ้ช่า : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
วนัที�ทาํสญัญา วนัที� 27 ธนัวาคม 2555 

วตัถปุระสงค ์ ผู้เช่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือดําเนินการอื�นใดกบัทรพัย์ที�เช่าเพื�อ
ประกอบธุรกจิคลงัเอกสารและธุรกจิที�เกี�ยวขอ้ง และผู้เช่าตกลงจะไม่เปลี�ยนแปลง
วตัถุประสงคแ์ละการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่า เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้า
จากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 6 

ทรพัยสิ์นที�เช่า ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที�ตดิตั �งและใชง้านอยู่ในอาคารสิ�งปลกูสรา้งในวนัจด
ทะเบยีนการเช่า รวมทั �งสว่นควบที�เกี�ยวเนื�อง เพื�อใชใ้นการดาํเนินกจิการอาคารคลงั
เกบ็เอกสาร (“ทรพัยท์ี�เช่า”) 

ระยะเวลา  วนัที� 3 พฤษภาคม 2554 ถงึวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 

 ผูเ้ช่ามสีทิธแิจง้ความประสงคใ์นการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดค้ราวละ 3 ปี โดย
แจง้เป็นหนงัสอืใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบกาํหนดระยะเวลาเช่า ทั �งนี� 
คู่สญัญาจะตกลงเรื�องค่าเช่าสําหรบัระยะเวลาการเช่าที�ต่อออกไป โดยผูใ้หเ้ช่ามี
ดุลพนิิจในการพจิารณาว่าจะต่ออายุสญัญาออกไปหรอืไม่ 

ค่าเช่า ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
วนัที� 3 พฤษภาคม 2554 ถงึวนัที� 2 พฤษภาคม 2555 48,159,200 บาทต่อปี 
วนัที� 3 พฤษภาคม 2555 ถงึวนัที� 2 พฤษภาคม 2557 49,659,200 บาทต่อปี 

วนัที� 3 พฤษภาคม 2557 ถงึวนัที� 2 พฤษภาคม 2559 51,159,200 บาทต่อปี 

วนัที� 3 พฤษภาคม 2559 ถงึวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 45,159,200 บาทต่อปี 
บวกค่าเช่าแปรผนั 

ค่าเช่าแปรผนัใหค้าํนวณจาก [ก X (ข – ค – ง)] โดยที�  
ก  หมายถงึ  รอ้ยละ 50 

ข  หมายถงึ  รายไดจ้ากการดาํเนินงานทรพัยส์นิที�เช่า ในช่วงปีนั �นๆ ภายใตส้ญัญา
นี� รวมกับรายได้จากการดําเนินงานทรัพย์สินที�เช่าในช่วงปีนั �นๆ 
ตามที�กําหนดในสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง  ฉบับลงวันที� 3 

พฤษภาคม 2554 

ค  หมายถงึ  ค่าใช้จ่ายการการดําเนินงานทรพัย์สนิที�เช่า ในช่วงปีนั �นๆ ภายใต้
สญัญานี� รวมกบัค่าใชจ้่ายจากการดําเนินงานทรพัยส์นิที�เช่าในช่วงปี
นั �นๆ ตามที�กําหนดในสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ฉบบัลงวนัที� 
3 พฤษภาคม 2554 และให้หมายความรวมถึงค่าเสื�อมราคา หรือ
ค่าใชจ้่ายตดัจ่ายซึ�งเกดิขึ�นจากทรพัยส์นิส่วนกลางที�จาํเป็นต้องใชใ้น
การดําเนินงาน เช่น อาคารสาํนักงาน รถยนต์ที�ใชเ้พื�อประโยชน์ของ
การดําเนินงาน ระบบโปรแกรมคอมพวิเตอร์ที�พฒันาเพื�อใช้ในการ
บรหิารงาน อุปกรณ์คอมพวิเตอร ์เครื�องตดิบารโ์ค๊ด เป็นตน้ 

ง  หมายถงึ  ค่าเช่าคงที�ในช่วงปีนั �นๆ ตามที�กาํหนดในสญัญานี� รวมกบัค่าเช่าคงที�
ในช่วงปีนั �นๆ ตามที�กําหนดในสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ฉบบั
ลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 

การชาํระเงิน สาํหรบัค่าเช่าคงที� มกีาํหนดชาํระเงนิดงันี� 
 ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมถุินายน ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

กรกฎาคม 

 ระยะเวลาการเช่าเดอืนกรกฎาคมถึงเดอืนธนัวาคม ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

มกราคมของปีถดัไป 

 งวดสดุทา้ยซึ�งครบกาํหนดสญัญาในวนัที� 2 พฤษภาคม 2564 ชาํระค่าเช่าภายใน
วนัที� 2 พฤษภาคม 2564 

สาํหรบัค่าเช่าแปรผนั ใหช้าํระเป็นรายปี ภายใน 60 วนันบัจากสิ�นรอบปีบญัช ี



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 
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เงื�อนไขอื�นๆ  ผูเ้ช่ามสีทิธแิละหน้าที�ต่างๆ เกี�ยวกบัทรพัยท์ี�เช่าเช่นเดยีวกนัสทิธแิละหน้าที�ของผู้
เช่าตามสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ฉบบัลงวันที� 3 พฤษภาคม 2554 (เว้น
แต่ระบุไวเ้ฉพาะเจาะจงในสญัญาฉบบันี�) 

 ผูเ้ช่ามหีน้าที�จดัหาประกนัภยัตามรายละเอยีดที�กาํหนดไวต้ามสญัญาเช่าที�ดนิและ
สิ�งปลกูสรา้ง ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 

 ผู้เช่ามีหน้าที�ชําระภาษีทรพัย์สนิ ภาษีมูลค่าเพิ�ม รวมตลอดถึงภาษีอื�นๆ หรือ
ค่าธรรมเนียมใดๆ ที�อาจเรยีกเกบ็โดยหน่วยงานราชการเนื�องดว้ยหรอืที�เกี�ยวขอ้ง
กบัการใชป้ระโยชน์ในทรพัยท์ี�เช่าตลอดระยะเวลาที�สญัญานี�มผีลบงัคบัใช้ 

 

2.4 รา่งสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ฉบบัแก้ไขเพิ�มเติมและต่ออายุครั �งที� 1 

คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

ผูเ้ช่า : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
ผลใช้บงัคบัของสญัญา ใหส้ญัญาฉบบันี�เริ�มมผีลใชบ้งัคบัเมื�อสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย ระหว่าง กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย กบั 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื�อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย มผีลใชบ้งัคบั และในกรณีที�สญัญาโอนทรพัยส์นิและ
ภาระสิ�นดงักล่าวสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยไม่มกีารโอนทรพัย์สนิและภาระของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยให้แก่ของทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทยตามสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญา
ฉบบันี�สิ�นสุดลงไปพร้อมกนั โดยไม่กระทบกระเทอืนถึงความมีผลของสญัญาเช่า
ที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 (รวมถงึที�ไดแ้กไ้ขเพิ�มเตมิ)
และสญัญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ฉบบัลงวนัที� 27 ธนัวาคม 2555 

วนัที�ระยะเวลาการเช่า
และอตัราค่าเช่าใหม่มี
ผลบงัคบัใช้ 

วนัที�มีผลเป็นการโอนทรพัย์สนิและภาระทั �งหมดของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
ทรพัยศ์รไีทยใหแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

ระยะเวลา ขยายระยะเวลาการเช่าทรพัย์โดยสิ�นสุดในวนัที� 31 มกราคม 2571  

ค่าเช่า ช่วงเวลา อตัราค่าเช่า 
วนัโอนทรพัยส์นิและภาระ ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม ���� 47,659,200 บาทต่อปี 
วนัที� � มกราคม 2566 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม ���� 48,659,200 บาทต่อปี 

วนัที� 1 มกราคม 2569 ถงึวนัที� 31 มกราคม ���� 49,659,200 บาทต่อปี 

การชาํระเงิน  ระยะเวลาการเช่าเดือนมกราคมถึงเดอืนมถุินายน ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

กรกฎาคม 

 ระยะเวลาการเช่าเดอืนกรกฎาคมถึงเดอืนธนัวาคม ชําระค่าเช่าภายในวนัที� 10 

มกราคมของปีถดัไป 

 งวดสุดทา้ยซึ�งครบกําหนดสญัญาในวนัที� 31 มกราคม 2571 ชําระค่าเช่าภายใน
วนัที� 10 กุมภาพนัธ ์2571 

  



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 
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3. สญัญาเงินกู้ 
3.1 สญัญาเงินกู้กบัธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ�ง 

คู่สญัญา ผูใ้หกู้ ้ : ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ�ง 
ผูกู้ ้ : ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

วนัที�ทาํสญัญา วนัที� 15 ธนัวาคม 2560 
วงเงิน ไม่เกนิ 240,000,000 บาท 
อตัราดอกเบี�ย  ตั �งแต่วนัที�ผู้กู้เบกิเงนิกู้ตามสญัญานี�จนถึงวนัที�ครบกําหนด 5 ปี นับแต่วนัที�ผู้กู้

เบกิเงนิกูต้ามสญัญานี� : อตัราคงที�ต่อปี 

 ตั �งแต่วนัที�ถดัจากวนัที�ครบกําหนด 5 ปี นับแต่วนัที�ผู้กู้เบกิเงนิกู้ตามสญัญานี� : 
MLR ลบรอ้ยละคงที�ต่อปี 

ระยะเวลา 10 ปีนับตั �งแต่วนัที�เบกิเงนิกูต้ามสญัญา หรอืวนัที� 16 สงิหาคม 2570 (แลว้แต่วนัใด
จะถงึกาํหนดก่อน) 

การชาํระ  ชาํระเงนิตน้รายหกเดอืน โดยมรีะยะเวลาปลอดชาํระเงนิตน้ 4 ปี 

 ชาํระดอกเบี�ยรายหกเดอืน 
หลกัทรพัยค์ํ�าประกนั  จดจาํนองที�ดนิพรอ้มสิ�งปลกูสรา้งอาคารคลงัเอกสาร รวมทั �งหมด 4 แปลง  

 การโอนสทิธอิย่างมเีงื�อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บั
ผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

 จดทะเบยีนเครื�องจกัรเป็นหลกัประกนัทางธุรกจิ 

 จดทะเบยีนสทิธกิารเช่าเป็นหลกัประกนัทางธุรกจิ 
เงื�อนไขทางการเงิน  อตัราสว่น Interest Bearing Debt to Equity ไม่เกนิ 1.00 

 อตัราสว่น Interest Bearing Debt to EBITDA ไม่เกนิ 5.50 

 อตัราสว่น DSCR ไม่ตํ�ากว่า 1.00 
 

3.2 รา่งสญัญาเงินกู้ส่วนเพิ�มกบั SST 

คู่สญัญา ผูใ้หกู้ ้ : SST 

ผูกู้ ้ : SSTRT 
วงเงิน ไม่เกนิ 30,000,000 บาท 
อตัราดอกเบี�ย รอ้ยละ 6.025 ต่อปี 
ระยะเวลา ไม่เกนิ 5 ปี นบัจากวนัที�เบกิเงนิกู ้
การชาํระ ชาํระเงนิตน้รายสบิสองเดอืน โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

 ปีที� 1: รอ้ยละ 0.00 ของเงนิกูท้ี�เบกิ 

 ปีที� �: รอ้ยละ ��.�� ของเงนิกูท้ี�เบกิ 

 ปีที� �: รอ้ยละ ��.�� ของเงนิกูท้ี�เบกิ 

 ปีที� �: รอ้ยละ ��.�� ของเงนิกูท้ี�เบกิ 

 ปีที� �: รอ้ยละ ��.�5 ของเงนิกูท้ี�เบกิ  
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4. สญัญาอื�นๆ 

4.1 รา่งสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
คู่สญัญา ผูโ้อน : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทุนรวม”) 

ผูร้บัโอน : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองทรัสต์
เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต”์) 

การโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม 

เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอื�น กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมทั �งหมด โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี� 
 เงนิสดทั �งหมดของกองทุนรวม ณ วนัโอนทรพัยส์นิและภาระ เวน้แต่ (1) เงนิที�กนั
ไว้เพื�อการชําระหนี� (เฉพาะหนี�ที�ไม่ได้โอนให้แก่กองทรัสต์ ได้แก่ หนี�สนิของ
กองทุนรวมที�ถงึกาํหนดชาํระก่อน หรอื ณ วนัโอนทรพัยส์นิและภาระ และกองทุน
รวมยงัไม่ไดช้ําระ หรอืหนี�สนิที�กองทุนรวมมแีผนที�จะชําระก่อนวนัโอนทรพัย์สนิ
และภาระ) (2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี�ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวม ซึ�งยงัมไิดช้าํระใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนหรอืบุคคลที�มสีทิธไิดร้บัเงนิ ซึ�ง
รวมถงึเงนิปันผลที�กองทุนรวมประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยส์นิและภาระ และ
มีกําหนดจ่ายหลังวันโอนทรัพย์สินและภาระ หรือมีกําหนดจ่ ายก่อนวันโอน
ทรพัยส์นิและภาระแต่ผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่มารบัเงนินั �นหรอืไม่ยื�นเชค็แก่ธนาคาร
เพื�อให้ใชเ้งนิตามเชค็ที�กองทุนรวมสั �งจ่ายเงนิปันผล และ  (3) ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในการชาํระบญัชขีองกองทุนรวม 

 ที�ดิน อาคาร และระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ของกองทุนรวม ซึ�ง
ประกอบด้วย (1) กรรมสิทธิ �ในที�ดินจํานวน 3 แปลง ได้แก่ ที�ดินโฉนดเลขที� 
17177 17189 และ  17185 ตํ าบลบางจาก  อํ า เภอพระประแดง  จังหวัด
สมุทรปราการ (2) กรรมสิทธิ �ในสิ�งปลูกสร้างประเภทอาคารคลังเก็บเอกสาร
จํานวน 9 อาคาร ซึ�งตั �งอยู่เลขที� 115 และเลขที� 115/7-9 หมู่ที� 6 ถนนสุขสวสัดิ � 
ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ และ (3) กรรมสทิธิ �ใน
ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ ส่วนควบซึ�งจําเป็นและสมควรสําหรบัใช้ในการ
ดาํเนินการของกองทุนรวมในโครงการทรพัยศ์รไีทย 

 สทิธ ิหน้าที� ความรบัผดิ และภาระของกองทุนรวมในสญัญาต่างๆ ที�กองทุนรวม
เป็นคู่สญัญา เวน้แต่หนี�สนิของกองทุนรวมที�ถงึกําหนดชาํระก่อน หรอื ณ วนัโอน
ทรพัยส์นิและภาระ และกองทุนรวมยงัไม่ไดช้าํระ หรอืหนี�สนิที�กองทุนรวมมแีผน
ที�จะชาํระก่อนวนัโอนทรพัยส์นิและภาระ 

การออกหน่วยทรสัต์
เพื�อแลกเปลี�ยนกบั
ทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม 

เพื�อเป็นการตอบแทนกองทุนรวมสาํหรบัทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมที�จะโอน
ให้แก่กองทรัสต์ภายใต้สญัญานี� กองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ให้แก่
กองทุนรวม จาํนวน 74,250,000 หน่วย 

เงื�อนไขบงัคบัก่อน ให้สัญญาฉบับนี� เริ�มมีผลใช้บังคับเมื�อเหตุการณ์และเงื�อนไขบังคับก่อนต่างๆ 
ดงัต่อไปนี�เกดิขึ�นโดยสมบรูณ์  
 ที�ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติให้กองทุนรวมแปลงสภาพ
เป็นทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 
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49/2555 และประกาศ ทจ. 34/2559 โดยมกีองทรสัต์รองรบัการแปลงสภาพ และ
อนุมตัเิรื�องอื�นใดที�จาํเป็นต่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ 

 ที�ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มมีติให้กองทรสัต์รองรบัการแปลงสภาพของกองทุน
รวมเป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 
49/2555 และประกาศ ทจ, 34/2559 และอนุมตัิเรื�องอื�นใดที�จําเป็นต่อการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์

 สํานักงาน ก.ล.ต. ได้อนุญาตให้กองทรสัต์เสนอขายหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่แก่
กองทุนรวมตามหลกัเกณฑท์ี�เกี�ยวขอ้ง 

 
4.2 รา่งสญัญาโอนสิทธิและหน้าที�ตามสญัญาจะซื�อจะขายที�ดินพรอ้มสิ�งปลูกสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย 

คู่สญัญา 1. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์เพื�อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต”์) 

2. กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทุนรวม”) 
3. บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) 

การโอนสิทธิและ
หน้าที� 

 กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัต์ตกลงรบัโอนสทิธิ หน้าที� ความรบัผดิ และ
ผลประโยชน์ทั �งหมดของกองทุนรวมตามสญัญาจะซื�อจะขายที�ดนิพร้อมสิ�งปลูก
สร้าง ระหว่าง กองทุนรวม กบั SST ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 (“สญัญา
จะซื�อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้างโครงการทรพัยศ์รีไทย”) และตกลงให้
กองทรัสต์เข้าเป็นคู่ส ัญญาตามสัญญาจะซื�อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้าง
โครงการทรพัยศ์รไีทยแทนกองทุนรวม 

 SST ตกลงในการโอนสิทธิ หน้าที� ความรับผิด และผลประโยชน์ทั �งหมดตาม
สญัญาจะซื�อจะขายที�ดนิพรอ้มสิ�งปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รไีทย และการเปลี�ยน
ใหก้องทรสัต์เป็นคู่สญัญาในสญัญาจะซื�อจะขายที�ดนิพรอ้มสิ�งปลูกสรา้งโครงการ
ทรพัยศ์รไีทยแทนกองทุนรวม  

 กองทรสัต์และ SST ตกลงใหส้ทิธแิละหน้าที�ของกองทรสัต์และ SST เป็นไปตาม
สญัญาจะซื�อจะขายที�ดนิพรอ้มสิ�งปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รไีทยและสญัญาฉบบั
นี� 

 คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนี�ตามสญัญาจะซื�อจะขายที�ดนิพร้อมสิ�งปลูกสรา้ง
โครงการทรพัยศ์รไีทย ยงัคงมผีลใชบ้งัคบัต่อไป โดยสทิธแิละความรบัผดิใดๆ ที� 
SST มต่ีอกองทุนรวมภายใตส้ญัญาจะซื�อจะขายที�ดนิพรอ้มสิ�งปลูกสรา้งโครงการ
ทรพัย์ศรีไทย ที�เกิดขึ�นก่อนและยงัมีอยู่ในวนัโอนทรพัย์สนิและภาระและที�จะ
เกดิขึ�นในภายหลงัใหเ้ป็นสทิธแิละความรบัผดิต่อกองทรสัตแ์ทน กองทุนรวมและ 
SST ตกลงปลดเปลื�องอกีฝ่ายจากหน้าที� ความรบัผดิ และหนี�ตามสญัญาจะซื�อจะ
ขายที�ดนิพร้อมสิ�งปลูกสร้างโครงการทรพัย์ศรไีทย นับแต่วนัโอนทรพัย์สนิและ
ภาระและกองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาดงักล่าวแทนกองทุนรวม 

เงื�อนไขบงัคบัก่อน
และการสิ�นผลของ
สญัญา 

ใหส้ญัญาฉบบันี�เริ�มมผีลใชบ้งัคบัเมื�อสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย ระหว่าง กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย กบั 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื�อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทยมผีลใชบ้งัคบั และในกรณีที�สญัญาโอนทรพัยส์นิและ
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ภาระดงักล่าวสิ�นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยไม่มกีารโอนทรพัยส์นิและภาระตาม
สญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันี�สิ�นสดุลงไปพรอ้มกนั 

 
4.3 รา่งสญัญาโอนสิทธิและหน้าที�ตามสญัญาก่อตั �งภาระจาํยอมโครงการทรพัยศ์รีไทย 

คู่สญัญา 1. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์เพื�อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต”์) 

2. กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทุนรวม”) 
3. บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) 

การโอนสิทธิและ
หน้าที� 

 กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัต์ตกลงรบัโอนสทิธิ หน้าที� ความรบัผดิ และ
ผลประโยชน์ทั �งหมดของกองทุนรวมตามสญัญาก่อตั �งภาระจํายอม  ระหว่าง 
กองทุนรวม กบั SST ฉบบัลงวนัที� 3 พฤษภาคม 2554 (“สญัญาก่อตั �งภาระจาํ
ยอมโครงการทรพัยศ์รีไทย”) และตกลงใหก้องทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาตามสญัญา
ก่อตั �งภาระจาํยอมโครงการทรพัยศ์รไีทยแทนกองทุนรวม 

 SST ตกลงในการโอนสิทธิ หน้าที� ความรับผิด และผลประโยชน์ทั �งหมดตาม
สญัญาก่อตั �งภาระจาํยอมโครงการทรพัยศ์รไีทย และการเปลี�ยนใหก้องทรสัตเ์ป็น
คู่สญัญาในสญัญาก่อตั �งภาระจาํยอมโครงการทรพัยศ์รไีทยแทนกองทุนรวม  

 กองทรสัต์และ SST ตกลงใหส้ทิธแิละหน้าที�ของกองทรสัต์และ SST เป็นไปตาม
สญัญาก่อตั �งภาระจาํยอมโครงการทรพัยศ์รไีทยและสญัญาฉบบันี� 

 คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนี�ตามสญัญาก่อตั �งภาระจํายอมโครงการทรพัยศ์รี
ไทย ยงัคงมผีลใชบ้งัคบัต่อไป โดยสทิธแิละความรบัผดิใดๆ ที� SST มต่ีอกองทุน
รวมภายใตส้ญัญาก่อตั �งภาระจาํยอมโครงการทรพัยศ์รไีทย ที�เกดิขึ�นก่อนและยงัมี
อยู่ในวนัโอนทรพัยส์นิและภาระและที�จะเกดิขึ�นในภายหลงัใหเ้ป็นสทิธแิละความ
รบัผดิต่อกองทรสัตแ์ทน กองทุนรวมและ SST ตกลงปลดเปลื�องอกีฝ่ายจากหน้าที� 
ความรบัผดิ และหนี�ตามสญัญาก่อตั �งภาระจํายอมโครงการทรพัยศ์รไีทย นับแต่
วนัโอนทรพัยส์นิและภาระและกองทรสัต์เขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาดงักล่าวแทน
กองทุนรวม  

เงื�อนไขบงัคบัก่อน
และการสิ�นผลของ
สญัญา 

ใหส้ญัญาฉบบันี�เริ�มมผีลใชบ้งัคบัเมื�อสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย ระหว่าง กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย กบั 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื�อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทยมผีลใชบ้งัคบั และในกรณีที�สญัญาโอนทรพัยส์นิและ
ภาระดงักล่าวสิ�นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยไม่มกีารโอนทรพัยส์นิและภาระตาม
สญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันี�สิ�นสดุลงไปพรอ้มกนั 

 

4.4 รา่งสญัญาโอนสิทธิและหน้าที�ตามสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งโครงการทรพัยศ์รีไทย 
คู่สญัญา 1. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์เพื�อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต”์) 
2. กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทุนรวม”) 
3. บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัการพจิารณารองรบัการแปลงสภาพ SSTPF เป็น SSTRT 
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การโอนสิทธิและ
หน้าที� 

 กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัต์ตกลงรบัโอนสทิธิ หน้าที� ความรบัผดิ และ
ผลประโยชน์ทั �งหมดของกองทุนรวมตาม (1) สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 
ระหว่าง กองทุนรวม กบั SST ฉบบัลงวนัที� � พฤษภาคม ���� (�) สญัญาเช่า
ที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้งฉบบัแกไ้ข (ฉบบัที� �) ระหว่าง กองทุนรวม กบั SST ฉบบั
ลงวนัที� �� ธนัวาคม ���� และ (�) สญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้งฉบบัต่ออายุ
ครั �งที� 1 ซึ�งจะไดเ้ขา้ทําระหว่าง กองทุนรวม กบั SST (“สญัญาเช่าที�ดินและสิ�ง
ปลูกสร้างโครงการทรพัยศ์รีไทย”) และตกลงใหก้องทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาตาม
สญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รไีทยแทนกองทุนรวม 

 SST ตกลงในการโอนสิทธิ หน้าที� ความรับผิด และผลประโยชน์ทั �งหมดตาม
สัญญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้างโครงการทรัพย์ศรีไทย และการเปลี�ยนให้
กองทรสัต์เป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างโครงการทรพัยศ์รไีทย
แทนกองทุนรวม 

 กองทรสัต์และ SST ตกลงใหส้ทิธแิละหน้าที�ของกองทรสัต์และ SST เป็นไปตาม
สญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลกูสรา้งโครงการทรพัยศ์รไีทยและสญัญาฉบบันี� 

 คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนี�ตามสญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้างโครงการ
ทรพัยศ์รไีทยยงัคงมผีลใชบ้งัคบัต่อไป โดยสทิธแิละความรบัผดิใดๆ ที� SST มต่ีอ
กองทุนรวมภายใต้สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้างโครงการทรัพย์ศรีไทยที�
เกดิขึ�นก่อนและยงัมอียู่ในวนัโอนทรพัยส์นิและภาระและที�จะเกดิขึ�นในภายหลงัให้
เป็นสิทธิและความรับผิดต่อกองทรัสต์แทน กองทุนรวมและ SST ตกลงปลด
เปลื�องอกีฝ่ายจากหน้าที� ความรบัผดิ และหนี�ตามสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลกูสรา้ง
โครงการทรพัย์ศรไีทย นับแต่วนัโอนทรพัย์สนิและภาระและกองทรสัต์เข้าเป็น
คู่สญัญาในสญัญาดงักล่าวแทนกองทุนรวม 

เงื�อนไขบงัคบัก่อน
และการสิ�นผลของ
สญัญา 

ใหส้ญัญาฉบบันี�เริ�มมผีลใชบ้งัคบัเมื�อสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย ระหว่าง กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย กบั 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื�อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทยมผีลใชบ้งัคบั และในกรณีที�สญัญาโอนทรพัยส์นิและ
ภาระดงักล่าวสิ�นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยไม่มกีารโอนทรพัยส์นิและภาระตาม
สญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันี�สิ�นสดุลงไปพรอ้มกนั 

 

4.5 รา่งสญัญาโอนสิทธิและหน้าที�ตามสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์โครงการทรพัยศ์รีไทย 
คู่สญัญา 1. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัต์เพื�อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทรสัต”์) 
2. กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (“กองทุนรวม”) 
3. บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) (“SST”) 

การโอนสิทธิและ
หน้าที� 

 กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัต์ตกลงรบัโอนสทิธิ หน้าที� ความรบัผดิ และ
ผลประโยชน์ทั �งหมดของกองทุนรวมตาม (1) สญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและ
อุปกรณ์ ระหว่าง กองทุนรวม กบั SST ฉบบัลงวนัที� 27 ธนัวาคม 2555 และ (2) 

สญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ฉบบัแกไ้ขเพิ�มเตมิและต่ออายุครั �งที� 1 
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ซึ�งจะไดเ้ขา้ทาํระหว่าง กองทุนรวม กบั SST (“สญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภค
และอุปกรณ์โครงการทรพัยศ์รีไทย”) และตกลงให้กองทรสัต์เขา้เป็นคู่สญัญา
ตามสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรัพย์ศรีไทยแทน
กองทุนรวม 

 SST ตกลงในการโอนสิทธิ หน้าที� ความรบัผิด และผลประโยชน์ทั �งหมดตาม
สญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรพัยศ์รไีทย และการเปลี�ยน
ใหก้องทรสัต์เป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการ
ทรพัยศ์รไีทยแทนกองทุนรวม  

 กองทรสัต์และ SST ตกลงใหส้ทิธแิละหน้าที�ของกองทรสัต์และ SST เป็นไปตาม
สญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรพัยศ์รไีทยและสญัญาฉบบั
นี� 

 คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนี�ตามสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์
โครงการทรพัยศ์รไีทยยงัคงมผีลใชบ้งัคบัต่อไป โดยสทิธแิละความรบัผดิใดๆ ที� 
SST มต่ีอกองทุนรวมภายใตส้ญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการ
ทรพัย์ศรีไทย ที�เกิดขึ�นก่อนและยงัมีอยู่ในวนัโอนทรพัย์สนิและภาระและที�จะ
เกดิขึ�นในภายหลงัใหเ้ป็นสทิธแิละความรบัผดิต่อกองทรสัต์แทน กองทุนรวมและ 
SST ตกลงปลดเปลื�องอกีฝ่ายจากหน้าที� ความรบัผดิ และหนี�ตามสญัญาเช่าระบบ
สาธารณูปโภคและอุปกรณ์โครงการทรพัย์ศรีไทย นับแต่วนัโอนทรพัย์สนิและ
ภาระและกองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาดงักล่าวแทนกองทุนรวม 

เงื�อนไขบงัคบัก่อน
และการสิ�นผลของ
สญัญา 

ใหส้ญัญาฉบบันี�เริ�มมผีลใชบ้งัคบัเมื�อสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย ระหว่าง กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย กบั 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื�อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทยมผีลใชบ้งัคบั และในกรณีที�สญัญาโอนทรพัยส์นิและ
ภาระดงักล่าวสิ�นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยไม่มกีารโอนทรพัยส์นิและภาระตาม
สญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันี�สิ�นสดุลงไปพรอ้มกนั 
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เอกสารแนบ 2 : สรปุข้อมูลของทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 

 

1. ข้อมูลเบื�องต้น 

ชื�อกองทรสัต ์ : ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 

(Subsrithai Real Estate Investment Trust) 
ชื�อย่อ : SSTRT 

วนัจดทะเบียนกองทรสัต ์ : 26 ธนัวาคม 2560 

ทุนจดทะเบียน : 609,219,000 บาท 

ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 609,219,000 บาท 

อายุกองทรสัต ์ : ไม่มกีาํหนดอายุโครงการ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั 

ทรสัตี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั 

 

2. ประวติัความเป็นมา 

SSTRT จดัตั �งขึ�นตามพระราชบญัญตัทิรสัต์ เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื�อวนัที� 13 ธนัวาคม 2560 
จากการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ (SSTSS) และเขา้จดทะเบยีนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื�อวนัที� 26 ธนัวาคม 2560 โดยมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน วรรณ จาํกดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และบรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัต์ไดท้ําสญัญาโอนทรพัยส์นิและภาระกบักองทุนรวม ซึ�งกองทุนรวมจะโอนทรพัยส์นิหนี�สนิ และภาระ
ของกองทุนรวมที�แปลงสภาพ โดยแลกกบัการที�กองทุนรวม จะได้รบัหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ของกองทรสัต์จํานวน 
82,000,000 หน่วยทรสัต ์พรอ้มเงนิสดจาํนวนเงนิ 2.68 บาทต่อหน่วยลงทุน คดิเป็นเงนิ 219.76 ลา้นบาท เรยีบรอ้ยแลว้ 
เมื�อวนัที� 19 ธนัวาคม 2560 และกองทุนรวมไดด้าํเนินการกระจายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี�ไดร้บัจากการแลกเปลี�ยนนี�
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมแล้ว เมื�อวนัที� 22 ธนัวาคม 2560 โดยมรีายละเอยีดทรพัย์สนิหลกัที�กองทรัสต์
ลงทุน ดงันี� 

1. กรรมสทิธิ �ในโครงการทรพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ ประกอบไปดว้ยที�ดนิขนาด 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตาราง
วา และสิ�งปลูกสร้างประเภทอาคารคลงัเอกสารจํานวน 5 อาคาร ตั �งอยู่เลขที� 115 และ 115/7-9 หมู่ที� 6 
ถนนสขุสวสัดิ � ตําบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ  

2. กรรมสทิธิ �ในระบบ สาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ใน
โครงการทรพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ  

กองทรสัต์ได้นําทรพัย์สนิที�รบัโอนจากกองทุนรวมไปจดัหาประโยชน์ โดยการรบัโอนสทิธกิารใหเ้ช่าเหมาแก่  

SST มรีะยะเวลาการเช่าประมาณ �� ปี � เดอืน (นับแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจากกองทุนรวม) โดยโดยคดิค่า
เช่าจาํนวน 63 ลา้นบาทต่อปี และปรบัเพิ�มขึ�น 2 ลา้นบาท ทุกๆ 3 ปี โดยมกีาํหนดครบระยะเวลาเช่าในวนัที� 31 มกราคม 
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3. วตัถปุระสงคแ์ละโครงสรา้งการจดัการของ SSTRT 

กองทรสัต ์ไดจ้ดัตั �งขึ�นโดยมวีตัถุประสงคท์ี�จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยการซื�อ และ/หรอื เช่า และหรอืเช่าช่วง 
และ/หรอื รบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอื สทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั โดยจะนําทรพัยส์นิหลกัไปจดัหาประโยชน์ในรปู
ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื�นใดในทํานองเดียวกัน ตลอดจนทําการปรบัปรุง เปลี�ยนแปลงพัฒนา

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 1 

 

เอกสารแนบ 2 : สรปุข้อมูลของทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย 
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อายุกองทรสัต ์ : ไม่มกีาํหนดอายุโครงการ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั 

ทรสัตี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั 

 

2. ประวติัความเป็นมา 

SSTRT จดัตั �งขึ�นตามพระราชบญัญตัทิรสัต์ เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื�อวนัที� 13 ธนัวาคม 2560 
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ของกองทุนรวมที�แปลงสภาพ โดยแลกกบัการที�กองทุนรวม จะได้รบัหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ของกองทรสัต์จํานวน 
82,000,000 หน่วยทรสัต ์พรอ้มเงนิสดจาํนวนเงนิ 2.68 บาทต่อหน่วยลงทุน คดิเป็นเงนิ 219.76 ลา้นบาท เรยีบรอ้ยแลว้ 
เมื�อวนัที� 19 ธนัวาคม 2560 และกองทุนรวมไดด้าํเนินการกระจายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี�ไดร้บัจากการแลกเปลี�ยนนี�
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมแล้ว เมื�อวนัที� 22 ธนัวาคม 2560 โดยมรีายละเอยีดทรพัย์สนิหลกัที�กองทรัสต์
ลงทุน ดงันี� 

1. กรรมสทิธิ �ในโครงการทรพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ ประกอบไปดว้ยที�ดนิขนาด 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตาราง
วา และสิ�งปลูกสร้างประเภทอาคารคลงัเอกสารจํานวน 5 อาคาร ตั �งอยู่เลขที� 115 และ 115/7-9 หมู่ที� 6 
ถนนสขุสวสัดิ � ตําบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ  

2. กรรมสทิธิ �ในระบบ สาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ใน
โครงการทรพัยศ์รไีทย สมารท์ สโตเรจ  

กองทรสัต์ได้นําทรพัย์สนิที�รบัโอนจากกองทุนรวมไปจดัหาประโยชน์ โดยการรบัโอนสทิธกิารใหเ้ช่าเหมาแก่  

SST มรีะยะเวลาการเช่าประมาณ �� ปี � เดอืน (นับแต่วนัที�รบัโอนทรพัยส์นิและภาระจากกองทุนรวม) โดยโดยคดิค่า
เช่าจาํนวน 63 ลา้นบาทต่อปี และปรบัเพิ�มขึ�น 2 ลา้นบาท ทุกๆ 3 ปี โดยมกีาํหนดครบระยะเวลาเช่าในวนัที� 31 มกราคม 
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3. วตัถปุระสงคแ์ละโครงสรา้งการจดัการของ SSTRT 

กองทรสัต ์ไดจ้ดัตั �งขึ�นโดยมวีตัถุประสงคท์ี�จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยการซื�อ และ/หรอื เช่า และหรอืเช่าช่วง 
และ/หรอื รบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอื สทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั โดยจะนําทรพัยส์นิหลกัไปจดัหาประโยชน์ในรปู
ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื�นใดในทํานองเดียวกัน ตลอดจนทําการปรบัปรุง เปลี�ยนแปลงพัฒนา



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 2 

 

ศกัยภาพ พฒันาและ/หรอืจําหน่ายทรพัยส์นิต่างๆ เพื�อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ เพื�อประโยชน์
ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื�องในระยะยาว รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื�น และ/หรอื หลกัทรพัยอ์ื�นและ/หรอืการหา
ดอกผลอื�นโดยวธิอีื�นใด ตามที�กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรอืกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด 

 
4. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ชื�อ : บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั 
ที�อยู่ : เลขที� 2044/25-27 ถนนเพชรบุรตีดัใหม่ แขวงบางกะปิ 

เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน  : 10,000,000.00 บาท 

ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 10,000,000.00 บาท 

ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ทาํหน้าที�เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน 

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

 

5. คณะกรรมบริษทั เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 

 ณ วนัที� 2 สงิหาคม 2562 SSTRM มคีณะกรรมการบรษิทัจาํนวน 3 ท่าน โดยมรีายชื�อดงันี� 
 ชื�อ - นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1.  นายศุภสทิธิ � สขุะนินทร ์ ประธานกรรมการ 
2.  นายปิลญัชยั ประดบัพงศ ์ กรรมการ 
3.  นางสรุางค ์จนัทรสถาพร กรรมการอสิระ 

 

6. ทรสัตี 

ชื�อ : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั 
ที�อยู่ : เลขที� ��� อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชั �น �, �� ถนน 

พระราม � แขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน  : 105,000,000 บาท 

ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 105,000,000 บาท 

หน้าที�และความรบัผิดชอบ  : ตามที�ระบุในโครงการจดัการกองทรสัต ์SSTRT 

 

7. นโยบายการลงทุนและสินทรพัย ์

SSTRT ลงทุนในกรรมสทิธิ �ในที�ดนิ และอาคารคลงัเอกสารซึ�งตั �งอยู่บนที�ดนิดงักล่าว รวมถงึระบบสาธารณูปโภค 
งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจาํเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ในโครงการ ดงันี� 

รายการ รายละเอียด 
ที�ตั �งของทรพัยส์นิ เลขที� 115 และ 115/7-9 หมู่ที� 6 ถนนสุขสวสัดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง 

จงัหวดัสมุทรปราการ  
ลกัษณะการลงทุนของ SSTRT  กรรมสทิธิ �ที�ดนิพร้อมอาคารคลงัเอกสาร จํานวน 5 อาคาร และระบบสาธารณูปโภค 

งานระบบสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจาํเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ในโครงการ  
ที�ดนิที� SSTRT ลงทุน  กรรมสทิธิ �ในที�ดนิโฉนดเลขที� 17188 17186 17184 และ 254934 รวมทั �งสิ�น 4 แปลง 

เนื�อที�รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา โดยมรีายละเอยีด ดงันี� 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 17188 เนื�อที� 3 ไร่ 14 ตารางวา 

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 2 

 

ศกัยภาพ พฒันาและ/หรอืจําหน่ายทรพัยส์นิต่างๆ เพื�อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ เพื�อประโยชน์
ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื�องในระยะยาว รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื�น และ/หรอื หลกัทรพัยอ์ื�นและ/หรอืการหา
ดอกผลอื�นโดยวธิอีื�นใด ตามที�กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรอืกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด 

 
4. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ชื�อ : บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั 
ที�อยู่ : เลขที� 2044/25-27 ถนนเพชรบุรตีดัใหม่ แขวงบางกะปิ 
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ที�อยู่ : เลขที� ��� อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชั �น �, �� ถนน 

พระราม � แขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน  : 105,000,000 บาท 

ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 105,000,000 บาท 

หน้าที�และความรบัผิดชอบ  : ตามที�ระบุในโครงการจดัการกองทรสัต ์SSTRT 

 

7. นโยบายการลงทุนและสินทรพัย ์
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ที�ดนิที� SSTRT ลงทุน  กรรมสทิธิ �ในที�ดนิโฉนดเลขที� 17188 17186 17184 และ 254934 รวมทั �งสิ�น 4 แปลง 

เนื�อที�รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา โดยมรีายละเอยีด ดงันี� 
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รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 
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รายการ รายละเอียด 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 17186 เนื�อที� 2 งาน 96 ตารางวา 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 17184 เนื�อที� 3 งาน 70 ตารางวา 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 254934 เนื�อที� 1 ไร่ 72.4 ตารางวา 

อาคารที� SSTSS ลงทุน กรรมสทิธิ �ในสิ�งปลูกสร้างและทรพัย์สนิอนัเป็นส่วนควบของโครงการทรพัย์ศรไีทย 
สมารท์ สโตเรจ ไดแ้ก่  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 31 พื�นที�รวม 1,875 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 47 พื�นที�รวม 2,894 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 48 พื�นที�รวม 1,894 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 49 พื�นที�รวม 1,169 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 52 พื�นที�รวม 1,445 ตารางเมตร  
- สิ�งปลูกสรา้งอื�นๆ ที�เป็นส่วนควบของอาคารคลงัเอกสารหมายเลข 31 47 48 49 

และ 52 

 

8. โครงสรา้งผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ณ วนัที� 8 มนีาคม 2562 SSTRT มรีายชื�อผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ ดงันี� 
 ชื�อ - นามสกลุ หุ้น รอ้ยละ 

1.  บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 12,3000,000 15.00 

2.  บรษิทั กจิกมลสโุกศล จาํกดั  1,787,400 2.18 

3.  นางกมล ีปัจฉิมสวสัดิ �  1,500,000 1.83 

4.  นางปัทมา เลา้วงษ ์ 1,010,000 1.23 

5.  นางสาวนุชาดา ศรสีทิธพิจน์ 1,000,000 1.22 

6.  นางสาวปณตพร ศรสีทิธพิจน์ 1,000,000 1.22 

7.  นางวไิลวรรณ ฉตัรอมรวงศ ์ 857,500 1.05 

8.  นายจรีศกัดิ � เลา้วงษ ์ 794,000 0.97 

9.  นายเกรยีงชยั ประสงคส์กุาญจน์  785,000 0.96 

10.  นางนุต ศรสีทิธพิจน์ 670,000 0.82 

11.  นายจรสั อศัวนิเวศน์  630,000  0.77 

12.  นางภตินินัท ์เอื�อวฒันะสกุล  628,800 0.77 
ที�มา : www.set.or.th  

 

9. งบการเงิน 

9.1 งบแสดงฐานะการเงิน  

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์        

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  822,007  90.19  823,007  90.20 821,000  90.13 

เงนิลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม  -  0.00  9,139  1.00  9,205  1.01 

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 
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รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 4 

 

 

9.2 งบกาํไรขาดทุน 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2561 

(สอบทาน) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้       

รายไดค้่าเชา่  2,409  99.66 33,534  99.96 33,534  99.92 

รายไดด้อกเบี�ย  2  0.09 14  0.04  26  0.08 

รายไดอ้ื�น  6  0.25 - - - - 

รวมรายได้  2,417  100.00 33,548  100.00 33,560  100.00 

       

ค่าใช้จ่าย       

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์  (135)  (5.58) (1,861)  (5.55) (1,802)  (5.37) 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี  (147)  (6.10) (2,053)  (6.12) (1,983)  (5.91) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน  (13)  (0.54) (136)  (0.41) (130)  (0.39) 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  (100)  (4.14) (161)  (0.48) (166)  (0.49) 
ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน  (208)  (8.61) (336)  (1.00) (265)  (0.79) 
ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชตีดัจาํหน่าย - - (2,507)  (7.47) (2,423)  (7.22) 
ตน้ทนุทางการเงนิ  (678)  (28.06) (4,934)  (14.71) (4,939)  (14.72) 
รวมค่าใช้จ่าย   (1,281)  (53.02) (11,988)  (35.73) (11,708)  (34.89) 
       

รายได้จากการลงทนุสุทธิ   1,135  46.98 21,560  64.27 21,852  65.11 

รวมรายการกําไร (ขาดทนุ) ที�เกดิขึ�น 

และยงัไมเ่กดิขึ�นจากเงนิลงทนุ 
- - 1,061  3.16 (1,941) (5.78) 

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน  1,135  46.98 22,621  67.43 19,911  59.33 

เงนิฝากธนาคาร  12,009  1.32  1,285  0.14  3,005  0.33 

เงนิฝากธนาคารที�ตดิภาระผกูกพนั  -  0.00  32,561  3.57  32,622  3.58 

ลูกหนี�จากการใหเ้ชา่และบรกิาร  29,206  3.20  35,485  3.89  36,251  3.98 

ลูกหนี�จากดอกเบี�ย  1  0.00  113  0.01  267  0.03 

ลูกหนี�อื�น  32,651  3.58  151  0.02  -  0.00 

ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัช ี  15,001  1.65  9,625  1.05  7,202  0.79 

สนิทรพัยอ์ื�น  576  0.06  1,049  0.11  1,377  0.15 

รวมสินทรพัย ์  911,451  100.00  912,415  100.0 910,929  100.00 

       

หนี�สิน       

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย            4,713  0.52  8,909  0.98  8,669  0.95 

เงนิมดัจาํการใหเ้ชา่          32,500  3.57  32,500  3.56  32,500  3.57 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ        237,610  26.07  237,892  26.07  238,040  26.13 

หนี�สนิอื�น            4,035  0.44  174  0.02  393  0.04 

รวมหนี�สิน        278,858  30.59  279,475  30.63  279,602  30.69 

       

สินทรพัยส์ทุธิ        

ทนุที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์        632,593  69.41  609,219  66.77  609,219  66.88 

กําไรสะสม  1,135  0.12  23,721  2.60  22,108  2.43 

สินทรพัยส์ทุธิ   632,593  69.41  632,940  69.37  631,327  69.31 

       

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 7.71  7.72  7.70  
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ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัช ี  15,001  1.65  9,625  1.05  7,202  0.79 

สนิทรพัยอ์ื�น  576  0.06  1,049  0.11  1,377  0.15 

รวมสินทรพัย ์  911,451  100.00  912,415  100.0 910,929  100.00 

       

หนี�สิน       

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย            4,713  0.52  8,909  0.98  8,669  0.95 

เงนิมดัจาํการใหเ้ชา่          32,500  3.57  32,500  3.56  32,500  3.57 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ        237,610  26.07  237,892  26.07  238,040  26.13 

หนี�สนิอื�น            4,035  0.44  174  0.02  393  0.04 

รวมหนี�สิน        278,858  30.59  279,475  30.63  279,602  30.69 

       

สินทรพัยส์ทุธิ        

ทนุที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์        632,593  69.41  609,219  66.77  609,219  66.88 

กําไรสะสม  1,135  0.12  23,721  2.60  22,108  2.43 

สินทรพัยส์ทุธิ   632,593  69.41  632,940  69.37  631,327  69.31 

       

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 7.71  7.72  7.70  
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10. ภาวะอตุสาหกรรม 

ธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสารจดัเป็นธุรกจิในหมวดขนส่งและโลจสิตกิส ์(Logistics) ซึ�งเป็นธุรกจิดา้นบรกิารที�
ครอบคลุมในดา้นบรกิารรบัฝากเอกสาร การจดัหาและบรรจุกล่องเอกสาร บรกิารรบั-ส่งเอกสารระหว่างวนั บรกิารสบืคน้
และตรวจสอบเอกสาร รวมไปถงึบรกิารทาํลายเอกสาร 

ปัจจุบนัธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสารนั �นยงัมคีวามต้องการเป็นอย่างมากสาํหรบับรษิทัต่างๆในประเทศไทย 
โดยดว้ยขอ้บงัคบัทางกฎหมายกาํหนดที�ทาํใหบ้รษิทัต่างมคีวามจาํเป็นต้องเกบ็เอกสารไวเ้พื�อตรวจสอบหรอือา้งองิตามที�
กฎหมายกําหนดไว้ โดยเฉพาะสถาบนัทางการเงนิซึ�งกําหนดให้มกีารจัดเกบ็เอกสารบางประเภทในรูปแบบต้นฉบบั
กระดาษ อาท ิเอกสารทางบญัช ีเอกสารทางการเงนิ เอกสารนิตกิรรมต่างๆ ตลอดจนเอกสารอื�นๆ ที�มคีวามสาํคญัทาง
กฎหมายและภาษีอากรเพื�อเป็นประโยชน์ต่อการตรวจสอบ กํากบัดูแล และสบืค้นตามระยะเวลาที�กฎหมายกําหนดไว้ 
ดงันั �น ระยะเวลาการเกบ็รกัษาเอกสารเหล่านี�ตอ้งมรีะยะเวลาอย่างน้อย 5-10 ปี หรอืเป็นไปตามนโยบายของแต่ละบรษิทั
ก่อนที�จะถงึช่วงที�กาํหนดทาํลายเอกสาร 

ถงึแมว้่าบรษิทับางแห่งมกีารเกบ็เอกสารในรปูแบบขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสเ์พิ�มมากขึ�น เนื�องจากพระราชบญัญตัวิ่า
ดว้ยธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ.���� และฉบบัแกไ้ขเพิ�มเตมิ พ.ศ. ���� อนุญาตใหข้อ้มลูที�ไดเ้กบ็รกัษาในรปูขอ้มูล
อเิลก็ทรอนิกส ์ใหถ้อืว่าไดม้กีารนําเสนอหรอืเกบ็รกัษาเป็นเอกสารตน้ฉบบัตามกฎหมายแลว้ แต่ทั �งนี� ณ ปัจจุบนั กย็งัไม่
เหน็ถงึผลกระทบกบัธุรกจิคลงัเอกสาร เนื�องจากบรษิทัส่วนใหญ่ยงัคงใหค้วามสําคญัของการจดัเกบ็เอกสารต้นฉบบัใน
รปูแบบกระดาษ เพราะสามารถนําไปใชอ้า้งองิทางกฎหมายไดโ้ดยมติอ้งผ่านกระบวนการตรวจสอบที�ซบัซอ้นเพื�อรบัรอง
ความสมบูรณ์ของเอกสารดั �งเช่นเอกสารอเิลก็ทรอนิกส ์(ภายใต้ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์เรื�อง 
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการจดัทาํหรอืแปลงเอกสารและขอ้ความใหอ้ยูใ่นรปูของขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ. ����) เพื�อลด
ความเสี�ยงที�เอกสารอเิลก็ทรอนิกสน์ั �นอาจไม่สามารถนําไปใชอ้้างองิทางกฎหมายได้ ซึ�งอาจมคีวามเสี�ยงในการพสิจูน์
องค์ประกอบสําคญัในเอกสาร เช่น ลายเซน็ และตราประทบั และอาจถูกเปลี�ยนแปลงหรอืแก้ไขได้โดยง่ายหากมกีาร
รกัษาความปลอดภยัไม่เพียงพอ รวมถึงความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงเทคโนโลยใีนอนาคตทําให้เอกสารที�จดัเกบ็
เหล่านั �นอาจนําไปเรยีกใชอ้กีครั �งไดย้ากขึ�น 

ธุรกจิคลงัเอกสารนั �นมแีนวโน้มเตบิโตตามการพฒันาของเศรษฐกจิ และการขยายตวัของอุปสงคใ์นการใชบ้รกิาร
คลงัเอกสารอย่างมั �นคงและต่อเนื�อง เนื�องด้วยผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าคลงัเอกสารอย่างสมํ�าเสมอตลอดระยะเวลาสญัญา
ถึงแม้ว่าผู้เช่าจะมกีารนําเอกสารออกจากคลงัเอกสารที�ฝากไว้เพื�อนําไปใชป้ฏบิตังิาน กอปรกบัสญัญาเช่าคลงัเอกสาร
ส่วนใหญ่มกัมอีายุเฉลี�ยประมาณ �-� ปี และผู้เช่าส่วนใหญ่มแีนวโน้มการเปลี�ยนคลงัเอกสารค่อนข้างตํ�า โดยเฉลี�ย
ประมาณ �� ปีขึ�นไป ทําให้ธุรกจิคลงัเอกสารสามารถรกัษาระดบัการสรา้งรายไดจ้ากเอกสารเดมิที�ต้องจดัเกบ็ไวอ้ ย่าง
น้อย �-�� ปี และสามารถเพิ�มรายไดห้ากลูกคา้เดมิต้องการเกบ็เอกสารเพิ�มเตมิที�เกดิขึ�นจากธุรกรรมใหม่ ทั �งยงัมโีอกาส
ไดร้บัรายไดเ้พิ�มขึ�นจากผูเ้ช่ารายใหม่อกีดว้ย และดว้ยความจาํเป็นในการจดัเกบ็เอกสารไวเ้พื�อนําไปใชท้างธุรกจิและทาง
กฎหมาย และจากภาระค่าเช่าพื�นที�สํานักงานในการจดัเก็บเอกสารที�เพิ�มขึ�น ตลอดจนจากพฒันาการของระบบคลงั
เอกสารที�มคีวามทนัสมยัและปลอดภยัยิ�งขึ�น ลดความเสี�ยงดา้นเอกสารเสยีหายและสญูหายเมื�อเทยีบกบัการเกบ็เอกสาร
ไวท้ี�บรษิทัเอง ส่งผลใหบ้รษิทัต่างๆ ยงัเลอืกใชบ้รกิารคลงัเอกสารอย่างต่อเนื�อง แมก้ารพฒันาเทคโนโลยจีะทําใหต้น้ทุน
ในการจดัเก็บเอกสารในรูปสื�ออิเล็กทรอนิกส์มีราคาถูกลง และเป็นการอํานวยความสะดวกในการจดัเก็บและสบืค้น
เอกสาร บรษิทัต่างๆ ยงัคงเลง็เหน็ความสาํคญัของการจดัเกบ็เอกสารตน้ฉบบัในรปูแบบกระดาษ เนื�องจากสอดคลอ้งต่อ
กฎเกณฑ์ภายในของบรษิัท และสร้างความเชื�อมั �นได้มากกว่าเมื�อนําไปใช้ทางกฎหมายเมื�อเทยีบกบัเอกสารรูปแบบ
อเิลก็ทรอนิกส ์ดงันั �นการลดลงของความตอ้งการใชบ้รกิารคลงัเอกสารอนัเนื�องมาจากการเปลี�ยนแปลงทางเทคโนโลยจีงึ
เป็นแนวโน้มที�ยงัไม่เกดิขึ�นในอนาคตอนัใกล ้
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ถงึแมว้่าบรษิทับางแห่งมกีารเกบ็เอกสารในรปูแบบขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสเ์พิ�มมากขึ�น เนื�องจากพระราชบญัญตัวิ่า
ดว้ยธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ.���� และฉบบัแกไ้ขเพิ�มเตมิ พ.ศ. ���� อนุญาตใหข้อ้มลูที�ไดเ้กบ็รกัษาในรปูขอ้มูล
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รปูแบบกระดาษ เพราะสามารถนําไปใชอ้า้งองิทางกฎหมายไดโ้ดยมติอ้งผ่านกระบวนการตรวจสอบที�ซบัซอ้นเพื�อรบัรอง
ความสมบูรณ์ของเอกสารดั �งเช่นเอกสารอเิลก็ทรอนิกส ์(ภายใต้ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์เรื�อง 
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการจดัทาํหรอืแปลงเอกสารและขอ้ความใหอ้ยูใ่นรปูของขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ. ����) เพื�อลด
ความเสี�ยงที�เอกสารอเิลก็ทรอนิกสน์ั �นอาจไม่สามารถนําไปใชอ้้างองิทางกฎหมายได้ ซึ�งอาจมคีวามเสี�ยงในการพสิจูน์
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ธุรกจิคลงัเอกสารนั �นมแีนวโน้มเตบิโตตามการพฒันาของเศรษฐกจิ และการขยายตวัของอุปสงคใ์นการใชบ้รกิาร
คลงัเอกสารอย่างมั �นคงและต่อเนื�อง เนื�องด้วยผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าคลงัเอกสารอย่างสมํ�าเสมอตลอดระยะเวลาสญัญา
ถึงแม้ว่าผู้เช่าจะมกีารนําเอกสารออกจากคลงัเอกสารที�ฝากไว้เพื�อนําไปใชป้ฏบิตังิาน กอปรกบัสญัญาเช่าคลงัเอกสาร
ส่วนใหญ่มกัมอีายุเฉลี�ยประมาณ �-� ปี และผู้เช่าส่วนใหญ่มแีนวโน้มการเปลี�ยนคลงัเอกสารค่อนข้างตํ�า โดยเฉลี�ย
ประมาณ �� ปีขึ�นไป ทําให้ธุรกจิคลงัเอกสารสามารถรกัษาระดบัการสรา้งรายไดจ้ากเอกสารเดมิที�ต้องจดัเกบ็ไวอ้ ย่าง
น้อย �-�� ปี และสามารถเพิ�มรายไดห้ากลูกคา้เดมิต้องการเกบ็เอกสารเพิ�มเตมิที�เกดิขึ�นจากธุรกรรมใหม่ ทั �งยงัมโีอกาส
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รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 
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อุตสาหกรรมการใหบ้รกิารคลงัเอกสารนั �น มคีวามสอดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกจิระดบัมหภาค และมแีนวโน้มที�
จะเตบิโตอย่างต่อเนื�อง โดยมปัีจจยัสนับสนุนหลกัจากปรมิาณธุรกรรมและเอกสารที�เพิ�มขึ�น อนัเนื�องมาจากการเติบโต
ของธุรกจิ ผลบงัคบัของกฎเกณฑภ์ายในบรษิทั ขอ้ไดเ้ปรยีบทั �งทางดา้นตน้ทุนการจดัเกบ็ ความปลอดภยัต่อการเสยีหาย
และสญูหาย และความต้องการของบรษิทัในการจดัเกบ็เอกสารในรูปแบบกระดาษ ในขณะที�ฝั �งอุปทาน ไม่พบผูเ้ล่นราย
ใหม่มากนกัจากขอ้จาํกดัในดา้นของตน้ทุนที�ดนิที�จะนํามาประกอบธุรกจิคลงัเอกสาร นบัเป็นผลดต่ีอผูป้ระกอบการเดมิใน
ธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสาร 
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เอกสารแนบ 3 : สรปุข้อมูลของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย 

 

1. ข้อมูลเบื�องต้น 

ชื�อกองทุน : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรพัยศ์รไีทย 

(Subsrithai Property Fund) 
ชื�อย่อ : SSTPF 

วนัจดทะเบียนกองทุน : 25 พฤษภาคม 2554 

ทุนจดทะเบียน : 660,825,000 บาท 

ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 660,825,000 บาท 

อายุกองทุน : ไม่มกีาํหนดอายุโครงการ 
บริษทัจดัการกองทุน : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรนิซเิพลิ จาํกดั 

ผูด้แูลผลประโยชน์ : ธนาคารซติี�แบงก ์เอน็เอ จาํกดั สาขากรุงเทพ 

 

2. ประวติัความเป็นมา 

SSTPF ได้รบัอนุมตัิให้จดัตั �งเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนเมื�อวนัที� 25 พฤษภาคม 2554 โดยไม่มกีําหนดอายุ
โครงการ ทั �งนี� SSTPF มเีงนิทุนจดทะเบยีนและไดร้บัเงนิลงทุนจากผูถ้อืหน่วยลงทุนแลว้ทั �งจาํนวน คดิเป็น 660,825,000 

บาท โดยสนิทรพัยท์ี� SSTPF ลงทุนมรีายละเอยีดดงันี� 
1. กรรมสทิธิ �ในที�ดนิขนาด 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา และสิ�งปลูกสรา้งประเภทอาคารคลงัเอกสารจํานวน � 

อาคาร ตั �งอยู่เลขที� 115 ซอยสุขสวสัดิ � �� หมู่ที� 6 ถนนสุขสวสัดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง 
จงัหวดัสมุทรปราการ  

2. กรรมสทิธิ �ในระบบ สารธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบที�เกี�ยวเนื�องและจําเป็นในการประกอบธุรกจิ
คลงัเกบ็เอกสาร 

 กองทุนไดจ้ดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิดว้ยการให ้SST เช่าเหมาเป็นระยะเวลา 10 ปี โดยคดิค่าเช่าจาํนวน �� 
ล้านบาทต่อปี ในปีที� � ค่าเช่าจํานวน ��.� ล้านบาทต่อปี ในปีที� �-� ค่าเช่าจํานวน �� ล้านบาทต่อปี ในปีที� �-� และ
สาํหรบัปีที� �-�� สิ�นสุดวนัที� � พฤษภาคม ���� รายไดค้่าเช่าต่อปีของกองทุนรวมที�จะไดร้บัจากผูเ้ช่าจะถูกกาํหนดโดย
สตูรดงัต่อไปนี� 

ค่าเช่าคงที� (47 ลา้นบาทต่อปี) + ค่าเช่าแปรผนั (กําไรขั �นต้นของผูเ้ช่า – ค่าเช่าคงที�) x 50%) โดย กําไรขั �นตน้
ของผูเ้ช่า = รายไดจ้ากกจิการใหเ้ชา่คลงัเกบ็เอกสาร – ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า ถา้กาํไรขั �นตน้น้อยกว่าค่าเช่าคงที� กองทุนรวม
จะไม่ไดร้บัค่าเช่าแปรผนั 

 
3. วตัถปุระสงคแ์ละโครงสรา้งการจดัการของ SSTPF 

กองทุนไดจ้ดัตั �งขึ�นโดยมวีตัถุประสงคเ์พื�อระดมเงนิทุนจากนักลงทุนทั �วไป โดยนําเงนิที�ไดจ้ากการระดมเงนิทุน
ไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ชงิพาณิชย ์และเน้นการลงทุนระยะยาวในโครงการที�สรา้งผลตอบแทนต่อเนื�อง โดยการซื�อ
และ/หรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนทาํการปรบัปรุง เปลี�ยนแปลง 
พฒันาศกัยภาพ และ/หรอืจําหน่ายทรพัยส์นิต่าง ๆ ที�กองทุนรวมไดล้งทุนไวห้รอืมไีว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง 
และ/หรอืขาย หรอืดําเนินการอื�นใดเพื�อประโยชน์ของทรพัย์สนิ เพื�อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวม
และผูถ้อืหน่วยลงทุน รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื�น และ/หรอืหลกัทรพัย์อื�น และ/หรอืการหาดอกผลอื�นโดยวธิอีื�นใด 
ตามกาํหนดกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด 
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และผูถ้อืหน่วยลงทุน รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื�น และ/หรอืหลกัทรพัย์อื�น และ/หรอืการหาดอกผลอื�นโดยวธิอีื�นใด 
ตามกาํหนดกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด 
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4. ผูจ้ดัการกองทุน 

ชื�อ : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรนิซเิพลิ จาํกดั 
ที�อยู่ : เลขที� 44 อาคารซไีอเอม็บ ีไทย ชั �น 16 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนิี 

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

ทุนจดทะเบียน  : 600,000,000 บาท 

ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 600,000,000 บาท 

หน้าที�และความรบัผิดชอบ  : ดําเนินการและบรหิารกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที� กฎหมายหลักทรพัย์
กาํหนด 

 

5. คณะกรรมบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จาํกดั 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรนิซเิพลิ จาํกดั มคีณะกรรมการบรษิทัจาํนวน 7 
ท่าน โดยมรีายชื�อดงันี� 

 ชื�อ - นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1.  คุณเปโดร เอสเตอบนั บอรด์า ประธานกรรมการ 
2.  คุณอเลฮานโดร เอลเรยีส เอทกึกอร ิโรดรเีกซ กรรมการ 
3.  คุณเอฟเฟนดี� ชาฮลู ฮามดิ กรรมการ 
4.  คุณอดศิร เสรมิชยัวงศ ์ กรรมการ 
5.  คุณจุมพล สายมาลา กรรมการ 
6.  คุณวไิลพร ลิ�วเกษมศานต ์ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอสิระ 
7.  คุณบุญศกัดิ � เจยีมปรชีา กรรมการอสิระ 

 

6. ผูด้แูลผลประโยชน์ 

ชื�อ : ธนาคาร ซติี�แบงก ์เอน็เอ จาํกดั 
ที�อยู่ : เลขที� 339 ถนนสขุมุวทิ อาคารอนิเตอรเ์ชนจ ์21 

แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10500 

ทุนจดทะเบียน  : 0 บาท  
ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 0 บาท 

หน้าที�และความรบัผิดชอบ  : ตามที�ระบุในโครงการจดัการกองทุนรวม SSTPF 

 

7. นโยบายการลงทุนและสินทรพัย ์

SSTPF ลงทุนในกรรมสทิธิ �ในที�ดนิ และอาคารคลงัเอกสารซึ�งตั �งอยู่บนที�ดนิดงักล่าว รวมถงึระบบสาธารณูปโภค 
งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจาํเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ในโครงการ ดงันี� 

รายการ รายละเอียด 
ที�ตั �งของทรพัยส์นิ เลขที� 115 ซอยสขุสวสัดิ � 76 

ถนนสขุสวสัดิ � ตําบลบางจาก อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ  
ลกัษณะการลงทุนของ SSTPF  กรรมสทิธิ �ที�ดนิพร้อมอาคารคลงัเอกสาร จํานวน 9 อาคาร และระบบสาธารณูปโภค 

งานระบบ และสว่นควบที�เกี�ยวเนื�องและจาํเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ในโครงการ  
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รายการ รายละเอียด 
ที�ดนิที� SSTPF ลงทุน  กรรมสทิธิ �ในที�ดนิโฉนดเลขที� 17177, 17189 และ 17185 รวมทั �งสิ�น 3 แปลง เนื�อที�

รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา โดยมรีายละเอยีด ดงันี� 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 17177 เนื�อที� 5 ไร่ 1 งาน 64 ตารางวา 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 17189 เนื�อที� 2 ไร่ 1 งาน 69 ตารางวา 
- ที�ดนิโฉนดเลขที� 17185 เนื�อที� 1 ไร่ 3 งาน 32 ตารางวา 

อาคารที� SSTPF ลงทุน กรรมสทิธิ �ในสิ�งปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอนัเป็นสว่นควบของโครงการ ไดแ้ก่  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 26 พื�นที�รวม 1,100 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 27 พื�นที�รวม 1,863 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 28 พื�นที�รวม 1,875 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 29 พื�นที�รวม 1,875 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 30 พื�นที�รวม 1,875 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 45 พื�นที�รวม 1,557 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 46 พื�นที�รวม 2,305 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 50 พื�นที�รวม 1,445 ตารางเมตร  
- คลงัเอกสารหมายเลขที� 51 พื�นที�รวม 1,445 ตารางเมตร  
- สิ�งปลูกสรา้งอื�นๆ ที�เป็นส่วนควบของอาคารคลงัเอกสารหมายเลข 26-30, 45-46 

และ 50-51 

 

8. โครงสรา้งผูถื้อหน่วยลงทุน 

ณ วนัที� 4 เมษายน 2562 SSTPF มรีายชื�อผูถ้อืหน่วยลงทุนรายใหญ่ ดงันี� 
 ชื�อ - นามสกลุ หุ้น รอ้ยละ 

1. บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 22,500,000 33.33 

2.  CIMB-PRINCIPAL ASSET 

MANAGEMENT BERHAD  

9,519,500 14.10 

3.  ธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย จาํกดั (มหาชน) 6,750,000 10.00 

4.  นายหลกัชยั สมุะนสัชยั  1,006,700 1.49 

5.  นายปรชีา จนัทวิาสน์  821,000 1.22 

6.  นายฑฆีวชัร ์อรุณอโณทยั  800,000 1.19 

7.  นายจรีศกัดิ � เลา้วงษ ์  690,000 1.02 

8.  นางอารยา เกรยีงไกรกุล  500,000 0.74 

9.  นางวไิลวรรณ ฉตัรอมรวงศ ์ 500,000 0.74 

10.  นางสาวกระแสรส์นิธุ ์เคยีงศริ ิ  500,000 0.74 
ที�มา : www.set.or.th  
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9. งบการเงิน 

9.1 งบแสดงฐานะการเงิน  

 
9.2 งบกาํไรขาดทุน 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2561 

(สอบทาน) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้           

รายไดค้่าเชา่  49,102  99.86 47,000 99.97 47,000 99.97 11,718 99.97 11,718 99.97 

รายไดด้อกเบี�ย  67  0.14 12 0.03 16 0.03 3 0.03 4 0.03 

รวมรายได้  49,169  100.00 47,012 100.00 47,016 100.00 11,721 100.00 11,722 100.00 

           

ค่าใช้จ่าย           

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  (3,736)  (7.60) (3,560) (7.57) (3,326) (7.07) (786) (6.70) (849) (7.24) 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์  (458)  (0.93) (864) (1.84) (808) (1.72) (198) (1.69) (204) (1.74) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยลงทนุ (747)  (1.52) (712) (1.51) (665) (1.41) (157) (1.34) (170) (1.45) 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  (465)  (0.95) (612) (1.30) (610) (1.30) (102) (0.87) (153) (1.31) 
หนี�สงสยัจะสูญ - 0.00 (2,175) (4.63) (3,531) (7.51) - 0.00 - 0.00 
ค่าใชจ้า่ยอื�น  (268)  (0.54) (217) (0.46) (210) (0.45) (53) (0.45) (345) (2.95) 
รวมค่าใช้จ่าย  (5,674)  (11.54) (8,139) (17.31) (9,150) (19.46) (1,296) (11.06) (1,720) (14.67) 
           

รายได้จากการลงทนุสุทธิ   43,495  88.46 38,873 82.69 37,866 80.54 10,425 88.94 10,002 85.33 

รวมรายการกําไร (ขาดทนุ) ที�เกดิขึ�น (27,080)  (55.08) (23,620) (50.24) (3,200) (6.81) - 0.00 - 0.00 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ   พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์           

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  652,120  93.79 628,500 92.64 625,300 92.10 625,300 91.17 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด  9,941  1.43 17,314 2.55 24,341 3.59 31,690 4.62 

รายไดค้่าเชา่คา้งรบัจากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนั - สุทธ ิ  33,149  4.77 32,567 4.80 29,036 4.28 28,624 4.17 

ค่าใชจ้า่ยจา่ยลว่งหน้า  53  0.01 51 0.01 50 0.01 - 0.00 

สนิทรพัยอ์ื�น   4  0.00 6 0.00 243 0.04 235 0.03 

รวมสินทรพัย ์  695,267  100.00 678,439 100.00 678,970 100.00 685,849 100.00 

         

หนี�สิน         

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย  2,909  0.42 2,649 0.39 743 0.11 583 0.09 

หนี�สนิอื�น  10  0.00 1,434 0.21 1,606 0.24 1,581 0.23 

รวมหนี�สิน  2,919  0.42 4,083 0.60 2,349 0.35 2,165 0.32 

         

สินทรพัยส์ทุธิ          

ทนุที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทนุ  660,825  95.05 660,825 97.40 660,825 97.33 660,825 96.35 

กําไรสะสม  31,522  4.53 13,531 1.99 15,797 2.33 22,859 3.33 

สินทรพัยส์ทุธิ   692,347  99.58 674,356 99.40 676,622 99.65 683,684 99.68 

         

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.26  9.99  10.02  10.13  

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 10 

 

9. งบการเงิน 

9.1 งบแสดงฐานะการเงิน  

 
9.2 งบกาํไรขาดทุน 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2561 

(สอบทาน) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้           

รายไดค้่าเชา่  49,102  99.86 47,000 99.97 47,000 99.97 11,718 99.97 11,718 99.97 

รายไดด้อกเบี�ย  67  0.14 12 0.03 16 0.03 3 0.03 4 0.03 

รวมรายได้  49,169  100.00 47,012 100.00 47,016 100.00 11,721 100.00 11,722 100.00 

           

ค่าใช้จ่าย           

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  (3,736)  (7.60) (3,560) (7.57) (3,326) (7.07) (786) (6.70) (849) (7.24) 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์  (458)  (0.93) (864) (1.84) (808) (1.72) (198) (1.69) (204) (1.74) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยลงทนุ (747)  (1.52) (712) (1.51) (665) (1.41) (157) (1.34) (170) (1.45) 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  (465)  (0.95) (612) (1.30) (610) (1.30) (102) (0.87) (153) (1.31) 
หนี�สงสยัจะสูญ - 0.00 (2,175) (4.63) (3,531) (7.51) - 0.00 - 0.00 
ค่าใชจ้า่ยอื�น  (268)  (0.54) (217) (0.46) (210) (0.45) (53) (0.45) (345) (2.95) 
รวมค่าใช้จ่าย  (5,674)  (11.54) (8,139) (17.31) (9,150) (19.46) (1,296) (11.06) (1,720) (14.67) 
           

รายได้จากการลงทนุสุทธิ   43,495  88.46 38,873 82.69 37,866 80.54 10,425 88.94 10,002 85.33 

รวมรายการกําไร (ขาดทนุ) ที�เกดิขึ�น (27,080)  (55.08) (23,620) (50.24) (3,200) (6.81) - 0.00 - 0.00 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ   พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์           

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  652,120  93.79 628,500 92.64 625,300 92.10 625,300 91.17 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด  9,941  1.43 17,314 2.55 24,341 3.59 31,690 4.62 

รายไดค้่าเชา่คา้งรบัจากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนั - สุทธ ิ  33,149  4.77 32,567 4.80 29,036 4.28 28,624 4.17 

ค่าใชจ้า่ยจา่ยลว่งหน้า  53  0.01 51 0.01 50 0.01 - 0.00 

สนิทรพัยอ์ื�น   4  0.00 6 0.00 243 0.04 235 0.03 

รวมสินทรพัย ์  695,267  100.00 678,439 100.00 678,970 100.00 685,849 100.00 

         

หนี�สิน         

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย  2,909  0.42 2,649 0.39 743 0.11 583 0.09 

หนี�สนิอื�น  10  0.00 1,434 0.21 1,606 0.24 1,581 0.23 

รวมหนี�สิน  2,919  0.42 4,083 0.60 2,349 0.35 2,165 0.32 

         

สินทรพัยส์ทุธิ          

ทนุที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทนุ  660,825  95.05 660,825 97.40 660,825 97.33 660,825 96.35 

กําไรสะสม  31,522  4.53 13,531 1.99 15,797 2.33 22,859 3.33 

สินทรพัยส์ทุธิ   692,347  99.58 674,356 99.40 676,622 99.65 683,684 99.68 

         

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.26  9.99  10.02  10.13  

รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 10 

 

9. งบการเงิน 

9.1 งบแสดงฐานะการเงิน  

 
9.2 งบกาํไรขาดทุน 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2561 

(สอบทาน) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้           

รายไดค้่าเชา่  49,102  99.86 47,000 99.97 47,000 99.97 11,718 99.97 11,718 99.97 

รายไดด้อกเบี�ย  67  0.14 12 0.03 16 0.03 3 0.03 4 0.03 

รวมรายได้  49,169  100.00 47,012 100.00 47,016 100.00 11,721 100.00 11,722 100.00 

           

ค่าใช้จ่าย           

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  (3,736)  (7.60) (3,560) (7.57) (3,326) (7.07) (786) (6.70) (849) (7.24) 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์  (458)  (0.93) (864) (1.84) (808) (1.72) (198) (1.69) (204) (1.74) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยลงทนุ (747)  (1.52) (712) (1.51) (665) (1.41) (157) (1.34) (170) (1.45) 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  (465)  (0.95) (612) (1.30) (610) (1.30) (102) (0.87) (153) (1.31) 
หนี�สงสยัจะสูญ - 0.00 (2,175) (4.63) (3,531) (7.51) - 0.00 - 0.00 
ค่าใชจ้า่ยอื�น  (268)  (0.54) (217) (0.46) (210) (0.45) (53) (0.45) (345) (2.95) 
รวมค่าใช้จ่าย  (5,674)  (11.54) (8,139) (17.31) (9,150) (19.46) (1,296) (11.06) (1,720) (14.67) 
           

รายได้จากการลงทนุสุทธิ   43,495  88.46 38,873 82.69 37,866 80.54 10,425 88.94 10,002 85.33 

รวมรายการกําไร (ขาดทนุ) ที�เกดิขึ�น (27,080)  (55.08) (23,620) (50.24) (3,200) (6.81) - 0.00 - 0.00 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ   พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์           

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  652,120  93.79 628,500 92.64 625,300 92.10 625,300 91.17 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด  9,941  1.43 17,314 2.55 24,341 3.59 31,690 4.62 

รายไดค้่าเชา่คา้งรบัจากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนั - สุทธ ิ  33,149  4.77 32,567 4.80 29,036 4.28 28,624 4.17 

ค่าใชจ้า่ยจา่ยลว่งหน้า  53  0.01 51 0.01 50 0.01 - 0.00 

สนิทรพัยอ์ื�น   4  0.00 6 0.00 243 0.04 235 0.03 

รวมสินทรพัย ์  695,267  100.00 678,439 100.00 678,970 100.00 685,849 100.00 

         

หนี�สิน         

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย  2,909  0.42 2,649 0.39 743 0.11 583 0.09 

หนี�สนิอื�น  10  0.00 1,434 0.21 1,606 0.24 1,581 0.23 

รวมหนี�สิน  2,919  0.42 4,083 0.60 2,349 0.35 2,165 0.32 

         

สินทรพัยส์ทุธิ          

ทนุที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทนุ  660,825  95.05 660,825 97.40 660,825 97.33 660,825 96.35 

กําไรสะสม  31,522  4.53 13,531 1.99 15,797 2.33 22,859 3.33 

สินทรพัยส์ทุธิ   692,347  99.58 674,356 99.40 676,622 99.65 683,684 99.68 

         

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.26  9.99  10.02  10.13  



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 11 

 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2561 

(สอบทาน) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

และยงัไมเ่กดิขึ�นจากเงนิลงทนุ 
การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ดาํเนินงาน 

 16,415  33.39 15,253 32.44 34,666 73.73 10,425 88.94 10,002 85.33 

 

10. ภาวะอตุสาหกรรม 

ธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสารจดัเป็นธุรกจิในหมวดขนส่งและโลจสิตกิส ์(Logistics) ซึ�งเป็นธุรกจิดา้นบรกิารที�
ครอบคลุมในดา้นบรกิารรบัฝากเอกสาร การจดัหาและบรรจุกล่องเอกสาร บรกิารรบั-ส่งเอกสารระหว่างวนั บรกิารสบืคน้
และตรวจสอบเอกสาร รวมไปถงึบรกิารทาํลายเอกสาร 

ปัจจุบนัธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสารนั �นยงัมคีวามต้องการเป็นอย่างมากสาํหรบับรษิทัต่างๆในประเทศไทย 
โดยดว้ยขอ้บงัคบัทางกฎหมายกาํหนดที�ทาํใหบ้รษิทัต่างมคีวามจาํเป็นต้องเกบ็เอกสารไวเ้พื�อตรวจสอบหรอือา้งองิตามที�
กฎหมายกําหนดไว้ โดยเฉพาะสถาบนัทางการเงนิซึ�งกําหนดให้มกีารจดัเกบ็เอกสารบางประเภทในรูปแบบต้นฉบบั
กระดาษ อาท ิเอกสารทางบญัช ีเอกสารทางการเงนิ เอกสารนิตกิรรมต่างๆ ตลอดจนเอกสารอื�นๆ ที�มคีวามสาํคญัทาง
กฎหมายและภาษีอากรเพื�อเป็นประโยชน์ต่อการตรวจสอบ กํากบัดูแล และสบืค้นตามระยะเวลาที�กฎหมายกําหนดไว้ 
ดงันั �น ระยะเวลาการเกบ็รกัษาเอกสารเหล่านี�ตอ้งมรีะยะเวลาอย่างน้อย 5-10 ปี หรอืเป็นไปตามนโยบายของแต่ละบรษิทั
ก่อนที�จะถงึช่วงที�กาํหนดทาํลายเอกสาร 

ถงึแมว้่าบรษิทับางแห่งมกีารเกบ็เอกสารในรปูแบบขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสเ์พิ�มมากขึ�น เนื�องจากพระราชบญัญตัวิ่า
ดว้ยธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ.���� และฉบบัแกไ้ขเพิ�มเตมิ พ.ศ. ���� อนุญาตใหข้อ้มลูที�ไดเ้กบ็รกัษาในรปูขอ้มูล
อเิลก็ทรอนิกส ์ใหถ้อืว่าไดม้กีารนําเสนอหรอืเกบ็รกัษาเป็นเอกสารตน้ฉบบัตามกฎหมายแลว้ แต่ทั �งนี� ณ ปัจจุบนั กย็งัไม่
เหน็ถงึผลกระทบกบัธุรกจิคลงัเอกสาร เนื�องจากบรษิทัส่วนใหญ่ยงัคงใหค้วามสําคญัของการจดัเกบ็เอกสารต้นฉบบัใน
รปูแบบกระดาษ เพราะสามารถนําไปใชอ้า้งองิทางกฎหมายไดโ้ดยมติอ้งผ่านกระบวนการตรวจสอบที�ซบัซอ้นเพื�อรบัรอง
ความสมบูรณ์ของเอกสารดั �งเช่นเอกสารอเิลก็ทรอนิกส ์(ภายใต้ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์เรื�อง 
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการจดัทาํหรอืแปลงเอกสารและขอ้ความใหอ้ยูใ่นรปูของขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ. ����) เพื�อลด
ความเสี�ยงที�เอกสารอเิลก็ทรอนิกสน์ั �นอาจไม่สามารถนําไปใชอ้้างองิทางกฎหมายได้ ซึ�งอาจมคีวามเสี�ยงในการพสิจูน์
องค์ประกอบสําคญัในเอกสาร เช่น ลายเซน็ และตราประทบั และอาจถูกเปลี�ยนแปลงหรอืแก้ไขได้โดยง่ายหากมกีาร
รกัษาความปลอดภยัไม่เพียงพอ รวมถึงความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงเทคโนโลยใีนอนาคตทําให้เอกสารที�จดัเกบ็
เหล่านั �นอาจนําไปเรยีกใชอ้กีครั �งไดย้ากขึ�น 

ธุรกจิคลงัเอกสารนั �นมแีนวโน้มเตบิโตตามการพฒันาของเศรษฐกจิ และการขยายตวัของอุปสงคใ์นการใชบ้รกิาร
คลงัเอกสารอย่างมั �นคงและต่อเนื�อง เนื�องด้วยผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าคลงัเอกสารอย่างสมํ�าเสมอตลอดระยะเวลาสญัญา
ถึงแม้ว่าผู้เช่าจะมกีารนําเอกสารออกจากคลงัเอกสารที�ฝากไว้เพื�อนําไปใชป้ฏบิตังิาน กอปรกบัสญัญาเช่าคลงัเอกสาร
ส่วนใหญ่มกัมอีายุเฉลี�ยประมาณ �-� ปี และผู้เช่าส่วนใหญ่มแีนวโน้มการเปลี�ยนคลงัเอกสารค่อนข้างตํ�า โดยเฉลี�ย
ประมาณ �� ปีขึ�นไป ทําให้ธุรกจิคลงัเอกสารสามารถรกัษาระดบัการสรา้งรายไดจ้ากเอกสารเดมิที�ต้องจดัเกบ็ไวอ้ย่าง
น้อย �-�� ปี และสามารถเพิ�มรายไดห้ากลูกคา้เดมิต้องการเกบ็เอกสารเพิ�มเตมิที�เกดิขึ�นจากธุรกรรมใหม่ ทั �งยงัมโีอกาส
ไดร้บัรายไดเ้พิ�มขึ�นจากผูเ้ช่ารายใหม่อกีดว้ย และดว้ยความจาํเป็นในการจดัเกบ็เอกสารไวเ้พื�อนําไปใชท้างธุรกจิและทาง
กฎหมาย และจากภาระค่าเช่าพื�นที�สํานักงานในการจดัเก็บเอกสารที�เพิ�มขึ�น ตลอดจนจากพฒันาการของระบบคลงั
เอกสารที�มคีวามทนัสมยัและปลอดภยัยิ�งขึ�น ลดความเสี�ยงดา้นเอกสารเสยีหายและสญูหายเมื�อเทยีบกบัการเกบ็เอกสาร
ไวท้ี�บรษิทัเอง ส่งผลใหบ้รษิทัต่างๆ ยงัเลอืกใชบ้รกิารคลงัเอกสารอย่างต่อเนื�อง แมก้ารพฒันาเทคโนโลยจีะทําใหต้น้ทุน
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รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
30 มิถนุายน 2561 

(สอบทาน) 
30 มิถนุายน 2562 

(สอบทาน) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

และยงัไมเ่กดิขึ�นจากเงนิลงทนุ 
การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ดาํเนินงาน 

 16,415  33.39 15,253 32.44 34,666 73.73 10,425 88.94 10,002 85.33 

 

10. ภาวะอตุสาหกรรม 

ธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสารจดัเป็นธุรกจิในหมวดขนส่งและโลจสิตกิส ์(Logistics) ซึ�งเป็นธุรกจิดา้นบรกิารที�
ครอบคลุมในดา้นบรกิารรบัฝากเอกสาร การจดัหาและบรรจุกล่องเอกสาร บรกิารรบั-ส่งเอกสารระหว่างวนั บรกิารสบืคน้
และตรวจสอบเอกสาร รวมไปถงึบรกิารทาํลายเอกสาร 

ปัจจุบนัธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสารนั �นยงัมคีวามต้องการเป็นอย่างมากสาํหรบับรษิทัต่างๆในประเทศไทย 
โดยดว้ยขอ้บงัคบัทางกฎหมายกาํหนดที�ทาํใหบ้รษิทัต่างมคีวามจาํเป็นต้องเกบ็เอกสารไวเ้พื�อตรวจสอบหรอือา้งองิตามที�
กฎหมายกําหนดไว้ โดยเฉพาะสถาบนัทางการเงนิซึ�งกําหนดให้มกีารจดัเกบ็เอกสารบางประเภทในรูปแบบต้นฉบบั
กระดาษ อาท ิเอกสารทางบญัช ีเอกสารทางการเงนิ เอกสารนิตกิรรมต่างๆ ตลอดจนเอกสารอื�นๆ ที�มคีวามสาํคญัทาง
กฎหมายและภาษีอากรเพื�อเป็นประโยชน์ต่อการตรวจสอบ กํากบัดูแล และสบืค้นตามระยะเวลาที�กฎหมายกําหนดไว้ 
ดงันั �น ระยะเวลาการเกบ็รกัษาเอกสารเหล่านี�ตอ้งมรีะยะเวลาอย่างน้อย 5-10 ปี หรอืเป็นไปตามนโยบายของแต่ละบรษิทั
ก่อนที�จะถงึช่วงที�กาํหนดทาํลายเอกสาร 

ถงึแมว้่าบรษิทับางแห่งมกีารเกบ็เอกสารในรปูแบบขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสเ์พิ�มมากขึ�น เนื�องจากพระราชบญัญตัวิ่า
ดว้ยธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ.���� และฉบบัแกไ้ขเพิ�มเตมิ พ.ศ. ���� อนุญาตใหข้อ้มลูที�ไดเ้กบ็รกัษาในรปูขอ้มูล
อเิลก็ทรอนิกส ์ใหถ้อืว่าไดม้กีารนําเสนอหรอืเกบ็รกัษาเป็นเอกสารตน้ฉบบัตามกฎหมายแลว้ แต่ทั �งนี� ณ ปัจจุบนั กย็งัไม่
เหน็ถงึผลกระทบกบัธุรกจิคลงัเอกสาร เนื�องจากบรษิทัส่วนใหญ่ยงัคงใหค้วามสําคญัของการจดัเกบ็เอกสารต้นฉบบัใน
รปูแบบกระดาษ เพราะสามารถนําไปใชอ้า้งองิทางกฎหมายไดโ้ดยมติอ้งผ่านกระบวนการตรวจสอบที�ซบัซอ้นเพื�อรบัรอง
ความสมบูรณ์ของเอกสารดั �งเช่นเอกสารอเิลก็ทรอนิกส ์(ภายใต้ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส ์เรื�อง 
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการจดัทาํหรอืแปลงเอกสารและขอ้ความใหอ้ยูใ่นรปูของขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ. ����) เพื�อลด
ความเสี�ยงที�เอกสารอเิลก็ทรอนิกสน์ั �นอาจไม่สามารถนําไปใชอ้้างองิทางกฎหมายได้ ซึ�งอาจมคีวามเสี�ยงในการพสิจูน์
องค์ประกอบสําคญัในเอกสาร เช่น ลายเซน็ และตราประทบั และอาจถูกเปลี�ยนแปลงหรอืแก้ไขได้โดยง่ายหากมกีาร
รกัษาความปลอดภยัไม่เพียงพอ รวมถึงความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงเทคโนโลยใีนอนาคตทําให้เอกสารที�จดัเกบ็
เหล่านั �นอาจนําไปเรยีกใชอ้กีครั �งไดย้ากขึ�น 

ธุรกจิคลงัเอกสารนั �นมแีนวโน้มเตบิโตตามการพฒันาของเศรษฐกจิ และการขยายตวัของอุปสงคใ์นการใชบ้รกิาร
คลงัเอกสารอย่างมั �นคงและต่อเนื�อง เนื�องด้วยผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าคลงัเอกสารอย่างสมํ�าเสมอตลอดระยะเวลาสญัญา
ถึงแม้ว่าผู้เช่าจะมกีารนําเอกสารออกจากคลงัเอกสารที�ฝากไว้เพื�อนําไปใชป้ฏบิตังิาน กอปรกบัสญัญาเช่าคลงัเอกสาร
ส่วนใหญ่มกัมอีายุเฉลี�ยประมาณ �-� ปี และผู้เช่าส่วนใหญ่มแีนวโน้มการเปลี�ยนคลงัเอกสารค่อนข้างตํ�า โดยเฉลี�ย
ประมาณ �� ปีขึ�นไป ทําให้ธุรกจิคลงัเอกสารสามารถรกัษาระดบัการสรา้งรายไดจ้ากเอกสารเดมิที�ต้องจดัเกบ็ไวอ้ย่าง
น้อย �-�� ปี และสามารถเพิ�มรายไดห้ากลูกคา้เดมิต้องการเกบ็เอกสารเพิ�มเตมิที�เกดิขึ�นจากธุรกรรมใหม่ ทั �งยงัมโีอกาส
ไดร้บัรายไดเ้พิ�มขึ�นจากผูเ้ช่ารายใหม่อกีดว้ย และดว้ยความจาํเป็นในการจดัเกบ็เอกสารไวเ้พื�อนําไปใชท้างธุรกจิและทาง
กฎหมาย และจากภาระค่าเช่าพื�นที�สํานักงานในการจดัเก็บเอกสารที�เพิ�มขึ�น ตลอดจนจากพฒันาการของระบบคลงั
เอกสารที�มคีวามทนัสมยัและปลอดภยัยิ�งขึ�น ลดความเสี�ยงดา้นเอกสารเสยีหายและสญูหายเมื�อเทยีบกบัการเกบ็เอกสาร
ไวท้ี�บรษิทัเอง ส่งผลใหบ้รษิทัต่างๆ ยงัเลอืกใชบ้รกิารคลงัเอกสารอย่างต่อเนื�อง แมก้ารพฒันาเทคโนโลยจีะทําใหต้น้ทุน
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ในการจดัเก็บเอกสารในรูปสื�ออิเล็กทรอนิกส์มีราคาถูกลง และเป็นการอํานวยความสะดวกในการจดัเก็บและสบืค้น
เอกสาร บรษิทัต่างๆ ยงัคงเลง็เหน็ความสาํคญัของการจดัเกบ็เอกสารตน้ฉบบัในรปูแบบกระดาษ เนื�องจากสอดคลอ้งต่อ
กฎเกณฑ์ภายในของบรษิัท และสร้างความเชื�อมั �นได้มากกว่าเมื�อนําไปใช้ทางกฎหมายเมื�อเทยีบกบัเอกสารรูปแบบ
อเิลก็ทรอนิกส ์ดงันั �นการลดลงของความตอ้งการใชบ้รกิารคลงัเอกสารอนัเนื�องมาจากการเปลี�ยนแปลงทางเทคโนโลยจีงึ
เป็นแนวโน้มที�ยงัไม่เกดิขึ�นในอนาคตอนัใกล ้

อุตสาหกรรมการใหบ้รกิารคลงัเอกสารนั �น มคีวามสอดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกจิระดบัมหภาค และมแีนวโน้มที�
จะเตบิโตอย่างต่อเนื�อง โดยมปัีจจยัสนับสนุนหลกัจากปรมิาณธุรกรรมและเอกสารที�เพิ�มขึ�น อนัเนื�องมาจากการ เติบโต
ของธุรกจิ ผลบงัคบัของกฎเกณฑภ์ายในบรษิทั ขอ้ไดเ้ปรยีบทั �งทางดา้นตน้ทุนการจดัเกบ็ ความปลอดภยัต่อการเสยีหาย
และสญูหาย และความต้องการของบรษิทัในการจดัเกบ็เอกสารในรูปแบบกระดาษ ในขณะที�ฝั �งอุปทาน ไม่พบผูเ้ล่นราย
ใหม่มากนกัจากขอ้จาํกดัในดา้นของตน้ทุนที�ดนิที�จะนํามาประกอบธุรกจิคลงัเอกสาร นบัเป็นผลดต่ีอผูป้ระกอบการเดมิใน
ธุรกจิการใหบ้รกิารคลงัเอกสาร 
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เอกสารแนบ 4 : สรปุข้อมูลของบริษทั ทรพัยศ์รีไทย จาํกดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบื�องต้น 

ชื�อบริษทั : บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : บรษิทั ประกอบธุรกจิการลงทุน (Holding Company) โดยเป็นบรษิทัแม่

ของกลุ่มธุรกิจต่าง ซึ�งแบ่งเป็น 4 ประเภทธุรกิจ 1) ธุรกิจคลังสินค้า 
ใหบ้รกิารรบัฝากสนิคา้ และท่าเรอืเทยีบท่า 2) ธุรกจิอาหารและเครื�องดื�ม 
3) ธุรกจิไลฟ์สไตล์ 4) ธุรกจิอื�นๆ (ผู้จดัการกองทรสัต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย)์ 

เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107537002117 
ที�ตั �งบริษทั : 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

ทุนจดทะเบียน : 759,678,577 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 759,678,577 หุน้ 

มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562) 
ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 455,807,823 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 455,807,823 หุน้ 

มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที� 30 มถุินายน 2562) 

2. ประวติัความเป็นมา 

บรษิัท ทรพัย์ศรไีทย จํากดั (มหาชน) เดมิชื�อบรษิัท ทรพัย์ศรไีทยคลงัสนิคา้ จํากดั (มหาชน) ก่อตั �งขึ�นเมื�อ
ปลายปี 2519 ด้วยทุนจดทะเบยีน 2 ล้านบาท มวีตัถุประสงค์ในการประกอบกจิการคลงัสนิค้า  โดยได้รบัอนุญาตให้
เป็นผู้ประกอบกจิการคลงัสนิค้าจากกระทรวงพาณิชย์ เพื�อการรบั ฝากสนิค้าโดยมบีําเหน็จ และให้กู้เงนิโดยการรบั
จาํนําสนิค้าที�รบัฝาก สามารถออกใบประทวนสนิค้าและใบรบัของคลงัสนิค้าในฐานะนายคลงัสนิค้า  ผู้ดูแลรกัษาสนิค้า
ที�รบัฝาก ซึ�งผู้ฝากสามารถนําไปเป็นหลกัประกนัในการขอสนิเชื�อจากสถาบนัการเงนิอื�นๆ  ได้ด้วย  

ทางบรษิัทฯ เลง็เหน็ว่ากจิการคลงัสนิค้าเป็นองคป์ระกอบสาํคญัของธุรกจิการเงนิประกอบกบัปรมิาณความ
ต้องการใชค้ลงัสนิคา้ที�มท่ีาเทยีบเรอืเดนิทะเลมแีนว โน้มสูงขึ�น ทั �งนี�สบืเนื�องจากปรมิาณผลผลติทางด้านเกษตรกรรม
และผลผลติทางด้านอุตสาหกรรมภายในประเทศ  หรอืที�ส ั �งซื�อเขา้มาบรโิภคภายในประเทศ มปีรมิาณสูงขึ�นทุกปี อกี
ทั �งนโยบายประกนัราคาผลผลติทางด้านเกษตรกรรมของรฐับาลได้ช่วยกระตุ้นใหค้วามต้องการด้านคลงัสนิค้าสงูขึ�น
อย่างรวดเรว็ ดงันั �น เพื�อเป็นการตอบสนองนโยบายของรฐับาลและตอบสนองความต้องการดงักล่าวบรษิัทฯ  จงึได้
จดัทาํโครงการก่อสร้างคลงัสนิค้าและท่าเทยีบเรอืเดนิ  ทะเลติดแม่นํ�าเจ้าพระยา บนเนื�อที�ประมาณ 43 ไร่เศษ บรเิวณ
ถนนสุขสวสัดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ ตั �งแต่ปลายปี 2523 และได้ขยายคลงัสนิค้า
และคลงัเอกสารเพิ�มขึ�นอกี 1 แห่งที�ซอยสุขสวสัดิ � 76 อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ ปัจจุบนัได้ขยายธุรกจิ
โดยเขา้ลงทุน ในธุรกจิต่างๆ อาทเิช่น ธุรกจินํ�ามนัพชื ธุรกจิอาหาร มูลค่ากว่า 2,500 ล้านบาท 

3.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

ธุรกจิที�สาํคญัของ บรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จาํกดั )มหาชน(  ประกอบดว้ย 
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3.1 ธุรกิจคลงัสินค้าและท่าเรือเทียบท่า ดําเนินธุรกจิภายใต้ชื�อบรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จํากดั (มหาชน) และ 
บรษิัท เอส เอส ท  ีคลงัสนิคา้ จํากดัดําเนินกจิการคลงัสนิค้ารบัอนุญาต  โดยมวีตัถุประสงคห์ลกัคอืรบัฝาก
สนิค้า โดยได้รบัเงนิค่าตอบแทนหรอืประโยชน์อื�นใด 

 

3.2 ธุรกิจอาหารและเครื�องดื�ม ประกอบไปด้วย  

3.2.1 บรษิทั มดัแมน จาํกดั )มหาชน(  บรษิทัดาํเนินธุรกจิในลกัษณะ Holding Company จดทะเบยีนป็นบรษิทัมหาชน 

เมื�อวนัที� 19 เมษายน 2559 ทุนจดทะเบยีน 1,054,903,750 บาท เป็นผูถ้อืหุน้สามญัรอ้ยละ 100 ในบรษิทั เอบี
พ ีคาเฟ )ประเทศไทย (จาํกดั , บรษิทั โกลเดน้ โดนทั )ประเทศไทย (จาํกดั , บรษิทั โกลเดน้ สกู๊ป จาํกดั และถอื
หุน้สามญัและหุน้บุรมิสทิธ ิรอ้ยละ 100 ในบรษิทั เกรฮาวด ์จาํกดั และบรษิทั เกรฮาวด ์คาเฟ่ จาํกดั 

3.2.2 บรษิทั โกลเดน้ โดนทั  )ประเทศไทย (จาํกดัป็นผูถ้อืสทิธิ �ในการประกอบธุรกจิรา้น “ Dunkin’ Donuts” แต่เพยีงผู้
เดยีวในประเทศไทย เป็นเครอืข่ายร้านอาหารประเภทโดนัท  และเครื�องดื�มที�เป็นที�รู้จกัและมสีาขาทั �วโลก มี
จาํนวนสาขาในประเทศไทย ณ สิ�นปี 2561 จาํนวน 301 สาขา 

3.2.3 บรษิทั เอบพี ีคาเฟ )ประ เทศไทย  (จาํกดั  ป็นผูถ้อืสทิธิ �ในการประกอบธุรกจิรา้นอาหาร “Au Bon Pain” แต่เพยีง
ผูเ้ดยีวในประเทศไทย “Au Bon Pain” เป็นเครอืข่ายรา้นอาหารประเภทเบเกอรี�และคาเฟ่ที�มสีาขาอยู่ทั �วโลกมี
จาํนวนสาขาในประเทศไทย ณ สิ�นปี 2561 จาํนวน 77 สาขา 

3.2.4 บรษิทั โกลเดน้ สกู๊ป จํากดั เป็นบรษิทัที�ประกอบกจิการจํา หน่ายไอศกรมีภายใต้แบรนด ์ “Baskin Robbin” มี
จาํนวนสาขาในประเทศไทย ณ สิ�นปี 2561 จาํนวน 36 สาขา 

3.2.5 บรษิัท เกรฮาวด์ คาเฟ่ จํากดั ดําเนินธุรกิจร้านอาหารภายใต้ชื�อ Greyhound Cafe / Another Hound Cafe / 

KIN HEY by Greyhound และ M-Kitchen ณ สิ�นปี 2561 จํานวน 38 สาขา ประกอบดว้ยสาขาในประเทศไทย 
20 สาขา และใน ต่างประเทศทั �งหมด 18 สาขา 

3.2.6 Mudman International Limited ไดเ้ขา้ซื�อหุน้สามญัทั �งหมดของ Societe Langonnaise des Vins et Hotelleries 

SAS (“SLVH”) ซึ�งประกอบธุรกจิอาหารและเครื�องดื�มภายใต้เครื�องหมายการคา้ Le Grand Vefour ในประเทศ
ฝรั �งเศส มจีาํนวนสาขา ณ สิ�นปี 2561 จาํนวน 1 สาขา 

3.3 ธุรกิจไลฟ์สไตล ์ดําเนินการโดยบรษิทั เกรฮาวด์ จํากดั เป็นผู้ผลติและจําหน่ายเสื�อผ้าแฟชั �น เครื�องประดบั 

และสนิคา้ไลฟ์สไตส ์ภายใต้แบรนด ์“Greyhound” บรษิทั และบรษิทั มดัแมน จํากดั )มหาชน) (บรษิทัย่อย(  ได้
เขา้ซื�อหุ้นสามญัทั �งหมดจากผู้ถือหุ้นเดมิของกลุ่มบรษิัทเกรฮาวด์ เมื�อ  22 กรกฎาคม 2557 มทีุนจดทะเบยีน 
96,990,000 บาท ณ 31 ธนัวาคม 2561 มสีาขาในประเทศไทยจํานวน 11 สาขา ในชื�อแบรนด์ที�สําคญัได้แก่ 
Greyhound original และSmileyhound เพื�อให้เข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและสไตส์ที�แตกต่างไป  และมีกลุ่ม
สนิคา้เครื�องใชป้ระจาํวนัจาํหน่ายในรา้น Every thing - Hound 

3.4 ธุรกิจอื�นๆ บรหิารงานภายใต้ บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จํากดั มวีตัถุประสงคเ์พื�อบรหิารกองทรสัต์
เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ มทีุนจดทะเบยีนจาํนวน 10,000,000 บาท โดยบรษิทัถอืหุน้ในบรษิทั เอสเอส
ท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั รอ้ยละ 100 และไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก .ล.ต.  ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
เมื�อวนัที� 1 ธนัวาคม 2560 ปัจจุบนั บรษิัท เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จํากดั บรหิารกองทรสัต์อยู่ 1 กอง คอื 
ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย )“กองทรสัต ์SSTRT”) 

 โครงสรา้งรายไดจ้ากแต่ละธุรกจิ 
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และสนิคา้ไลฟ์สไตส ์ภายใต้แบรนด ์“Greyhound” บรษิทั และบรษิทั มดัแมน จํากดั )มหาชน) (บรษิทัย่อย(  ได้
เขา้ซื�อหุ้นสามญัทั �งหมดจากผู้ถือหุ้นเดมิของกลุ่มบรษิัทเกรฮาวด์ เมื�อ  22 กรกฎาคม 2557 มทีุนจดทะเบยีน 
96,990,000 บาท ณ 31 ธนัวาคม 2561 มสีาขาในประเทศไทยจํานวน 11 สาขา ในชื�อแบรนด์ที�สําคญัได้แก่ 
Greyhound original และSmileyhound เพื�อให้เข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและสไตส์ที�แตกต่างไป  และมีกลุ่ม
สนิคา้เครื�องใชป้ระจาํวนัจาํหน่ายในรา้น Every thing - Hound 

3.4 ธุรกิจอื�นๆ บรหิารงานภายใต้ บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จํากดั มวีตัถุประสงคเ์พื�อบรหิารกองทรสัต์
เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ มทีุนจดทะเบยีนจาํนวน 10,000,000 บาท โดยบรษิทัถอืหุน้ในบรษิทั เอสเอส
ท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั รอ้ยละ 100 และไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก .ล.ต.  ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
เมื�อวนัที� 1 ธนัวาคม 2560 ปัจจุบนั บรษิัท เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จํากดั บรหิารกองทรสัต์อยู่ 1 กอง คอื 
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ชื�อบริษทั ประเภทธรุกิจ 

ถือหุ้น
ร้อย
ละ 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

บมจ.ทรพัยศ์รไีทย คลงัสนิคา้และทา่
เทยีบเรอื 

100 390 11 328 10 325 10 
บจก.เอส เอส ท ีคลงัสนิคา้ 
บมจ.มดัแมน 

อาหารและ
เครื�องดื�ม 

64.27 2,935 80 2,694 81 2,708 81 

บจก.โกลเดน้ โดนทั (ประเทศ
ไทย) 
บจก.เอบพี ีคาเฟ (ประเทศไทย) 
บจก.โกลเดน้ สกู๊ป 

บจก.เกรฮาวด ์คาเฟ่ 

Mudman Internationl Ltd. 

บจก.เกรฮาวด ์ เสื�อผา้สําเรจ็รปู 64.27 147 4 137 4 181 5 

บจก. เอสเอสท ีรที แมเนจ
เมนท ์

บรหิารกองทรสัต ์ 100 4 - - - - - 

รายไดอ้ื�น     180 5 166 5 123 4 

รวมรายได ้     3,656 100 3,325 100 3,337 100 

4.  รายชื�อคณะกรรมการ 

ณ วนัที� 9 สงิหาคม 2562 SST มคีณะกรรมการบรษิทัจาํนวน 9 ท่าน โดยมรีายชื�อดงันี� 
 ชื�อ – นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1. นาย สมโภชน์ อนิทรานุกลู ประธานกรรมการ และกรรมมการอสิระ 
2. นาย ศุภสทิธิ � สขุะนินทร ์ ประธานกรรมการบรหิาร รองประธานกรรมการ และ

กรรมการผูจ้ดัการ 
3. นาย ปิลญัชยั ประดบัพงศ ์ กรรมการ 
4. นาง อนิทริา สขุะนินทร ์ กรรมการ 
5. น.ส. ดวงดาว ชนิธรรมมติร ์ กรรมการ 
6. น.ส. ดวงแข ชนิธรรมมติร ์ กรรมการ 
7. นาย สรุพงษ์ ไพสฐิพฒันพงษ์ ประธานกรรมการตรวจสอบ และกรรมการอสิระ 
8. นาง จติรา ถาวระ กรรมการอสิระ และกรรมการตรวจสอบ 

9. นาย ทศพร ซมิตระการ กรรมการอสิระ และกรรมการตรวจสอบ 
ที�มา :www.set.or.th 

5. โครงสรา้งผูถ้ือหุ้น 

ณ วนัที� 7 พฤษภาคม 2562 SST มรีายชื�อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี� 
 ชื�อ – นามสกลุ หุ้น รอ้ยละ 

1. นาย ศุภสทิธิ � สขุะนินทร ์  89,587,465 19.65 

2. นาย ศุภชยั สขุะนินทร ์  47,928,147 10.51 

3. นาง อนิทริา สขุะนินทร ์  47,385,885 10.40 
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รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 1 

6.4 อตัราส่วนทางการเงิน 

  หน่วย 

งบการเงินรวมสาํหรบังวดปี งบการเงินรวม 
สิ�นสดุวนัที� 30 

มิถนุายน สิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม 

2559 2560 2561 2562 

 อตัราส่วนสภาพคล่อง      

อตัราสว่นสภาพคล่อง เท่า 0.39 0.66 0.86 0.85 

อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเรว็ เท่า 0.22 0.54 0.61 0.58 

อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า 0.26 0.12 0.19 0.11 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร  
อตัรากาํไรขั �นตน้ 

% 55.99 55.55 55.67 55.91 

อตัรากาํไรสุทธ ิ % (5.37) (1.17) 1.16 (0.84) 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % (7.73) (1.13) 1.23 (0.42) 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน      

อตัรารายไดด้อกเบี�ยสุทธต่ิอสนิทรพัย ์ % (3.30) (0.59) 0.71 0.59 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % (17.27) (3.41) 3.61 (0.23) 

อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์ เท่า 0.62 0.51 0.61 0.48 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน      

อตัราสว่นหนี�สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 1.34 0.89 0.73 0.72 

อตัราสว่นความสามารถชาํระดอกเบี�ย เท่า (2.26) (0.99) (0.08) (0.28) 

อตัราสว่นความสามารถชาํระภาระผกูผนั เท่า 1.31 0.72 1.49 0.21 

ข้อมลูต่อหุ้น (บาท)      

มลูค่าตามบญัชต่ีอหุน้ บาท 4.11 4.94 5.03 7.10 

กาํไรสุทธต่ิอหุน้ บาท (0.31) (0.05) 0.10 0.01 

7. การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1 ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงิน 

บรษิทัฯและบรษิทัย่อยมผีลขาดทุนสทุธใินไตรมาสที� 2 ปี 2562 เป็นเงนิทั �งสิ�น 15.3 ลา้นบาท เมื�อเทยีบกบัไตร
มาสที� 2 ปี 2561 ซึ�งมกีาํไรสทุธจิาํนวน 9.94 ลา้นบาท มผีลต่างของรายได ้25.2 ลา้นบาทเนื�องจากสาเหตุดงัต่อไปนี� 

7.1.1 ส่วนของรายได้ 

ธุรกจิคลงัสนิคา้และทา่เทยีบเรอื มรีายได ้109 ลา้นบาทในไตรมาสที� 2 ปี 2562 เพิ�มขึ�นจากปีก่อนหน้า 7 ลา้น
บาท (ไตรมาส 2 ปี 2661 ที�มรีายได ้102 ลา้นบาท) หรอืเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 7 จากรายไดค้่าฝากเอกสาร รายไดค้่าเช่า รายได้
งานขนถ่าย และรายไดค้่าบรกิารอื�นๆ 

ธุรกจิอาหารและเครื�องดื�ม มรีายไดจ้ากการขายรวม 678 ลา้นบาทในไตรมาสที� 2 ปี 2562 ลดลงจากไตรมาส 2 

ปี 2561 ซึ�งมรีายไดจ้ากการขายรวม 748 ลา้นบาท คดิเป็นลดลง 70 ลา้นบาทจากปีก่อน เนื�องจากเศรษฐกจิถอถอย การ
แขง่ขนัสงู และ การจบัจ่ายใชส้อยของผูบ้รโิภคน้อยลง 
 



รายงานความเหน็ของที�ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี�ยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยแ์ละรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 2 

ธุรกจิเสื�อผา้สาํเรจ็รปู มยีอดขายรวม 30 ลา้นบาทในไตรมาสที� 2 ปี 2562 ลดลงจากไตรมาส 2 ปี 2561 ซึ�งมี
รายไดจ้ากการขายรวม 33 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 3 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 9 เนื�องจากการแขง่ขนัที�รุนแรง 

ธุรกจิอื�นๆ มรีายไดร้วม 35 ลา้นบาทในไตรมาสที� 2 ปี 2562 ลดลงจากไตรมาส 2 ปี 2561 ซึ�งมรีายไดร้วม 34 

ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจากปีก่อน 1 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 3 รายไดส้งูขึ�นเนื�องมาจากการขายบตัรสมาชกิ การรบัจา้งออกแบบ
ของเกรฮาวดแ์ฟชั �น และรายไดอ้ื�นๆ 

7.1.2 ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนในการขายสนิคา้ 288 ลา้นบาท ในไตรมาสที� 2 ปี 2562 ลดลงจากไตรมาส 2 ปี 2561 ซึ�งมตีน้ทุนการ
ขาย 331 ลา้นบาท ลดลง 43 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 13 ตน้ทุนในการขายลดลงเนื�องจากยอดขายที�ลดลง โดยสดัสว่น
ตน้ทุนสนิคา้ต่อรายไดใ้นไตรมาสที� 2 ปี 2562 และ ไตรมาส 2 ปี 2561 เท่ากบั 40.63% และ 42.22% ตามลาํดบั 

ตน้ทุนในการบรกิาร 71 ลา้นบาท ในไตรมาสที� 2 ปี 2562 ลดลงจากไตรมาส 2 ปี 2561 ซึ�งมตีน้ทุนการบรกิาร 
74 ลา้นบาท ลดลง 3 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 4 โดยมสีดัสว่นตน้ทนุการบรกิารต่อรายไดร้วมในไตรมาส 2 ปี 2562 และ ไตร
มาส 2 ปี 2561 เท่ากบั 6.49% และ 7.26% ตามลาํดบั 

ค่าใชจ้่ายในการขายในไตรมาสที� 2 ปี 2562 มมีลูค่าทั �งหมด 382 ลา้นบาท ลดลงจากไตรมาส 2 ปี 2561 ซึ�งมี
ค่าใชจ้่ายในการขายในไตรมาสที� 2 ปี 2561 เท่ากบั 404 ลา้นบาท โดยค่าใชจ้่ายลดลง 22 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 5 

โดยสดัสว่นค่าใชจ้่ายต่อรายไดร้วมในไตรมาส 2 ปี 2562 และ ไตรมาส 2 ปี 2561 เท่ากบั 44.84% และ 44.04% 

ตามลาํดบั 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารในไตรมาสที� 2 ปี 2562 มมีลูค่าทั �งหมด 117 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจากไตรมาส 2 ปี 2561 

ซึ�งมคี่าใชจ้่ายการบรหิารที� 91 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 26 ลา้นบาทเนื�องจากค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัพนกังาน ค่าตอบแทนผูบ้รหิาร 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารและค่าใชจ้่ายอื�นๆที�เกี�ยวขอ้งของรา้นอาหารในต่างประเทศ โดยค่าใชจ้่ายการบรหิารต่อรายได้
รวมในไตรมาส 2 ปี 2562 และ ไตรมาส 2 ปี 2561 เทา่กบั 13.73% และ 9.89% ตามลาํดบั 

ตน้ทุนทางการเงนิในไตรมาสที� 2 ปี 2562 มมีลูค่าทั �งหมด 18 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจากไตรมาส 2 ปี 2561 ซึ�งมี
ตน้ทุนทางการเงนิ 16 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 2 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 13 จากการปรบัโครงสรา้งเงนิกู ้โดยกูร้ะยะสั �นน้อยลง 
และกูเ้งนิระยะยาวมากขึ�น 

8. ภาวะอตุสาหกรรม 

8.1 ธรุกิจคลงัสินค้าและท่าเทียบเรอื 

ในสภาวะปกตกิารประกอบธุรกจิดา้นการใหบ้รกิารคลงัสนิคา้และท่าเทยีบเรอืของบรษิทัจดัไดว้่ามกีารแขง่ขนัไม่
มากนกัและมคีูแ่ขง่ขนัรายสาํคญัๆ เดมิเพยีงไม่กี�ราย ไดแ้ก่ บรษิทัที�จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยใน
หมวดขนสง่และโลจสิตกิส ์ปัจจบุนันี�เริ�มมผีูป้ระกอบการสนใจในธุรกจินี�เพิ�มขึ�นเพื�อรองรบัการขยายตวัของธุรกจิ  

สาํหรบัการใหบ้รกิารดา้นรบัฝากเอกสารนั �น แมจ้ะมคีู่แขง่ในตลาดการคา้ไม่มากราย แต่กลบัมกีารแขง่ขนัที�สงู
บรษิทัจงึตอ้งเร่งพฒันาการใหบ้รกิารและทมีงานทั �งฝ่ายการตลาดและลกูคา้สมัพนัธพ์บปะลกูคา้อย่างใกลช้ดิทั �งก่อนและ
หลงัการขาย เพื�อสอบถามความตอ้งการและความพงึพอใจของลกูคา้ เพื�อนํามาพฒันาการใหบ้รกิารอย่างต่อเนื�อง  

ในรอบกว่า �� ปีที�ผ่านมา ความตอ้งการใชพ้ื�นที�คลงัสนิคา้มเีพิ�มขึ�นโดยตลอด กล่าวคอื เพิ�มขึ�นตามความ
เจรญิเตบิโตทางภาวะเศรษฐกจิของประเทศ และมแีนวโน้มที�คลงัสนิคา้ที�มมีาตรฐานดแีละมที่าเทยีบเรอืเดนิทะเลขนาด
ใหญ่ตดิแม่นํ�าเจา้พระยาจะทวคีวามสาํคญัมากขึ�นเรื�อยๆ เนื�องจากมคีลงัสนิคา้รุ่นเก่าจาํนวนไมน้่อยไดเ้ปลี�ยนไปดาํเนิน
ธุรกจิทางดา้นอื�นที�ใหผ้ลตอบแทนมากกว่า ไดแ้ก่ โรงแรม คอนโดมเินียม และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

ในระยะกลางและระยะยาว ธุรกจิคลงัสนิคา้ที�มมีาตรฐานดยีงัคงมแีนวโน้มที�จะเตบิโตต่อไปไดด้ ีคอื ตอ้งเตบิโต
ควบคู่ไปพรอ้มกบัผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ ปรมิาณสนิคา้นําเขา้และสง่ออกของประเทศที�เพิ�มขึ�น ทาํใหค้วาม
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ตอ้งการใชพ้ื�นที�คลงัสนิคา้เพิ�มขึ�นเช่นกนั ในขณะที�พื�นที�คลงัสนิคา้ในเขตกรงุเทพฯ และปรมิณฑลที�อยู่ตดิรมิฝั �งแม่นํ�า
เจา้พระยามแีนวโน้มที�จะลดน้อยลงไป ในขณะที�โอกาสที�คลงัสนิคา้ใหม่ๆ ที�มที่าเทยีบเรอืจะเกดิกเ็ป็นไปไดย้ากมาก 
เพราะมขีอ้จาํกดัทางดา้นสถานที� ราคาที�ดนิ และสิ�งปลกูสรา้ง ดงันั �นคลงัสนิคา้ใหม่จงึมแีนวโน้มที�จะเกดิขึ�นในเขตรอบ
นอกกรุงเทพมหานคร ในต่างจงัหวดัมากกว่า เช่น พระนครศรอียุธยา อ่างทอง ชลบุร ีและฉะเชงิเทรา เป็นตน้ และเป็น
คลงัสนิคา้ที�ไมม่ที่าเทยีบเรอื (Inland Warehouse) 

8.2  ธรุกิจอาหารและเครื�องดื�ม 

ธุรกจิอาหารและเครื�องดื�ม และธรุกจิเสื�อผา้สาํเรจ็รปู มศีกัยภาพการเจรญิเตบิโตสงูและมแีนวโน้มที�ด ีสง่ผลใหม้ี
ผูป้ระกอบการรายใหม่ๆ เขา้สูต่ลาดตลอดเวลา การแขง่ขนัในธุรกจินี�จงึสงูขึ�นเรื�อยๆ คูแ่ขง่ขนัแต่ละรายต่างมผีลติภณัฑ์
ใหม่ๆ พรอ้มการสง่เสรมิการขายต่างๆ ออกมาอย่างต่อเนื�อง แต่หากบรษิทัสามารถรกัษาและพฒันาคุณภาพและตรา
สนิคา้ที� รวมถงึกลยุทธท์างการตลาดของตราสนิคา้ทุกแบรนดข์องบรษิทั บรษิทัจะสามารถเตบิโตไดอ้ย่างต่อเนื�อง 

8.3 ธรุกิจอื�นๆ 

ธุรกจิบรหิารกองทรสัต ์เป็นธุรกจิที�มตีลาดค่อนขา้งเฉพาะทาง และการแขง่ขนัไมม่าก เนื�องจากมกีฎระเบยีบ
ของทางราชการมากาํกบัค่อนขา้งมาก อย่างไรกต็าม ธุรกจินี�เป็นธุรกจิที�มรีายไดด้สีมํ�าเสมอ และความเสี�ยงตํ�า เนื�องจาก
ทรพัยส์นิที�บรหิารมมีลูค่าสงู 
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เอกสารแนบ 5 : สรปุข้อมูลของบริษทั เอสเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 

1. ข้อมูลเบื�องต้น 

ชื�อบริษทั : บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : บรษิทั ดําเนินธุรกจิในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ มหีน้าที�ความรบัผดิชอบ

ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที�ของผู้เช่า
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้ดําเนินการเป็นไปตามนโยบายของ
บรษิทัฯ สญัญาก่อตั �งทรสัต ์สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มลู หนงัสอืชี�ชวน ระเบยีบ และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105560165432 
ที�ตั �งบริษทั : 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

ทุนจดทะเบียน : 10,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้ 

มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท (ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561) 
ทุนที�ออกและชาํระแล้ว : 10,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้ 

มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท (ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561) 

2. ประวติัความเป็นมา 

บรษิัท เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จํากดั ทําหน้าที�เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของกองทรสัต์ ฯ 
เป็นบรษิทัจํากดัซึ�งจดทะเบยีนจดัตั �ง ขึ�นในประเทศไทย เมื�อวนัที� �� กนัยายน ���� โดยมทีุนจดทะเบยีนซึ�งเรยีกชาํระ
แล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจํานวน 100,000 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท มวีตัถุประสงคห์ลกั
เพื�อปฏบิตัหิน้าที�บีรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มหีน้าที�ความรบัผดิชอบในการดแูลจดัการ
กองทรสัต์ และควบคุมการปฏบิตัิหน้าที�ของผู้เช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ให้ดําเนินการเป็นไปตามนโยบายของ
บริษัทฯ สญัญาก่อตั �งทรสัต์ สญัญาแต่งตั �งผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสอืชี�ชวน ระเบียบ แ ละ
กฎหมายที�เกี�ยวข้อง โดยในปัจจุบนัทําหน้าที�เป็นผู้จดัการกองทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรไีทย 
(SSTRT) 

4. รายชื�อคณะกรรมการ 

ณ วนัที� 9 สงิหาคม 2562 SSTRM มคีณะกรรมการบรษิทัจาํนวน 3 ท่าน โดยมรีายชื�อดงันี� 
 ชื�อ – นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1. นาย ศุภสทิธิ � สขุะนินทร ์ กรรมการ 
2. นาย ปิลญัชยั ประดบัพงศ ์ กรรมการ 
3. นาง สรุางค ์จนัทรสถาพร กรรมการอสิระ 
ที�มา :BOL 
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5. โครงสรา้งผูถ้ือหุ้น 

ณ วนัที� 24 เมษายน 2562 SSTRM มรีายชื�อผูถ้อืหุน้ ดงันี� 
 ชื�อ – นามสกลุ หุ้น รอ้ยละ 

1. บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จาํกดั (มหาชน)  99,997 100.00 

2. นาย ศุภสทิธิ � สขุะนินทร ์ 1 0.00 

3. นาย ปิลญัชยั ประดบัพงศ ์ 1 0.00 

4. นาง สรุางค ์จนัทรสถาพร 1 0.00 

รวม 100,000 100.00 

ที�มา :BOL 

 

6. งบการเงิน 

6.1  งบแสดงฐานะทางการเงิน  

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์      

สินทรพัยห์มุนเวียน      

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด  4,908  63.02  230  0.82 

เงนิลงทนุชั �วคราว  -  0.00  5,707  20.39 

ลูกหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น  2,763  35.48  1,956  6.99 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื�น  104  1.34  20,085  71.76 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน   7,776  99.83  27,979  99.96 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน     

ที�ดนิ อาคารและอปุกรณ์ - สุทธ ิ  13  0.17  10  0.04 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  13  0.17  10  0.04 

รวมสินทรพัย ์  7,789  100.00  27,990  100.00 

     

หนี�สินและส่วนของผู้ถือหุ้น     

หนี�สิน     

หนี�สินหมนุเวียน     

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น  321  4.12  278  0.99 

เงนิกูย้มืระยะสั �น  -  0.00  20,000  71.46 

หนี�สนิหมนุเวยีนอื�น  67  0.86  150  0.53 

รวมหนี�สินหมุนเวียน  388  4.98  20,428  72.98 

รวมหนี�สิน  388  4.98  20,428  72.98 

     

ส่วนของผู้ถือหุ้น     

ทนุจดทะเบยีน  10,000  128.39  10,000  35.73 

ทนุที�ออกและเรยีกชาํระแลว้  10,000  128.39  10,000  35.73 

กําไร (ขาดทนุ) สะสม     

- ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร  (2,599) (33.37)  (2,438) (8.71) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  7,401  95.02  7,562  27.02 

รวมหนี�สินและส่วนของผูถื้อหุ้น  7,789  100.00  27,990  100.00 
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6.2  งบกาํไรขาดทุน 

รายการ 

งบการเงินสาํหรบังวดปีสิ�นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้     

รายไดจ้ากการขายหรอืการใหบ้รกิาร  130.25 95.40 3,626.32 99.20 

รายไดด้อกเบี�ย 6.28 4.60 29.27 0.80 

รวมรายได้ 136.53 100.00 3,655.59 100.00 

     

ค่าใช้จ่าย     

ตน้ทนุขายหรอืตน้ทนุการใหบ้รกิาร  727.87 533.14 2,530.38 69.22 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร  2,007.68 1470.55 940.34 25.72 

รวมค่าใช้จ่าย  2,735.55 2003.68 3,470.72 94.94 

กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษี
เงินได้นิติบคุคล 

(2,599.02) (1903.68) 184.87 5.06 

ตน้ทนุทางการเงนิ 0.00 0.00% 24.11 0.66 

กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล (2,599.02) (1903.68) 160.76 4.40 

กาํไร (ขาดทนุ) สทุธิ (2,599.02) (1903.68) 160.76 4.40 
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เอกสารแนบ � : สรปุรายงานการประเมินทรพัยสิ์น 

 

1. ทรพัยสิ์นของ SSTRT 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน วตัถุประสงคส์าธารณะ 
รายละเอียดของทรพัยสิ์น  ที�ดนิ ประกอบดว้ยที�ดนิ 4 แปลง (ไม่ตดิต่อกนั) เนื�อที�รวม 5 ไร่ 3 งาน 52.4 

ตารางวา 

 อาคารคลงัเกบ็เอกสาร จาํนวน 5 อาคาร ไดแ้ก่ อาคารคลงัเอกสารหมายเลข 
31 47 48 49 และ 51 ปลกูสรา้งบนโฉนดเลขที� 254934 17188 17186 และ 
17184 ตามลาํดบั พรอ้มทั �งระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ในการประกอบ
ธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร พร้อมงานระบบต่างๆ ภายในอาคารประกอบด้วย 
ระบบไฟฟ้า และระบบป้องกนัอคัคภียั 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ตั �งอยู่ภายในศูนย์บริการจดัเก็บรกัษาเอกสาร SST เลขที� 115 และ 115/7-9 

หมู่ที� 6 ซอยสุขสวสัดิ � 76 ถนนสุขสวสัดิ � ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง 
จงัหวดัสมุทรปราการ 

ลกัษณะกรรมสิทธิ�  กรรมสทิธิ �สมบรูณ์ (Freehold) 
ผูถื้อกรรมสิทธิ�  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จาํกดั ในฐานะทรสัตขีอง 

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย (SSTRT) 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ�  โฉนดที�ดนิเลขที� ������ ����� ����� และ ����� 
ภาระผกูพนั  โฉนดที�ดนิทั �ง 4 ฉบบั ตดิสญัญาเช่าระยะเวลา 10 ปี ตั �งแต่วนัที� 7 สงิหาคม 

2557 ถงึวนัที� 6 สงิหาคม 2557 กบั SST 

 โฉนดที�ดนิทั �ง 4 ฉบบั ติดสญัญาเช่า มกีําหนดระยะเวลา 3 ปี 5 เดอืน 25 

วนั (มเีงื�อนเวลา) ตั �งแต่วนัที� 7 สงิหาคม 2567 ถึงวนัที� 31 มกราคม 2571 

กบั SST 

 โฉนดที�ดนิทั �ง 4 ฉบบั ตดิจาํนองกบัธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ�ง 

วนัที�ประเมิน วนัที� � พฤษภาคม 2562 

มูลค่าประเมิน 821,000,000 บาท 

ผูป้ระเมิน บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี� จาํกดั 
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แผนที�แสดงที�ตั �งทรพัยสิ์น 
 

 
 

ที�มา: SSTRT 

 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากัด  ได้ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income 

Approach) โดยการคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงัต่อไปนี� 
 

 สมมติฐานในการประมาณการ 

 สมมตฐิานดา้นรายได ้

 ทรพัยส์นิที�ใหเ้ช่า ทรพัยส์นิที�ประเมนิมลูค่า เป็นอาคารคลงัเกบ็เอกสารของ SST ประกอบดว้ยอาคารคลงั
เกบ็เอกสาร จํานวน 5 อาคาร ประกอบดว้ย อาคารหมายเลข 31 47 48 49 มคีวามจุกล่องเอกสารทั �งสิ�น 
955,464 กล่อง และอาคารหมายเลข 52 มคีวามจุแฟ้มทั �งสิ�น  22,404,400 แฟ้ม โดยมรีายละเอยีดการเช่า
ดงันี� 
ลาํดบั รายละเอียดอาคาร พ��นที�อาคาร (ตารางเมตร) ประเภทการเช่า 

1. อาคารหมายเลข �� 1,875 ฝากเอกสารแบบบรรจกุล่อง 
ความจรุวม 955,464 กล่อง 2. อาคารหมายเลข �� 2,894 

3. อาคารหมายเลข �� 1,894 

4. อาคารหมายเลข �� 1,169 

5. อาคารหมายเลข �� 1,445 ฝากเอกสารแบบแฟ้ม ความจรุวม 22,404,400 แฟ้ม 
 รวม 9,277  
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 ค่ารบัฝากเอกสาร จากการพจิารณาอตัราค่าบรกิารสาํหรบักจิการประเภทเดยีวกนัปรากฎว่า มคี่ารบัฝาก
เอกสารกล่อง 7.00 ถงึ 13.50 บาทต่อกล่องต่อเดอืน อย่างไรกต็าม ราคาดงักล่าวเป็นราคาสาํหรบัลูกค้า
รายย่อย ฝนขณะที�ผูฝ้ากเอกสารส่วนใหญ่เป็นลกูคา้รายใหญ่ที�มอีาํนาจต่อรองสงู โดยบรษิทั แกรนด ์แอส
เซท แอดไวเซอรี� จํากดั ไดป้ระมาณการค่ารบัฝากเอกสารอาคาร 31 47 48 และ 49 เฉลี�ยเริ�มต้นตั �งแต่ปี 
2562 ที�อตัรา 6.10 บาทต่อกล่องต่อเดอืน และอาคาร 52 เฉลี�ยเริ�มที� 0.22 บาทต่อแฟ้มต่อเดอืน หลงัจาก
นั �นปรบัขึ�นรอ้ยละ 1.00 ทุกๆ ปี จนสิ�นสดุประมาณการ โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
ลาํดบั รายละเอียดอาคาร ประมาณการค่ารบัฝาก ประมาณการปรบัขึ�น 

1. อาคารหมายเลข �� 47 48 และ 49 6.10 บาทต่อกล่องต่อเดอืน รอ้ยละ 1.00 ต่อปี 
2. อาคารหมายเลข 52 0.22 บาทต่อแฟ้มต่อเดอืน รอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

 

 อตัราการรบัฝากเอกสาร จากการสาํรวจอตัราการรบัฝากเอกสารสาํหรบักจิการประเภทเดยีวกนัปรากฎว่า 
โดยส่วนใหญ่มอีตัราการรบัฝากเอกสารเฉลี�ยรอ้ยละ 60.00 ถงึรอ้ยละ 90.00 โดยบรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี� จํากดั ไดป้ระมาณการอตัราการรบัฝากเอกสารสําหรบัคลงัเอกสารต่างๆ โดยมรีายละเอยีด
ดงันี� 

ลาํดบั รายละเอียดอาคาร 2562 2563 2564 2565 
���� ถึง

2570 

 

� ถึง 31 

มกราคม 

2571 

� กมุภา 

พนัธ ์ 
ถึง 31 

ธนัวาคม 

2571 

2572 

ปีสิ�นสุด
การประ 

มาณ
การ 

1. 
อาคารหมายเลข  
31 47 48 และ 49 

90% 90% 95% 95% 95% 95% 80% 90% 95% 

2. อาคารหมายเลข 52 65% 68% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 
 

 รายได้อื�นๆ รายได้ในส่วนนี�ประกอบด้วย รายได้จากการขายกล่องเอกสาร รายได้จากค่าขนส่งเอกสาร 
รายได้จากค่าหยบิเอกสาร และจากค่าทําลายเอกสาร คดิเป็นประมาณร้อยละ 2.00 ของรายได้รบัฝาก
เอกสาร 

 

 สมมตฐิานดา้นรายจ่าย 
เป็นการประมาณการตั �งแต่ช่วงระยะที� 1 ปี 2562 มกีารปรบัขึ�นตามสมมตฐิาน เพื�อเป็นเกณฑก์ําหนดค่าใชจ้่าย

ในช่วงรายไดร้ะยะที� 2 หลงัสิ�นสดุสญัญาเช่าที�ดนิ โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
รายการ ประมาณการ 

เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน รอ้ยละ 19.00 ของรายไดท้ั �งหมด และปรบัขึ�นรอ้ยละ 3.00 ทกุปี 
ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินการธรุการ รอ้ยละ 9.00 ของรายไดท้ั �งหมด  
ค่าใชจ้า่ยในการขาย รอ้ยละ �.�� ของรายไดท้ั �งหมด  
ค่าซ่อมแซมและบาํรงุรกัษา รอ้ยละ �.�� ของรายไดท้ั �งหมด  
ค่าเบี�ยประกนัภยั 430,000 บาทต่อปี และปรบัขึ�นรอ้ยละ 2.00 ทกุปี 

ภาษโีรงเรอืนและที�ดนิ 

ในปี 2563 ไดม้กีารคดิภาษโีรงเรอืนและที�ดนิตามพระราชบญัญตัภิาษทีี�ดนิและสิ�งปลกูสรา้ง พ.ศ. 2562 โดย
บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี� จาํกดั ไดป้ระมาณการค่าภาษโีรงเรอืนและที�ดนิดงันี� 
ปี 2563 เทา่กบั 552,919 บาท ปี 2564 เทา่กบั 548,133 บาท ปี 2565 เทา่กบั 543,347 บาท  
ปี 2566 เทา่กบั 538,561 บาท ปี 2567 เทา่กบั ���,616 บาท ปี 2568 เทา่กบั 600,351 บาท 

ปี 2569 เทา่กบั 595,087 บาท ปี 2570 เทา่กบั 589,822 บาท ปี 2571 เทา่กบั 664,246 บาท  
ปี 2572 เทา่กบั 658,455 บาท ปี 2573 เทา่กบั 652,664 บาท ปีที�สิ�นสุดประมาณการ เทา่กบั 646,873 บาท 

เงนิสํารองปรบัปรงุอาคารในอนาคต รอ้ยละ �.�� ของรายไดท้ั �งหมด  
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 สมมตฐิานการกาํหนดอตัราผลตอบแทน (capitalization rate) 

 พจิารณาจากมูลค่าซื�อขายของทรพัย์สนิ ถ้าหากผู้ประกอบการไม่ต้องการดําเนินธุรกจิต่อไปเทยีบกบัรายได้
สุทธทิี�ไดร้บั ผลที�ไดเ้ป็นอตัราผลตอบแทนการลงทุนที�ไดจ้ากตลาด โดยบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั  ใช้
อตัราผลตอบแทนการลงทุนที�ประมาณรอ้ยละ 7.50 สาํหรบัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิครั �งนี� รวมถงึพจิารณาจากทําเล
สภาพทรพัยส์นิ สถานภาพทางการตลาดในปัจจุบนั และแนวโน้มในอนาคต เป็นตน้ 
 

 สมมตฐิานการกาํหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด (discount rate) 

 พจิารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ค่าใชจ้่าย คู่แข่งทางการตลาด สภาวะเศรษฐกิจ แนวโน้ม
การแขง่ขนัทางดา้นอุปสงค ์อุปทาน และผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการ รวมถงึผลตอบแทนที�ไม่มทีางเสี�ยง ซึ�งใน
ที�นี� บรษิัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั ได้กําหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสดสําหรบัทรพัย์สนิที�ประเมนิมูลค่า
เท่ากบัรอ้ยละ 9.50 
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เอกสารแนบ 6 - หน้า 6 

 สรปุรายงานการประเมิน 

บรษิัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั ได้ทําการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิีรายได้ โดยการคดิลด
กระแสเงนิสด ซึ�งไดม้ลูค่าทรพัยส์นิทั �งหมด 820.95 ลา้นบาท หรอืประมาณ 821.00 ลา้นบาท (ปัดเศษ) 
 

 ความเหน็ของที�ปรกึษา 

 ที�ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าดว้ยวธิีรายได ้โดยการคดิลดกระแสเงนิสด เป็นวธิกีารที�เหมาะสม 
เนื�องจากวธิกีารดงักล่าวจะคํานึงถงึศกัยภาพในการสร้างกระแสเงนิสดในอนาคตของทรพัย์สนิ ดงันั �นมูลค่าดงักล่าวจงึ
สามารถสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์นิไดอ้ย่างเหมาะสม 

 

2. ทรพัยสิ์นของ SSTPF 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใหท้ราบมูลค่าตลาดในลกัษณะกรรมสทิธิ �สมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบนัและไม่มี
ภาระผกูพนัของทรพัยส์นิ สาํหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 

รายละเอียดของทรพัยสิ์น ที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้างและอุปกรณ์รับฝากเอกสาร (คลังเอกสาร) โดยมี
รายละเอยีดโดยสรุปดงันี� 
1. โฉนดที�ดนิจาํนวน 3 โฉนดไม่ตดิต่อกนั มเีนื�อที�ดนิรวมตามเอกสารสทิธิ � 9 

ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา 
2. อาคารคลงัเอกสาร รวมจํานวน 9 อาคาร อายุอาคารประมาณ 26 ปี และ 

13 ปี พื�นที�ใชส้อยรวม 15,340 ตารางเมตร 
3. อุปกรณ์และระบบจดัเกบ็เอกสาร ประกอบดว้ย อุปกรณ์ชั �นเหลก็ สงู 6 ชั �น 

และ 12 ชั �น โดยแบ่งเป็นชั �นทางเดินได้ 2 ชั �น และ 4 ชั �น พร้อมระบบ
ป้องกนัอคัคภียัและลฟิทข์นสง่ 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ตั �งอยู่ภายในบางส่วนของคลังเอกสารและคลังสินค้า 2 และ 3 ทะเบียน
บา้นเลขที� 115 และ 115/7-9 ตามลาํดบั ตดิถนนภายในโครงการ แยกจากซอย
สขุสวสัดิ � 76 ระยะทางประมาณ 200 เมตร และห่างจากถนนสขุสวสัดิ � ระยะทาง
ประมาณ 1.8 กโิลเมตร หมู่ 6 ในตําบลบางจาก อําเภอประประแดง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ลกัษณะกรรมสิทธิ�  กรรมสทิธิ �สมบรูณ์ (Freehold) 
ผูถื้อกรรมสิทธิ�  กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรพัยศ์รไีทย (SSTPF) 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ�  โฉนดที�ดนิเลขที� 17177 17185 และ 17189 
ภาระผกูพนั ตดิสญัญาเช่ามกีาํหนดระยะเวลา 10 ปี โดย SST เป็นผูเ้ช่า 
วนัที�ประเมิน วนัที� �� สงิหาคม 2562 

มูลค่าประเมิน 614,400,000 บาท 

ผูป้ระเมิน บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
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แผนท��แสดงท��ตั �งทรพัยสิ์น 
 

 
 

ท��มา: SSTRT 

 

บรษิัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้ทําการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิีคดิจากรายได้ 
(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด  (Discounted Cash Flow) โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่า
ดงัต่อไปนี� 

 

 สมมติฐานในการประมาณการ 

การวเิคราะห์โดยวธิคีดิลดกระแสเงนิสด ได้คํานึงถึงความสามารถของทรพัย์สนิในการสร้างรายได้ตลอดช่วง
ระยะเวลา 11 ปี บนพื�นฐานของการประมาณการทางการเงนิในระยะเวลาลงทุน บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ
ไทย) จํากดั เชื�อว่าวธิกีารนี�เป็นวธิกีารที�เหมาะสม เนื�องจากการประมาณการทั �งหมด มีบางส่วนนํามาจากทรพัย์สนิ
ประเภทเดยีวกนัในบรเิวณใกลเ้คยีง ซึ�งดาํเนินการอยู่จรงิ ผนวกกบัการประมาณการอย่างมเีหตุผลประกอบ วธิกีารนี�เป็น
วธิกีารที�ยอมรบัโดยทั �วไปในตลาดปัจจุบนันี�  

ผลการดําเนินงานสุทธใินแต่ละช่วงเวลาไดท้ําการคดิลดเพื�อหามูลค่าปัจจุบนัของเงนิไดใ้นอนาคต และรวมเขา้
กบัมลูค่าปัจจุบนัจากการดาํเนินงาน เพื�อหาผลรวมมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

ในการประมาณการ บรษิัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้ตั �งสมมติฐานว่าทรพัย์สนิจะขาย
ออกไปในปลายปีที� 11 ดว้ยอตัราผลตอบแทนที�พจิารณาว่าเหมาะสม โดยคาํนวณจากกระแสเงนิสดรบัสทุธใินปีที� 12 ซึ�ง
ถอืว่าเป็นอตัราผลตอบแทนในตลาดโดยทั �วไป 
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การประมาณการกระแสเงนิสดนั �น บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั ยงัไดค้ํานึงถงึค่าใชจ้่าย
ในการโอนทรพัยส์นิ เมื�อสิ�นระยะเวลาการลงทุน ซึ�งรวมค่าใชจ้่ายทางกฎหมาย บญัช ีการเงนิ และค่าใชจ้่ายทางการตลาด 
โดยหกัออกจากปีที�มกีารโอนทรพัยส์นินั �น 

 

 สมมตฐิานดา้นรายได ้

 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าตามสญัญา มรีะยะเวลา 10 ปี ซึ�ง ณ วนัที�ประเมนิมูลค่าคงเหลอืระยะเวลาเช่า 1 ปี 
260 วนั ทั �งนี� บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ )ประเทศไทย (จํากดั  ไดร้บัแจง้จากทาง SSTPF ว่าจะมกีาร
สิ�นสุดสญัญาเช่าที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างพร้อมทั �งระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ก่อนครบกําหนดตาม
สญัญาเช่า โดยจะมีการสิ�นสุดสญัญาเช่าในวนัที� 14 ธนัวาคม 2562 และจะมีสญัญาเช่าฉบบัใหม่ ตาม
เงื�อนไขของ SSTRT 

 รายไดท้างธุรกจิคลงัเอกสารจากค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารหลงัสิ�นสดุสญัญาเช่าตามสญัญาเช่า 
 จากการสาํรวจขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบ พบว่าค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารจะอยู่ในช่วงประมาณ 10 ถงึ 

13 บาทต่อกล่องต่อเดอืน โดยเริ�มต้นที� 1 ถึง 100 กล่อง และตั �งแต่ 101 กล่องขึ�นไป จะมคี่าธรรมเนียม
ฝากกล่องอยู่ที�ประมาณ 9 ถงึ 10 บาท สาํหรบัในกรณีที�เป็นลูกคา้รายใหญ่ซึ�งมกีารฝากกล่องจาํนวนมาก 
และมกีารฝากต่อเนื�องหลายปีกส็ามารถพจิารณาต่อรองราคาไดอ้กี รวมถงึในช่วงระยะเวลาประมาณ 4 ถงึ 
5 ปีที�ผ่านมา SST มกีารคํานวณค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารเฉลี�ยอยู่ที�ประมาณ 5.45 ถงึ 6.05 บาท
ต่อกล่องต่อเดือน ดังนั �น ทางบริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์เตอร์ )ประเทศไทย (จํากัด  มีความเห็นว่า
ค่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสารเฉลี�ยอยู่ที� 6 บาทต่อกล่องต่อเดอืน และปรบัเพิ�มในอตัรารอ้ยละ 2.00 ต่อปี 

 รายได้อื�นๆ อาท ิรายได้จากการขายกล่องเอกสารและกระดาษ ค่าทําลายเอกสาร และค่าบรกิารขนส่ง
เอกสาร เป็นตน้ กาํหนดที�รอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าธรรมเนียมฝากกล่องเอกสาร 

 อตัราการครอบครองจํานวนกล่องเอกสารที�รบัฝาก จากขอ้มูล SST ในช่วง 4 ถงึ 5 ปีที�ผ่านมา อตัราการ
ครอบครองอยู่ที�ประมาณรอ้ยละ 85 ถงึรอ้ยละ 95 รวมถงึ ณ วนัที�สาํรวจทางบรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์

)ประเทศไทย (จํากดั  พบว่าจํานวนกล่องมอีตัราการใช้พื�นที�มจีํานวนมากกว่าร้อยละ 90 แต่เนื�องจาก
ปัจจุบนั SST ได้เช่าทรพัย์สนิจาก SSTPF เพื�อบริหารจดัการเอง และหากสิ�นสุดสญัญาเช่าแล้ว ทาง
กองทุนรวมจะเป็นผูบ้รหิารจดัการทรพัยส์นิเอง อย่างไรกต็าม ทางบรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ )ประเทศ

ไทย (จํากัด  เห็นว่าหลังสิ�นสุดสัญญาเช่าอาจจะมีลูค้าบางรายยกเลิกการฝากกล่อง ซึ�งทําให้อัตรา
ครอบครองลดลง แลว้เริ�มมลีกูคา้กลบัเขา้มาใหม่ ดงันั �น ทางบรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ )ประเทศไทย (
จํากดั จงึมคีวามเหน็ว่าอตัราครอบครองการใช้พื�นที�หลงัสิ�นสุดสญัญาเช่าเริ�มต้นที�ร้อยละ 80 และปรบั
เพิ�มขึ�นในปีถดัไปที�รอ้ยละ 85 และรอ้ยละ 90 ตามลาํดบั 

 

 สมมตฐิานดา้นรายจ่าย 
 เงนิเดอืนและสวสัดกิาร สาํหรบัปีปัจจุบนักําหนดเริ�มต้นที� 19,500,000 บาท (อา้งองิขอ้มูลการเงนิที�ไดร้บั

จาก SST) และปรบัเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 3.00 ทุกๆ ปี 

 ตน้ทุนการใหบ้รกิารในคลงัเอกสาร กาํหนดที�ประมาณรอ้ยละ 15.00 ของรายไดท้ั �งหมด 

 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร กาํหนดที�ประมาณรอ้ยละ 2.00 ของรายไดท้ั �งหมด 

 เงนิกนัสํารองค่าปรบัปรุงและซ่อมแซม บํารุงรกัษาอาคาร และเครื�องจกัรอุปกรณ์ กําหนดที�รอ้ยละ 3.50 

ของรายได้ทั �งหมด ซึ�งเป็นการพจิารณามากกว่าการกนัสํารองปกตทิั �วไปที�ร้อยละ 2.00 ถึงร้อยละ 2.50 

เนื�องจากมอีุปกรณ์จดัเกบ็เอกสารและชั �นเหลก็ที�อาจตอ้งเผื�อสาํรองไวใ้นกรณีชาํรุดหรอืลา้สมยั 
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 ค่าประกนัอคัคภียั กําหนดที�ร้อยละ 0.12 ของต้นทุนทดแทนใหม่ของมูลค่าสิ�งปลูกสร้าง โดยไม่รวมฐาน
รากของอาคาร หรอืประมาณร้อยละ 90 ของต้นทุนทดทแทนใหม่ รวมกบัมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ของ
อุปกรณ์การจดัเกบ็เอกสาร 

 ค่าประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั กาํหนดที�รอ้ยละ รอ้ยละ 0.075 ของรายไดท้ั �งหมด 

 ค่าใชจ้่ายในการขาย ประกอบดว้ย ค่าที�ปรกึษาทางกฎหมาย บญัช ีการเงนิ รอ้ยละ 1.50 และค่าใชจ้่ายใน
การขายรอ้ยละ 2.00 รวมเป็นรอ้ยละ 3.50 ของ Terminal Value เมื�อสิ�นระยะเวลาการลงทุน 

 ค่าภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสร้าง เป็นการคํานวณจากราคาประเมนิทุนทรพัย์ที�ดนิรวมกบัราคาประเมนิทุน
ทรพัยส์ิ�งปลูกสรา้ง ณ ปีปัจจุบนั และหกัค่าเสื�อมอาคารตามอายุของแต่ละอาคารนั �นๆ แลว้นํามาคํานวณ
ภาษีตามฐานภาษีของราคาประเมนิทุนทรพัย์รวมที�ดนิพรอ้มสิ�งปลูกสร้าง โดยบรษิัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ )ประเทศไทย (จํากดั  ตั �งสมมติฐานอตัราก้าวหน้าของที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างเพิ�มขึ�นร้อยละ 10.00 

ทุกๆ 4 ปี ที�อตัราภาษรีอ้ยละ 0.40 (ช่วงปี 2563 ถงึปี 2564) และตั �งแต่ปี 2565 เป็นตน้ไป ใชอ้ตัราภาษีที�
รอ้ยละ 1.20 

 

 สมมตฐิาน Terminal Value 

 บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั ไดต้ั �งสมมตฐิานว่าทรพัยส์นิจะขายออกไปในปลายปีที� 11  
โดยคํานวณจากกระแสเงินสดรับสุทธิไปในปีที� 12 บริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด  ใช้อัตรา
ผลตอบแทนสาํหรบัคํานวณ Terminal Value ที�รอ้ยละ 8.00 ซึ�งถอืว่าเป็นอตัราผลตอบแทนในการลงทุนในทรพัย์สนิใน
ตลาดโดยทั �วไป 

 

สมมตฐิานอตัราคดิลด 

 บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั ไดพ้จิารณาโดยอา้งองิจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนจาก
พนัธบตัรรฐับาลอายุ 12 ปี ซึ�งโดยปัจจุบนัมอีตัราผลตอบแทนอยู่ที�ประมาณร้อยละ 1.50 ซึ�งถอืว่าเป็นผลตอบแทนจาก
การลงทุนซึ�งไม่มคีวามเสี�ยง บวกกบัความเสี�ยงจากการลงทุนในตวัทรพัยส์นิ ซึ�งประกอบกจิการประเภทโกดงั-คลงัสนิคา้ 
ปัจจุบนัอยู่ที�อตัรารอ้ยละ 5.00 ถงึรอ้ยละ 9.00 จากผลตอบแทนการลงทุนจากพนัธบตัรรฐับาลขา้งต้น ซึ�งอตัราคดิลดที�ใช้
ประกอบในการประเมนิมลูค่าในครั �งนี�จะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.50 ถงึรอ้ยละ 10.50 บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ
ไทย) จาํกดั มคีวามเหน็ว่าอตัรารอ้ยละ 9.75 เหมาะสมและสะทอ้นใหเ้หน็ความเสี�ยงในทรพัยส์นิที�ประเมนิมลูค่า ในขณะ
ที�ไดใ้หอ้ตัราผลตอบแทนที�ยอมรบัไดแ้ก่ผูล้งทุน 
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 สรปุรายงานการประเมิน 

บรษิทั ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั ไดท้าํการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิคีดิจากรายได ้แบบ
วธิคีดิลดกระแสเงนิสด ซึ�งไดม้ลูค่าทรพัยส์นิทั �งหมด 614.41 ลา้นบาท หรอืประมาณ 614.40 ลา้นบาท (ปัดเศษ) 
 

 ความเหน็ของที�ปรกึษา 

 ที�ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าด้วยวธิคีิดจากรายได้ แบบวธิคีดิลดกระแสเงินสด เป็นวธิกีารที�
เหมาะสม เนื�องจากวธิกีารดงักล่าวจะคํานึงถงึศกัยภาพในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของทรพัยส์นิ ดงันั �นมูลค่า
ดงักล่าวจงึสามารถสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์นิไดอ้ย่างเหมาะสม 
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คาํชี �แจงวธีิการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 

1.  การลงทะเบียน 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ รับมอบฉนัทะสามารถลงทะเบียนและยื�นเอกสาร หรือหลกัฐานเพื�อการตรวจสอบ  ณ 
สถานที�ประชมุก่อนเวลาได้ตั �งแตเ่วลา 9.00 น. ของวนัองัคารที� 17 กนัยายน 2562 

 
2.  การเข้าประชุมด้วยตนเอง 
 กรณีบุคคลธรรมดา 

- ให้แสดงบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือหนงัสือเดินทางฉบบัจริงที�ยงัไม่
หมดอายขุองผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 กรณีนิติบุคคล  
- กรณีเป็นนิติบุคคลที�จดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบสําเนาหนงัสือรับรองนิติบุคคล อายไุม่

เกิน 6 เดือน ซึ�งรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้มีอํานาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั �น พร้อมประทับตรา
สาํคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี) 

- กรณีเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ให้แนบสําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคล อายไุม่เกิน 1 ปี 
ซึ�งออกโดยหน่วยราชการที�มีอํานาจของประเทศที�นิติบคุคลนั �นตั �งอยู่ และให้ผู้มีอํานาจลงนามผกูพนั
นิติบคุคลนั �นลงนามรับรองความถกูต้อง พร้อมประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี) 

-  เอกสารใดที�มิได้มีต้นฉบบัเป็นภาษาองักฤษ จะต้องจดัทําคําแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพร้อมกนั
ด้วย และให้ผู้มีอํานาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั �นลงนามรับรองความถูกต้องของคําแปล พร้อม
ประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี)  

- ผู้มีอํานาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสอืรับรองนิติบคุคลต้องแสดงบตัรประจําตวัประชาชน หรือ
บัตรประจําตัวข้าราชการฉบับจริง หรือหนังสือเดินทางฉบับจริง (กรณีผู้ มีอํานาจลงนามเป็นชาว
ตา่งประเทศ) เพื�อลงทะเบียน 

 
3.  การมอบฉันทะ 

- ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�มอบฉนัทะจะต้องมอบฉนัทะให้ผู้ รับมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเข้าร่วมประชุมและ
ออกเสียงลงคะแนน ตามแบบหนังสือมอบฉันทะ แบบ ก. (สําหรับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั�วไป) หรือ
หนังสือมอบฉันทะ แบบ  ข . (สําหรับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�ปรากฏชื�อในทะเบียนเป็นผู้ ทรัสต์
ต่างประเทศและแต่งตั �งให้ Custodian ในประเทศไทยเป็นผู้ รับฝากและดูแลหน่วยทรัสต์) ที�แนบมา
พร้อมนี � 

- เพื�อความสะดวก โปรดส่งหนังสือมอบฉันทะและเอกสารหรือหลกัฐานมายงัผู้จัดการกองทรัสต์ (หรือ
ทา่นสามารถใช้ซองธุรกิจตอบรับที�ได้สง่มาพร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุนี �ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 16 เพื�อ
สง่กลบัมายงับริษัทฯ)  ลว่งหน้าเพื�อให้บริษัทฯ ได้รับก่อนวนัประชุมลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 1 วนัทําการ 
โดยจดัส่งถึง “ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย” 
เลขที� 2044/25-27 ถนนเพชรบรีุตดัใหม ่แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310  

- หนงัสอืมอบฉนัทะต้องกรอกข้อมลูและลงลายมือชื�อให้ครบถ้วน หากมีการแก้ไข หรือขีดลบข้อความที�
สาํคญั ผู้มอบฉนัทะต้องลงนามกํากบัไว้ทกุแหง่ หนงัสอืมอบฉนัทะต้องติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
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เอกสารที�ต้องใช้ประกอบการมอบฉันทะ 

(�)     กรณีผู้มอบฉันทะเป็นบุคคลธรรมดา ผู้มอบฉนัทะจะต้องจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี � 
- หนงัสอืมอบฉนัทะซึ�งลงนามโดยผู้มอบฉนัทะ และผู้ รับมอบฉนัทะ 
- สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง  (ในกรณีผู้

มอบฉนัทะเป็นชาวตา่งประเทศ) ของผู้มอบฉนัทะ พร้อมลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยผู้มอบฉนัทะ 
- สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือสาํเนาหนงัสอืเดินทาง (ในกรณีผู้ รับ

มอบฉนัทะเป็นชาวต่างประเทศ) ของผู้ รับมอบฉนัทะ พร้อมลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยผู้ รับมอบ
ฉนัทะ 

(�)     กรณีผู้มอบฉันทะเป็นนิติบุคคล ผู้มอบฉนัทะจะต้องจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี � 
- หนงัสอืมอบฉนัทะซึ�งลงนามโดยผู้มีอํานาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสือรับรองนิติบคุคลพร้อม

ประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี) 
- สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง (ในกรณีผู้มี

อํานาจลงนามผกูพนันิติบคุคลเป็นชาวตา่งประเทศ) ของผู้มีอํานาจลงนามผกูพนันิติบคุคลซึ�งเป็นผู้ลง
นามในหนงัสอืมอบฉนัทะ พร้อมลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยผู้มีอํานาจลงนามดงักลา่ว 

- กรณีผู้มอบฉนัทะเป็นนิติบคุคลที�จดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบสําเนาหนงัสือรับรองนิติบคุคล อายุ
ไม่เกิน 6 เดือนซึ�งรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้มีอํานาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั �น พร้อมประทับตรา
สาํคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี) 

- กรณีมอบฉันทะเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ให้แนบสําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคล  อายุไม่
เกิน 1 ปี ซึ�งออกโดยหน่วยราชการที�มีอํานาจของประเทศที�นิติบุคคลนั �นตั �งอยู่ และให้ผู้มีอํานาจลง
นามผกูพนันิติบคุคลนั �นลงนามรับรองความถกูต้อง พร้อมประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี) 

- เอกสารใดที�มิได้มีต้นฉบบัเป็นภาษาองักฤษ จะต้องจดัทําคําแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพร้อมกนัด้วย 
และให้ผู้มีอํานาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั �นลงนามรับรองความถูกต้องของคําแปล พร้อมประทบัตรา
สาํคญันิติบคุคล (ถ้ามี) 

- สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือสาํเนาหนงัสอืเดินทาง (ในกรณีผู้ รับ
มอบฉนัทะเป็นชาวต่างประเทศ) ของผู้ รับมอบฉนัทะ พร้อมลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยผู้ รับมอบ
ฉนัทะ 
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หนังสือมอบฉันทะ แบบ ก. (แบบทั�วไป) 

PROXY FORM A.  (General Form) 

 

เขียนที�                         
Written at 

วนัที�           เดือน พ.ศ.  

Date              Month Year 

(1) ข้าพเจ้า                                       สญัชาต ิ   

I/We                   Nationality   

อยูบ้่านเลขที�                       ถนน                    ตําบล/แขวง  

Residing at                       Road                                             Sub-District   

อําเภอ/เขต                       จงัหวดั                    รหสัไปรษณีย์                               
District                                                            Province                                       Postal Code 

เบอร์โทรศพัท์ที�สามารถติดตอ่ได้.................................................... 
Contact Telephone Number 

(2) เป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT) 

Being a trust unitholder of Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust (SSTRT) 

โดยถือหนว่ยทรัสต์จํานวนทั �งสิ �นรวม                         หนว่ย และออกเสยีงลงคะแนนได้เทา่กบั                        .เสยีง  
Holding the total amount of                                                unit     and having the right to vote equal to                             votes                                       

(3) ขอมอบฉนัทะให้  

Hereby appoint     

 �   (1)  ชื�อ                                           อาย ุ      ปี           อยูบ้่านเลขที�                                        

Name  Age   Years      Residing at  

ถนน              ตําบล/แขวง                                     อําเภอ/เขต                       

Road                               Sub-District    District  

จงัหวดั              รหสัไปรษณีย์                                            
Province                       Postal Code                                  

 �   (2)  หรือ ทรัสตี 
or the Trustee, namely  

ชื�อ         บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั      
Name      One Asset Management Limited                      
อยูบ้่านเลขที�  989  อาคารสยามพิวรรธน์ทาวเวอร์ ชั �น 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
10330 

Residing at         9th, 24th Floor, Siam Piwat Tower, 989 Rama 1 Road, Pathumwan Bangkok 10330  
  

คนหนึ�งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพื�อเข้าประชมุและออกเสยีงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชมุวิสามญั
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ครั �งที� 1/2562 ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT) ในวนัที� 17 กนัยายน 2562 

เวลา 10.00 น. ณ ห้องธาราเทพ อาคารธาราเทพ ชั �น 2 โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค เลขที� 247 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร หรือที�จะพงึเลื�อนไปในวนั เวลา และสถานที�อื�นด้วย  
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Any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the Extraordinary General Meeting of Trust Unitholders 

No. 1/2019 of Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust (SSTRT) on 17 September 2019 at 10.00 hrs. at Tarathep Hall, Tarathep 

Building 2nd Floor, Chaophya Park Hotel, No. 247, Rachadapisek Road, Dindaeng District, Bangkok or any adjournment at any 

date, time and place thereof.  
 

(4) ข้าพเจ้าขอมอบฉนัทะให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชมุครั �งนี � ดงันี � 
I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

 

(1) วาระที� 1 พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถอืหน่วยทรัสต์ประจาํปี 2562 
Agenda No.1  To consider and acknowledge the minutes of the 2019 Annual General Meeting of Trust Unitholders 
หมายเหต:ุ           วาระที� 1 เป็นวาระแจ้งเพื�อทราบ จงึไมมี่การลงมติในวาระนี � 
Remark:    Agenda No. 1 is for acknowledgement. Therefore, no voting is required. 
 

(2) วาระที� 2  พิจารณาอนุมัติการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม  SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ 
SSTRT  แผนการแปลงสภาพกองทุนรวม การรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT และการชําระค่าตอบแทนให้แก่กองทุนรวม SSTPF เป็น
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

Agenda No.2 To consider and approve the support of the conversion of SSTPF into SSTRT, the conversion plan, 
the receiving of the transferred assets and liabilities of SSTPF by SSTRT and the payment of 
consideration to SSTPF in trust units of SSTRT 

�     (ก)      ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร 
      (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all 

respects. 

�    (ข)   ให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงันี � 
                            (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

  �    เห็นด้วย    �    ไมเ่ห็นด้วย  �    งดออกเสยีง 
                       Approve               Disapprove                 Abstain 

 

(3) วาระที� 3    พิจารณาอนุมัติแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาก่อตั �งกองทรัสต์ SSTRT เพื�อรองรับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT 

Agenda No. 3  To consider and approve the amendment of Trust Deed of SSTRT to support the conversion of 
SSTPF into SSTRT 

 
�      (ก)     ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร 

       (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all 

respects. 

�     (ข)   ให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงันี � 
                             (b) To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

  �    เห็นด้วย  �    ไมเ่ห็นด้วย  �    งดออกเสยีง 
                       Approve              Disapprove                 Abstain 
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(4) วาระที� 4     พิจารณาเรื�องอื�นๆ (ถ้ามี)  
 Agenda No. 4  To consider other matters (if any)   

   
�      (ก)     ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร 

       (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all 

respects. 

�     (ข)   ให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงันี � 
                             (b) To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

  �    เห็นด้วย  �    ไมเ่ห็นด้วย  �    งดออกเสยีง 
                       Approve                Disapprove                 Abstain 

 

(5) การลงคะแนนเสียงของผู้ รับมอบฉนัทะในวาระใดที�ไม่เป็นไปตามที�ระบไุว้ในหนงัสือมอบฉนัทะนี �ให้ถือว่าการลงคะแนนเสียง
นั �นไม่ถกูต้องและไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสยีงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a 

trust unitholder. 

(6) ในกรณีที�ข้าพเจ้าไม่ได้ระบคุวามประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบไุว้ไม่ชดัเจน หรือในกรณีที�ที�ประชุมมี
การพิจารณาหรือลงมติในเรื�องใดนอกเหนือจากเรื�องที�ระบไุว้ข้างต้น รวมถึงกรณีที�มีการแก้ไขเปลี�ยนแปลงหรือเพิ�มเติม
ข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที� เห็นสมควร 

In case I/we have not specified my/our voting intention in any agenda or not clearly specified or in case the meeting considers or 

passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition of any fact, 

the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

 

กิจการใดที�ผู้ รับมอบฉนัทะได้กระทําไปในการประชมุ เว้นแต่กรณีที�ผู้ รับมอบฉนัทะไม่ออกเสียงตามที�ข้าพเจ้าระบใุนหนงัสือมอบ
ฉนัทะ ให้ถือเสมือนวา่ข้าพเจ้าได้กระทําเองทกุประการ 
Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) 

specified in the Proxy Form, shall be deemed as having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 

ลงชื�อ/Signed ผู้มอบฉนัทะ/Grantor 

 ( ) 
 

 

ลงชื�อ/Signed ผู้ รับมอบฉนัทะ/Proxy 

 ( ) 
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หมายเหต ุ

Remark 

�.  ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มอบฉนัทะจะต้องมอบฉนัทะให้ผู้ รับมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเป็นผู้ เข้าประชมุและออกเสยีงลงคะแนน ไมส่ามารถ
แบง่แยกจํานวนหนว่ยทรัสต์ให้ผู้ รับมอบฉนัทะหลายคนเพื�อแยกการลงคะแนนเสยีงได้ 

The trust unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of 

trust units to several proxies for splitting votes. 

2.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

     Please affix stamp duty of Baht 20. 
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หนังสือมอบฉันทะ แบบ ข. 
(สําหรับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�ปรากฏในทะเบียนเป็นผู้ลงทนุตา่งประเทศ 

และแตง่ตั �งคสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้ รับฝากและดแูลหน่วยทรัสต์ให้เทา่นั �น)  
PROXY FORM B.   

(Only for foreign trust unitholders who have appointed custodians in Thailand) 

 

เขียนที�                         
Written at 

วนัที�           เดือน พ.ศ.  

Date              Month Year 

(1) ข้าพเจ้า                                       สญัชาต ิ   

I/We                   Nationality   

อยูบ้่านเลขที�                       ถนน                    ตําบล/แขวง  

Residing at                       Road                                             Sub-District   

อําเภอ/เขต                       จงัหวดั                    รหสัไปรษณีย์                               
District                                                            Province                                       Postal Code 

เบอร์โทรศพัท์ที�สามารถติดตอ่ได้.................................................... 
Contact Telephone Number 

ในฐานะผู้ประกอบธุรกิจเป็นผู้ รับฝากและดแูลหนว่ยทรัสต์ (Custodian) ให้กบั    

as a Custodian for 

(2) เป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT) 

Being a trust unitholder of Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust (SSTRT) 

โดยถือหนว่ยทรัสต์จํานวนทั �งสิ �นรวม                         หนว่ย และออกเสยีงลงคะแนนได้เทา่กบั                         เสยีง  
Holding the total amount of                                                unit     and having the right to vote equal to                             votes                                       

(3) ขอมอบฉนัทะให้  

Hereby appoint     

 �   (1)  ชื�อ                                           อาย ุ      ปี           อยูบ้่านเลขที�                                        

Name  Age   Years      Residing at  

ถนน              ตําบล/แขวง                                     อําเภอ/เขต                       

Road                               Sub-District    District  

จงัหวดั              รหสัไปรษณีย์                                            
Province                       Postal Code                                  

 �   (2)  หรือ ทรัสตี 
or the Trustee, namely  

ชื�อ         บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั      
Name      One Asset Management Limited                      
อยูบ้่านเลขที�  989  อาคารสยามพิวรรธน์ทาวเวอร์ ชั �น 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
10330 

Residing at         9th, 24th Floor, Siam Piwat Tower, 989 Rama 1 Road, Pathumwan Bangkok 10330  
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คนหนึ�งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพื�อเข้าประชมุและออกเสยีงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชมุวิสามญัผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ครั �งที� 1/2562 ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTRT) ในวนัที� 17 กนัยายน 2562 เวลา 

10.00 น . ณ  ห้องธาราเทพ  อาคารธาราเทพ  ชั �น  2 โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค  เลขที�  247 ถนนรัชดาภิเษก  เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร หรือที�จะพงึเลื�อนไปในวนั เวลา และสถานที�อื�นด้วย  
Any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the Extraordinary General Meeting of Trust Unitholders No. 

1/2019 of Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust (SSTRT) on 17 September 2019 at 10.00 hrs. at Tarathep Hall, Tarathep Building 

2nd Floor, Chaophya Park Hotel, No. 247, Rachadapisek Road, Dindaeng District, Bangkok or any adjournment at any date, time and 

place thereof. 

 

(4) ข้าพเจ้าขอมอบฉนัทะให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชมุครั �งนี � ดงันี � 
I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

 

(1) วาระที� 1 พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถอืหน่วยทรัสต์ประจาํปี 2562 
Agenda No.1  To consider and acknowledge the minutes of the 2019 Annual General Meeting of Trust Unitholders 
หมายเหต:ุ           วาระที� 1 เป็นวาระแจ้งเพื�อทราบ จงึไมมี่การลงมติในวาระนี � 
Remark:    Agenda No. 1 is for acknowledgement. Therefore, no voting is required. 
 

(2) วาระที� 2  พิจารณาอนุมัติการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ 
SSTRT  แผนการแปลงสภาพกองทุนรวม การรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม 
SSTPF โดยกองทรัสต์ SSTRT และการชําระค่าตอบแทนให้แก่กองทุนรวม SSTPF เป็น
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SSTRT 

Agenda No. 2 To consider and approve the support of the conversion of SSTPF into SSTRT, the conversion Plan, 
the receiving of the transferred assets and liabilities of SSTPF and the payment of consideration to 
SSTPF in trust units of SSTRT 

�     (ก)      ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร 
      (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all 

respects. 

�    (ข)   ให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงันี � 
                            (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

  �    เห็นด้วย    �    ไมเ่ห็นด้วย  �    งดออกเสยีง 
                       Approve               Disapprove                 Abstain
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(3) วาระที� 3    พิจารณาอนุมัติแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาก่อตั �งกองทรัสต์ SSTRT เพื�อรองรับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ SSTRT 

Agenda No. 3  To consider and approve the amendment of Trust Deed of SSTRT to support the conversion of 
SSTPF into SSTRT 

 
�      (ก)     ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร 

       (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all 

respects. 

�     (ข)   ให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงันี � 
                             (b) To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

  �    เห็นด้วย  �    ไมเ่ห็นด้วย  �    งดออกเสยีง 
                       Approve              Disapprove                 Abstain 

(4)     วาระที� 4     พิจารณาเรื�องอื�น ๆ (ถ้ามี)  
 Agenda No. 4  To consider other matters (if any)   

   
�      (ก)     ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร 

       (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all 

respects. 

�     (ข)   ให้ผู้ รับมอบฉนัทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดงันี � 
                             (b) To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

  �    เห็นด้วย  �    ไมเ่ห็นด้วย  �    งดออกเสยีง 
                       Approve               Disapprove                 Abstain 

 

(5) การลงคะแนนเสียงของผู้ รับมอบฉนัทะในวาระใดที�ไม่เป็นไปตามที�ระบไุว้ในหนงัสือมอบฉนัทะนี �ให้ถือว่าการลงคะแนนเสียง
นั �นไม่ถกูต้องและไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสยีงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a 

trust unitholder. 

(6) ในกรณีที�ข้าพเจ้าไม่ได้ระบคุวามประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบไุว้ไม่ชดัเจน หรือในกรณีที�ที�ประชุมมี
การพิจารณาหรือลงมติในเรื�องใดนอกเหนือจากเรื�องที�ระบไุว้ข้างต้น รวมถึงกรณีที�มีการแก้ไขเปลี�ยนแปลงหรือเพิ�มเติม
ข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้ รับมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทกุประการตามที�เห็นสมควร  

In case I/we have not specified my/our voting intention in any agenda or not clearly specified or in case the meeting considers or 

passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition of any fact, 

the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 
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กิจการใดที�ผู้ รับมอบฉนัทะได้กระทําไปในการประชมุ เว้นแตก่รณีที�ผู้ รับมอบฉนัทะไมอ่อกเสยีงตามที�ข้าพเจ้าระบใุนหนงัสอืมอบ
ฉนัทะ ให้ถือเสมือนวา่ข้าพเจ้าได้กระทําเองทกุประการ 
Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) 

specified in the Proxy Form, shall be deemed as having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 

ลงชื�อ/Signed ผู้มอบฉนัทะ/Grantor 

 ( ) 
 

 

ลงชื�อ/Signed ผู้ รับมอบฉนัทะ/Proxy 

 ( ) 
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หมายเหต ุ

Remark  

1. หนังสือมอบฉันทะแบบ ข. นี � ใช้เฉพาะกรณีที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�ปรากฏชื�อในทะเบียนเป็นผู้ ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั �งให้ 
คสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้ รับฝากและดแูลหนว่ยทรัสต์ให้เทา่นั �น 

Only foreign trust unitholders whose names appear in the registration book and have appointed a Custodian in Thailand can use the Proxy 

Form B. 

2. หลกัฐานที�ต้องแนบพร้อมกบัหนงัสอืมอบฉนัทะ คือ 

Evidence to be attached with this Proxy Form are: 

(1)    หนงัสอืมอบอํานาจจากผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้คสัโตเดียน (Custodian) เป็นผู้ดําเนินการลงนามในหนงัสอืมอบฉนัทะแทน 

Power of Attorney from the trust unitholders authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 

(2)    หนงัสอืยืนยนัวา่ผู้ลงนามในหนงัสอืมอบฉนัทะแทนได้รับอนญุาตประกอบธุรกิจ คสัโตเดียน (Custodian) 

Letter of certification to certify that a person executing in the Proxy Form has obtained a permit to act as a Custodian. 

3. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มอบฉนัทะจะต้องมอบฉนัทะให้ผู้ รับมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเป็นผู้ เข้าประชมุและออกเสยีงลงคะแนน ไมส่ามารถ
แบง่แยกจํานวนหนว่ยทรัสต์ให้ผู้ รับมอบฉนัทะหลายคนเพื�อแยกการลงคะแนนเสยีงได้ 

The trust unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of 

trust units to several proxies for splitting votes. 

4. กรุณาตดิอากรแสตมป์ 20 บาท 

      Please affix stamp duty of Baht 20. 
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