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ที่ PFRD 077/2562   
 

วนัท่ี 13 สงิหาคม 2562 
 

เร่ือง แจ้งวนัประชมุวิสามญัผู้ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) ครัง้ที่ 1/2562  
และวนัก าหนดรายช่ือผู้ ถือหนว่ยลงทนุที่มีสทิธิเข้าร่วมประชมุ (Record date) 

 

เรียน  ารกรรมการและผู้จดัก  
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
 

เนื่องด้วย บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ พรินซิเพิล จ ากดั (เดิมช่ือ “บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ซีไอเอ็มบี-พริน   
ซิเพิล จ ากดั”) (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 
(“SSTPF” หรือ “กองทนุรวม”) ได้รับข้อเสนอจากบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (“ผู้จดัการ
กองทรัสต์”) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“SSTRT” หรือ “กองทรัสต์”) เก่ียวกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ โดยการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์      
เพื่อแลกกบัค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ตามหลกัเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ 
ทจ. 34/2559 เร่ือง การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (“ประกาศ ทจ. 
34/2559”) และตอ่มาได้มีการเจรจาหารือร่วมกนัจนได้ข้อสรุปเก่ียวกบัข้อก าหนดและเง่ือนไขในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็น
กองทรัสต์  ดงันัน้ บริษัทจัดการ จึงขอแจ้งก าหนดวนัประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้ที่ 1/2562 ในวนัที่       
18 กนัยายน 2562 เวลา 9.30 น. ณ โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ ห้องประชมุสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 ที่อยู ่33/1 ถนนสาทรใต้ 
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เพื่อพิจารณาเร่ืองตา่ง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุตามรายละเอียดดงันี ้

 
วาระที่ 1 :  เร่ืองที่ประธานแจ้งให้ที่ประชุมทราบ (เพื่อทราบ) 
 
วาระที่ 2 : รับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถอืหน่วยลงทุน ประจ าปี 2562 (เพื่อพิจารณา) 
 
วาระที่ 3 :  รับทราบข้อเสนอเพื่อให้โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปรวมกับกองทรัสต์ (เพื่อ

ทราบ)  
 
ในวาระนี ้บริษัทจัดการจะชีแ้จงที่มาและเหตุผลของการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ 

ตลอดจนรายละเอียดการด าเนินการท่ีเก่ียวข้องและผลกระทบตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตอ่ที่ประชมุ ก่อนการพิจารณาลงมติ
อนมุตัิในวาระตอ่ๆ ไป 
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3.1  ที่มาและเหตุผลของการแปลงสภาพ 
 

เนื่องด้วย บริษัทจัดการได้รับ หนังสือข้อเสนอเก่ียวกับการโอนทรัพย์สินและภาระทัง้หมดของ
กองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์ ฉบบัลงวนัท่ี 2 สงิหาคม 2561 จากผู้จดัการกองทรัสต์  ซึง่มีเง่ือนไขโดยสรุป ดงันี ้

 
1. เสนอซือ้ทรัพย์สินและหนีส้ินทัง้หมดของกองทุนรวม โดยช าระค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสต์ที่

ออกใหมข่องกองทรัสต์เทา่นัน้ 
2. กองทนุรวมเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ 

รวมถึงคา่ใช้จ่ายในการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ การจดัให้มีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู้สอบบญัชี และรายงานอื่น
ส าหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ และคา่ใช้จ่ายในการช าระบญัชี 

 

โดยกองทรัสต์มีข้อมลูที่ส าคญั1 ดงันี ้
 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่ SSTRT 
ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั 
ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
วนัท่ีจดัตัง้กองทรัสต์ 13 ธนัวาคม 2560 
จ านวนหนว่ยทรัสต์ทัง้หมด 82,000,000 หนว่ย 

ทนุท่ีช าระแล้ว2 609,219,000 บาท  

ราคาพาร์ 7.4295 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ3 622,395,000 บาท หรือ 7.5901 บาทตอ่หนว่ยทรัสต์  

อายกุองทรัสต์ ไมม่ีก าหนดอาย ุ
ประเภทกองทรัสต์ ไมไ่ด้ให้สทิธิแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์ 
ทรัพย์สนิท่ีลงทนุ แบบกรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ ประกอบด้วย ท่ีดินประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา   

สิ่งปลกูสร้างได้แก่คลงัสินค้า 5 อาคาร พืน้ที่รวม 9,277 ตารางเมตร พร้อมส่วนควบ 
งานระบบสาธารณปูโภค เคร่ืองมือ อปุกรณ์ และทรัพย์สนิอื่นที่เก่ียวข้อง เก่ียวเนื่องและ
จ าเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ของอาคารและที่ดิน 
 
ตัง้อยูท่ี่ 115 และ 115/7-9 หมู ่6 ถ.สขุสวสัดิ์ ต.บางจาก อ.พระประแดง จ.สมทุรปราการ  

 
1 ตามท่ีปรากฎในรายงานประจ าปี 2561 
2 ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 
3 ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 
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การจดัหาผลประโยชน์ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) เช่าเหมาทัง้หมดเพื่อด าเนินธุรกิจคลงัสนิค้า 
 

คา่เช่ารายปีตามสญัญา4 
ช่วงเวลา คา่เช่าตอ่ปี (บาท) 

7 ส.ค. 60 – 6 ส.ค. 61 65,000,000 
7 ส.ค. 61 – 6 ส.ค. 62 65,000,000 
7 ส.ค. 62 – 6 ส.ค. 63 65,000,000 
7 ส.ค. 63 – 6 ส.ค. 64 67,000,000 
7 ส.ค. 64 – 6 ส.ค. 65 67,000,000 
7 ส.ค. 65 – 6 ส.ค. 66 67,000,000 
7 ส.ค. 66 – 6 ส.ค. 67 69,000,000 
7 ส.ค. 67 – 6 ส.ค. 68 69,000,000 
7 ส.ค. 68 – 6 ส.ค. 69 69,000,000 
7 ส.ค. 69 – 6 ส.ค. 70 71,000,000 

7 ส.ค. 70 – 31 ม.ค. 71 34,624,657 
รวม 708,624,657 

 

ประวตัิการจ่ายปันผล รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(ตอ่หนว่ยทรัสต์) 

อตัราผลตอบแทน 
(เทียบราคาพาร์) 

13 ธ.ค. – 31 ธ.ค. 60 0.0138 บาท 0.18% 
1 ม.ค. – 30 มิ.ย. 61 0.2633 บาท 3.54% 
1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 61 0.2625 บาท 3.53% 

 

ประวตัิการลดทนุ 
จดทะเบยีน 

จ านวนเงินลดทนุ 
(บาท) 

จ านวนเงินตอ่
หนว่ยทรัสต์ (บาท) 

วนัปิดสมดุ
ทะเบียน 

วนัเฉลีย่คืนเงิน
ลดทนุ 

22,238,400 0.2712 14 มีนาคม 2561 29 มีนาคม 2561 
 

การกู้ยืม กองทรัสต์มีเงินกู้ ยืมจากธนาคารไทยพาณิชย์จ ากดั (มหาชน) เพื่อลงทุนในสินทรัพย์
หลกัจากการแปลงสภาพ วงเงินกู้  240,000,000 บาท ก าหนดระยะเวลา 10 ปี 

ข้อมูล ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีหนีเ้งินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินจ านวน 
237,956,000 บาท5 

 

 
4 กองทรัสต์นีแ้ปลงสภาพมาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (SSTSS) 
5
 อ้างอิงจากงบการเงินงวดสามเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2562 
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บริษัทจัดการได้ท าการศึกษาทางกฎหมายและการเงิน และได้เจรจากับผู้จัดการกองทรัสต์เป็น
ระยะ ๆ จนได้ข้อสรุปสดุท้ายเก่ียวกบัข้อก าหนดและเง่ือนไขของการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ ดงันี ้

  
1. เสนอซือ้ทรัพย์สนิและภาระทัง้หมดของกองทนุรวม โดยช าระคา่ตอบแทนเป็นหนว่ยทรัสต์ที่ออก

ใหมข่องกองทรัสต์เทา่นัน้ โดยการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ ตามประกาศ ทจ. 34/2559 และหลกัเกณฑ์ที่
เก่ียวข้อง 

2. ก าหนดอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนเป็นหน่วยทรัสต์ในอตัรา 1 หน่วยลงทุนของกองทนุรวม 
ตอ่ 1.1 หนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

3. เว้นแต่จะได้มีการตกลงร่วมกันเป็นอย่างอื่น ทัง้สองฝ่ายจะร่วมกนัรับผิดชอบค่าธรรมเนียม 
ภาษี อากร และค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุนทัง้หมด เว้นแต่ค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะส าหรับการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว กองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบ 

4. การด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ขึน้อยู่กับเง่ือนไขว่า ทัง้สองฝ่ายได้รับ
อนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ (แล้วแตก่รณี) ทรัสตี 
(กรณีของกองทรัสต์) และหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องใดๆ ตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง ที่จ าเป็นส าหรับการแปลงสภาพกองทนุ
รวมเป็นกองทรัสต์ และได้บรรลขุ้อตกลงและเข้าท าสญัญาโอนทรัพย์สนิและภาระ เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็น
กองทรัสต์  

 
นอกจากนี ้เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ จะต้องมีการโอนสิทธิและหน้าที่

ตามสญัญาตา่งๆ ของกองทนุรวม (รวมถึงสญัญาให้เช่าทรัพย์สิน) ให้แก่กองทรัสต์ บริษัทจดัการจึงได้หารือกบับริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทนุรวม (“ผู้ เช่า”) เก่ียวกบัการโอนสิทธิและหน้าที่ตาม
สญัญาเช่าของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งผู้ เช่าได้เสนอขอต่อสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนัที่จะหมดอายลุงในวนัที่ 2 
พฤษภาคม 2564 และแก้ไขโครงสร้างคา่เช่าตามสญัญาเช่า โดยมีเง่ือนไข ดงันี ้

 
1. ผู้ เช่าไม่ขดัข้องที่กองทุนรวมจะโอนสิทธิและหน้าที่ของกองทุนรวมตามสญัญาต่างๆ ที่มีกบั       

ผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์ ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ 

2. ผู้ เช่าเสนอตอ่สญัญาออกไปจนถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2571 (ประมาณ 6 ปี 9 เดือน) 

3. ผู้ เช่าเสนอขอแก้โครงสร้างคา่เช่าแบบมีคา่เช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั เป็นค่าเช่าคงที่แตเ่พียง

อยา่งเดียว โดยมีผลตัง้แตว่นัท่ีโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมให้กองทรัสต์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ช่วงระยะเวลาการเช่า อตัราคา่เช่ารายปี 

วนัท่ีโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมให้กองทรัสต์ – 31 ธนัวาคม 2565 49.50 ล้านบาท 

1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568 50.50 ล้านบาท 

1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571 51.50 ล้านบาท 
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ซึง่เมื่อเปรียบเทียบกบัสญัญาปัจจบุนัจะเป็นดงันี ้

ช่วงระยะเวลาการเช่า อตัราคา่เช่ารายปีปัจจบุนั อตัราคา่เช่ารายปีใหม ่

ปัจจุบนั – วนัที่โอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวมให้

กองทรัสต์ 

47 ล้านบาท + คา่เชา่แปรผนั 47 ล้านบาท + คา่เชา่แปรผนั 

วนัท่ีโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมให้กองทรัสต์ – 

2 พฤษภาคม 2564 (วนัสิน้สดุสญัญาเช่าปัจจบุนั) 

47 ล้านบาท + คา่เชา่แปรผนั 49.50 ล้านบาท 

3 พฤษภาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2565  49.50 ล้านบาท 

1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568  50.50 ล้านบาท 

1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571  51.50 ล้านบาท 

 

4. ข้อเสนอข้างต้นจะมีผลผกูพนักองทนุรวมและผู้ เช่าเมื่อที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุน

รวมและที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์อนมุตัิการแปลงสภาพและการด าเนินการตา่ง ๆ ที่จ าเป็น ในการแปลง

สภาพกองทนุรวมไปเป็นกองทรัสต์ เรียบร้อย 

 

ด้วยเหตทุี่กล่าวมาข้างต้น บริษัทจัดการจึงเห็นควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุ

รวมพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ การต่ออายแุละแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สิน และ

เร่ืองอื่นใดที่เก่ียวข้อง  โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้กองทนุรวม

ได้รับคา่ตอบแทนเป็นหนว่ยทรัสต์ที่ออกใหมข่องกองทรัสต์ ก่อนด าเนินการเลกิกองทนุรวม และช าระบญัชีเพื่อเฉลีย่คืน

หน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนต่อไป เมื่อด าเนินการดงักล่าวเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือ

หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมจะกลายเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

 
3.2  สรุปเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทุนรวมกับกองทรัสต์ และ

ลักษณะที่จะมีการเปลี่ยนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแล้ว 

 

ในชัน้ต้น บริษัทจัดการขอเรียนให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบเพื่อความเข้าใจเก่ียวกับทรัสต์เพื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้ 

 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) หรือรีท มีลกัษณะ

เป็นกองทรัพย์สินที่มีทรัสตี (Trustee) เป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ โดยกองทรัสต์ไม่มีฐานะเป็นนิติบคุคล ผู้ก่อตัง้กองทรัสต์คือ 
ผู้ที่จะเข้าเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) โดยสญัญาก่อตัง้กองทรัสต์จะแบง่หน้าที่ให้ผู้จดัการกองทรัสต์เป็น
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ผู้บริหารจัดการกองทรัสต์ และทรัสตีเป็นผู้ ก ากับดูแลการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์และเป็นผู้ เก็บรักษา
ทรัพย์สนิ 

 
กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อยู่ภายใต้กฎหมายหลัก 2 ฉบับ กล่าวคือ ส่วนที่

เก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์และทรัสตีจะอยู่ภายใต้พระราชบญัญตัิทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 
2550 ในขณะที่ใบทรัสต์ถือเป็นหลกัทรัพย์ตามพระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย พ.ศ. 
2535 (พ.ร.บ. หลกัทรัพย์)  ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะจดัเตรียมสรุปสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมและ
กองทรัสต์  และน าสง่ให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตอ่ไปพร้อมหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้ 

 
3.3  ขัน้ตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี และก าหนดเวลา

โดยประมาณของการด าเนินการ 
 
การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ คือ การโอนทรัพย์สินและภาระทัง้หมดของกองทนุรวม

ให้แก่กองทรัสต์เพื่อแลกกบัหนว่ยทรัสต์ที่ออกใหมข่องกองทรัสต์ โดยเมื่อกองทนุรวมได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหมแ่ล้ว 
ก็จะมีการเลิกกองทนุรวมและช าระบญัชี เพื่อเฉลี่ยหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตาม
สดัสว่นต่อไป  ซึ่งการด าเนินการดงักลา่วจะเป็นผลให้กองทรัสต์รับไปซึง่ทรัพย์สินตลอดจนสิทธิหน้าที่และความรับผิด
ของกองทนุรวม และท าให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมกลายเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ในท้ายที่สดุ 

 
เพื่อให้ข้อก าหนดและเง่ือนไขส าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์มีความชัดเจน 

กองทนุรวมจะเข้าท าสญัญาที่จ าเป็นตอ่การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ตามข้อเสนอที่ได้รับในครัง้นี ้รวมถึง
แตไ่มจ่ ากดัเพียง สญัญาโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม สญัญาโอนสทิธิและหน้าที่ตามสญัญาตา่งๆ ท่ีกองทนุ
รวมเป็นคู่สญัญา สญัญาต่ออายุและแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สิน ฯลฯ โดยมีเง่ือนไขบังคับก่อนให้สญัญา
ดงักลา่วมีผลเมื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
และที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในเร่ืองที่เก่ียวข้อง และการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหมข่อง
กองทรัสต์ได้รับการอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“ส านกังาน ก.ล.ต.”) 
ตามหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

 
เมื่อได้รับมติอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมและที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของ

กองทรัสต์แล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะขออนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ให้แก่กองทนุ
รวม เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ เมื่อได้รับอนญุาตแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะก าหนดวนัเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ให้แก่กองทนุรวมและกองทนุรวมจะจองซือ้หน่วยทรัสต์ดงักลา่ว ในการนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะแก้ไข
เพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของกองทรัสต์ เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์  ทัง้นี ้บริษัทจดัการ   
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จะจดัเตรียมสรุปรายละเอียดสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และน าสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุตอ่ไปพร้อมกบัหนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

 
บริษัทจัดการและผู้จดัการกองทรัสต์จะร่วมกนัก าหนดวนัโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวม

ให้แก่กองทรัสต์ (“วันโอนทรัพย์สินและภาระ”) โดยทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ 
ประกอบไปด้วย ทรัพย์สิน หนีส้ิน และความรับผิดทัง้หมดที่กองทุนรวมมีอยู่ ณ วนัโอนทรัพย์สินและภาระ โดยไม่
รวมถึง (1) ทรัพย์สินหรือเงินที่กันไว้เพื่อการช าระหนี ้(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียน      
ของกองทุนรวม ซึ่งยังมิได้ช าระให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิได้รับเงินนัน้ และ  (3) ค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม (“ทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวม”) 

 
ทรัพย์สินของกองทนุรวมที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงอสงัหาริมทรัพย์และ

ทรัพย์สินอื่นที่กองทนุรวมลงทุน ซึ่งได้แก่ (1) กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 3 แปลง ได้แก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17177, 17189 
และ 17185 ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวดัสมทุรปราการ (2) กรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสร้างประเภทอาคาร  
คลงัเก็บเอกสารจ านวน 9 อาคาร ซึง่ตัง้อยูเ่ลขท่ี 115 หมูท่ี่ 6 ถนนสขุสวสัดิ์ ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดั
สมทุรปราการ (3) กรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณปูโภค งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วสัดแุละอปุกรณ์ท่ีเก่ียวเน่ืองและจ าเป็น
ตอ่การใช้ประโยชน์ของที่ดินและอาคาร (4) งานระบบสาธารณปูโภค เคร่ืองมือ อปุกรณ์ซึง่จ าเป็นและสมควรส าหรับใช้
ในการด าเนินการของกองทนุรวม ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะจดัเตรียมสรุปรายละเอียดทรัพย์สินท่ีกองทนุรวมลงทนุ มลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม และน าสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนต่อไปพร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุม     
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

 
นอกจากนี ้กองทนุรวมจะโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญาและยงัมี

ผลใช้บงัคบัอยูใ่ห้แก่กองทรัสต์ โดยให้มีผลในวนัโอนทรัพย์สินและภาระ ภายหลงัได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุของกองทนุรวม และที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในเร่ืองที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้ปัจจุบนั บริษัทจดัการและ
ผู้จดัการกองทรัสต์ก าลงัร่วมกนัด าเนินการให้คูส่ญัญาของกองทนุรวมให้ความยินยอมและตกลงในการโอนสิทธิหน้าที่
และความรับผิดตามสญัญาดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์ ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะจดัเตรียมสรุปรายละเอียดสญัญาที่จะโอน
ไปยงักองทรัสต์และสถานะการด าเนินการเพื่อโอนสญัญาดงักลา่ว และน าสง่ให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตอ่ไปพร้อมกบัหนงัสอื
เชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

 
ก่อนวนัโอนทรัพย์สินและภาระ บริษัทจดัการอาจพิจารณาจ่ายเงินปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ

ลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อเฉลี่ยคืนเงินสดคงเหลือให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้ตามความ
เหมาะสม 

 
ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะจดัเตรียมรายละเอียดของระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ 
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การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแตล่ะขัน้ตอน และน าสง่ให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุตอ่ไปพร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้ 

 
อนึ่ง การด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์จะไมม่ีการรับซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุ

รวมคืนจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีเข้าร่วมประชมุและคดัค้านการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ 
 
3.4  อัตราสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
 
เพื่อเป็นการตอบแทนการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จะออก

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ให้แก่กองทนุรวมเพื่อเป็นค่าตอบแทน จ านวน 74,250,000 หน่วย เมื่อมีการโอนทรัพย์สินและ
ภาระของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์เสร็จสิน้ บริษัทจดัการจะเลิกกองทนุรวมและช าระบญัชี  ในการช าระบญัชีของ
กองทนุรวม ผู้ช าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรัสต์ออกใหม่ที่กองทนุรวมได้รับให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที่มีช่ือ
ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดสิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรัสต์ (ซึ่งบริษัทจดัการ
จะก าหนดและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบต่อไป) ตามอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกับกองทรัสต์ 
(swap ratio) ซึ่งอยู่ที่ 1 หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตอ่ 1.1 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ทัง้นี ้ในปัจจุบนั กองทนุรวมมี
ทุนจดทะเบียนจ านวน 660,825,000 บาท แบ่งเป็นหน่วยลงทุนจ านวน 67,500,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 
9.79 บาท 

 
ในกรณีมีเศษหนว่ยทรัสต์ที่ไม่สามารถจดัสรรให้เป็นจ านวนเต็มได้ ก็จะมีการปัดเศษหนว่ยทรัสต์ให้

เป็นจ านวนเต็มที่ใกล้เคียงที่สดุ และหากมีหน่วยทรัสต์เหลือจากการสบัเปลี่ยนที่ไม่สามารถจดัสรรให้เป็นจ านวนเต็ม  
ผู้ช าระบญัชีจะน าหน่วยทรัสต์ที่เหลือดงักลา่วไปจ าหน่ายให้แก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) โดยอ้างอิงราคา
ต่อหน่วยตามมลูค่าทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต์ และหารด้วยจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ออก
ใหม่ของกองทรัสต์ ในครัง้นี ้และน าเงินที่ได้จากการจ าหนา่ยหนว่ยทรัสต์ดงักลา่วไปเป็นค่าช าระบญัชีของกองทนุรวม 
และหากมีเหลอืผู้ช าระบญัชีจะโอนเงินดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์หรือเฉลีย่คืนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมตาม
ความเหมาะสมและหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง โดยค านงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นส าคญั 

 
ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะชีแ้จงวิธีการค านวณอตัราสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมกบักองทรัสต์ 

(swap ratio) ที่เสนอให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาในหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้
 

3.5  การด าเนินการของบริษัทจัดการ และค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 
  

บริษัทจดัการได้พิจารณาในเบือ้งต้นเห็นวา่ การรวมกองทนุรวมเข้ากบักองทรัสต์ตามข้อเสนอนา่ที่
จะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในระยะยาว จึงได้ด าเนินการแตง่ตัง้ผู้ประเมินราคาอิสระ ที่ปรึกษากฎหมาย และ
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อท าหน้าที่ศกึษาข้อเสนอ และแนวทางด าเนินการท่ีเหมาะสม  
 
3.5.1 มลูคา่ทรัพย์สนิ 
 

บริษัทจดัการได้แต่งตัง้บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลเูออร์ จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินอิสระ (“ผู้ประเมิน”) ท าหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยได้ก าหนดให้ผู้ประเมินท าการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินบนสมมตุิฐานเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงสญัญาเช่าตามที่ผู้ เช่าเสนอขอต่อสญัญาภายหลงัการ
แปลงสภาพและโอนทรัพย์สินไปยงักองทรัสต์ เป็นการประเมินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) เพื่อพิจารณาถึง
มูลค่าทรัพย์สินภายหลังการแปลงสภาพ ซึ่งจะมีผลกระทบโดยตรงต่อผู้ ถือหน่วยลงทุน  ทัง้นีก้ารประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินโดยพิจารณาถึงสัญญาเช่าที่จะเกิดขึน้นัน้ เป็นแนวทางเดียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื่อใช้
ประกอบการพิจารณาจดัตัง้กองทนุรวม เมื่อวนัท่ี 28 มีนาคม 2554 

 
มูลค่าของทรัพย์สินตามการประเมินโดยผู้ประเมินโดยวิธีรายได้อ้างอิงสญัญาเช่าที่จะ

เปลี่ยนแปลงเมื่อได้อนุมัติการแปลงสภาพเท่ากับ 629,000,000 บาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 0.59 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัมลูคา่ทรัพย์สินจากการประเมินในปี 2561   

 
3.5.2 ผลการศกึษาทางกฎหมาย 

 
ข้อเสนอเก่ียวกบัการโอนทรัพย์สินและภาระทัง้หมดของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์ ฉบบั

ลงวนัท่ี 2 สงิหาคม 2561 ที่บริษัทจดัการได้รับจากผู้จดัการกองทรัสต์นัน้ ยงัไมไ่ด้มีการก าหนดวิธีการโอนทรัพย์สนิของ
กองทนุรวมเพื่อแลกกบัหนว่ยลงทนุของกองทรัสต์ไว้อยา่งชดัเจน บริษัทจดัการจึงได้มอบหมายให้บริษัท คอมพาส ลอว์ 
จ ากดั (“ที่ปรึกษาฯ”)  ที่ปรึกษากฎหมายของกองทนุรวม ท าการศกึษาแนวทางการด าเนินการที่เหมาะสมที่สดุ โดยได้
ท าการศกึษาแนวทางการจ าหนา่ยทรัพย์สนิของกองทนุรวมเพื่อควบรวมกบักองทรัสต์ใน 2 แนวทาง ดงันี ้

 
1. การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทุนรวมให้แก่ กองทรัสต์ โดยมีค่าตอบแทนเป็น

หนว่ยทรัสต์ที่ออกใหม่ของ กองทรัสต์ และด าเนินการเลกิกองทนุรวมและช าระบญัชีเพื่อเฉลีย่คืนหนว่ยทรัสต์ของ กองทรัสต์ 
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

 
2. การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น กองทรัสต์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 

ที่ ทจ. 34/2559 เร่ือง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (“ประกาศ 
ทจ. 34/2559”) 
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โดยที่ปรึกษาฯ ได้ท าการศึกษาแนวทางทัง้ 2 ในเชิงเปรียบเทียบโดยค านึงถึงขัน้ตอนการ
ด าเนินการ ข้อจ ากดัทางกฎหมาย และผลประโยชน์ตอ่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นส าคญั จน
ได้ข้อสรุปว่า การจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทนุรวมเพื่อควบรวมกบัทรัสต์ฯ ตามแนวทางที่ 1 มีขัน้ตอนการด าเนินการและ
ข้อจ ากดัทางกฎหมายมากกวา่การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ ตามประกาศ ทจ. 34/2559 ตามแนวทางที่ 2 และ
ข้อจ ากดับางเร่ืองคงไม่สามารถด าเนินการได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งข้อจ ากัดในเร่ืองการออกและช าระราคาหน่วยทรัสต์ของ 
กองทรัสต์ รวมทัง้การน าเอาหนว่ยทรัสต์แบง่คืนให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในขัน้ตอนการช าระบญัชีของกองทุน
รวม ที่ปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าบริษัทจดัการไม่น่าจะสามารถด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื่อควบรวม
กบักองทรัสต์ ตามแนวทางที่ 1 ได้ ดงันัน้ การด าเนินการตามแนวทางที่ 2 กลา่วคือ การจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทนุรวม
เพื่อควบรวมกับกองทรัสต์ โดยการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ ตามประกาศ ทจ. 34/2559 จึงเป็นแนวทางการ
ด าเนินการที่เหมาะสมที่สดุ 

 
ภายหลังจากที่ได้ข้อสรุปที่ว่า การจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื่อควบรวมกับ

กองทรัสต์ โดยการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ ตามประกาศ ทจ. 34/2559 เป็นแนวทางการด าเนินการที่เหมาะสม
ที่สดุนัน้ โดยการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ ตามประกาศ ทจ. 34/2559 มิได้มีข้อก าหนดให้มีผู้ประเมิน 2 ราย 
ดงันัน้ เพื่อไม่ให้เป็นการสิน้เปลืองค่าใช้จ่ายโดยไม่มีเหตอุนัสมควร บริษัทจัดการจึงได้ให้ผู้ประเมินราคาอิสระรายบริษัท     
โกลบอล แอสเซ็ท จ ากดั ท าการปรับปรุงรายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิแตเ่พียงรายเดียว  

 
นอกจากค่าใช้จ่ายในการด าเนินการข้างต้นแล้ว การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น

กองทรัสต์ยงัมีคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เช่น คา่ที่ปรึกษา คา่จดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการช าระ
บัญชี ค่าภาษีและอากรส าหรับการโอนทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับการโอน
ทรัพย์สิน ฯลฯ โดยบริษัทจัดการจะจดัท าสรุปรายละเอียดค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง และน าส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนต่อไป
พร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

 
3.6  ผลกระทบที่ ผู้ถอืหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพ 
 
บริษัทจัดการจะจัดท าสรุปผลกระทบที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพ รวมถึง

ผลกระทบด้านภาษี ทัง้ในระดบักองทนุรวมและผู้ ถือหน่วย และน าสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุต่อไปพร้อมกบัหนงัสือเชิญ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 
 
บริษัทจดัการได้มอบหมายให้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระให้ความเห็นเก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุน

รวมเป็นกองทรัสต์ตามประกาศ ทจ. 34/2559 ซึ่งบริษัทจดัการจะน าสง่รายงานผลการศึกษาของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
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ให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุท่านพร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะเข้าร่วม
การประชมุเพื่ออธิบายและให้ข้อมลูตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัประชมุวิสามญัผู้ ถือหนว่ยลงทนุด้วย 

 
ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
จากข้อเสนอและผลการศกึษาดงักลา่วนัน้ บริษัทจดัการได้พิจารณาใน 2 ประเด็นคือ  
1. การแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์เป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือไม ่และ 
2. อตัราการสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุยตุิธรรมและเหมาะสมหรือไม ่
 
ซึง่บริษัทจดัการมีความเห็นใน 2 ประเด็นดงักลา่ว ดงันี ้
1. การแปลงการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์เป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือไมน่ัน้ บริษัทจดัการพิจารณาในเร่ืองตา่งๆ ดงันี ้
 

1.1 โอกาสทางธุรกิจในปัจจบุนัและในอนาคต 
ในปัจจุบนั กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

ใหม่เพิ่มเติมได้ตามหลกัเกณฑ์ของคณะกรรมการก ากับตลาดทุนและส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ท าให้โอกาสทางธุรกิจของกองทนุรวมขึน้อยู่กบัทรัพย์สินที่
ลงทนุในปัจจบุนัเพียงชิน้เดียว (ที่ดินและกลุม่อาคารท่ีลงทนุในปัจจบุนั) ไม่สามารถที่จะขยายการ
ลงทนุเพื่อกระจายความเสีย่งและเพิ่มรายได้ให้แก่กองทนุรวมได้  

 
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบนัตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกับทรัพย์สินที่กองทุนรวม

ลงทุน และยังมีลักษณะการหาประโยชน์ทางธุรกิจแบบเดียวกัน จึงอาจจะถือได้ว่าเป็นคู่แข่ง
โดยตรงของกองทนุรวม การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ จะเป็นการควบรวมทรัพย์สิน
ของกองทุนรวมและกองทรัสต์เข้าด้วยกัน ซึ่งจะท าให้สามารถก าหนดราคาการให้บริการได้มี
ประสิทธิภาพมากกวา่ รวมถึงเป็นการควบคมุอปุทานของการให้บริการพืน้ที่คลงัเก็บเอกสารได้ใน
ระดบัหนึง่ นอกจากนี ้กองทรัสต์ยงัสามารถขยายการลงทนุในทรัพย์สนิอื่นเพิ่มเติมได้ในอนาคต ซึง่
จะเป็นการกระจายความเสีย่งและเป็นการเพิ่มรายได้และมลูคา่ของกองทรัสต์ 

 
ดงันัน้ บริษัทจดัการจึงเห็นวา่การแปลงสภาพกองทนุรวมไปเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีกองทรัสต์ SSTRT เป็นกองทรัสต์ที่รองรับการแปลงสภาพนัน้ จะท าให้     
ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีโอกาสทางธุรกิจในอนาคตเพิ่มมากขึน้ เมื่อเปรียบเทียบกับ
สถานภาพในปัจจบุนั 
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1.2  ผลตอบแทนทางการเงินแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
นอกเหนือจากผลประโยชน์จากโอกาสทางธุรกิจที่เพิ่มมากขึน้แล้ว ผลตอบแทนทาง

การเงินก็เป็นปัจจยัส าคญัในการพิจารณา หากผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีมติเห็นชอบกับ
การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ โดยมีอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ใน
อตัรา 1 ต่อ 1.1 ตามข้อเสนอที่ได้รับ มีการแก้ไขสญัญาเช่าทรัพย์สินตามข้อเสนอของผู้ เช่า และได้
มีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์แล้ว จะท าให้จ านวนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
เปลีย่นแปลงไป ดงันี ้ 

จ านวนหนว่ยทรัสต์ปัจจบุนั 82,000,000 หนว่ย 
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อสบัเปลี่ยนกับหน่วยลงทุนใน
กองทนุรวม 

74,250,000 หนว่ย 

รวมจ านวนหนว่ยทรัสต์ทัง้หมด 156,250,000 หนว่ย 
 

นอกจากนี ้ค่าเช่ารายปีตามสัญญาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์  (รวมสัญญาเช่า
ทรัพย์สนิในปัจจบุนัของกองทรัสต์ และสญัญาเช่าทรัพย์สนิของกองทนุรวมที่โอนไป) จะเป็นดงันี ้

ช่วงเวลา 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. ของปี คา่เช่ารายปี (บาท) 
2563 115,377,004 
2564 116,500,000 
2565 116,500,000 
2566 118,229,553 
2567 119,575,926 
2568 119,500,000 
2569 121,305,479 
2570 122,500,000 

 
จากข้อมลูข้างต้น บริษัทจดัการประมาณการเงินปันผลรายปีที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุรวมจะ

ได้รับภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ไว้ เป็นเงินประมาณ 0.5317 บาทต่อหนึง่
หน่วยทรัสต์ (ประมาณการบนสมมุติฐานว่ากองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทัง้สิน้ประมาณร้อยละ 20 
และจ่ายปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในอัตราร้อยละ 90 ภายหลังหักค่าใช้จ่ายดังกล่าว) ซึ่ง
ใกล้เคียงกบัประมาณการผลประโยชน์ตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพจากรายงานประมาณการ
งบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐานและรายงาน
ของผู้สอบบญัชีรับอนญุาตของกองทรัสต์ (บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั) ส าหรับช่วงเวลาประมาณ
การตัง้แต ่1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ทีป่ระมาณ 0.5302 บาทตอ่หนึง่หนว่ยทรัสต์  
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ตวัอย่างประมาณการสถานะและผลตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็น
กองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีหน่วยลงทุนอยู่ 10,000 หน่วย และ
ผลตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพอยูท่ีป่ระมาณ 0.5300 บาท 

จ านวนหน่วยลงทุนปัจจุบัน (หน่วย) 10,000 
ราคาตลาด (บาท/หนว่ยลงทนุ) ณ วนัท่ี 28 มิ.ย. 62 6.40 
มลูคา่การลงทนุตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 28 มิ.ย. 62 64,000 
ผลตอบแทนเฉลีย่ 2559 – 2561 (บาท/หน่วยลงทนุ) ต่อปี 0.4575 
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จะได้รับจากการสับเปลี่ยน (หน่วย) 11,000 
ราคาตลาด (บาท/หนว่ยทรัสต์) ณ วนัท่ี 28 มิ.ย. 62 6.15 
มลูคา่การลงทนุตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 28 มิ.ย. 62 67,650 
ประมาณการผลตอบแทนทีจ่ะไดร้บัในปี 2563 (บาท/หน่วยทรสัต์) 0.5300 
ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับเทียบกับจ านวนหน่วยลงทุนใน
ปัจจุบัน (บาท/หน่วยลงทุน) 

0.5830 

 
เนื่องจากหน่วยลงทุนของกองทุนรวมและหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมูลค่าที่ตราไว้ 

(ราคาพาร์) ที่แตกต่างกัน บริษัทจัดการจึงใช้ราคาตลาด ณ วันที่ 28 มิถุนายน 2562 เป็นราคา
อ้างอิงเพื่อเปรียบเทียบผลกระทบกบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมภายหลงัการแปลงสภาพเป็น
กองทรัสต์ 

 
ในกรณีตัวอย่างนี ้มูลค่าการลงทุนของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันที่ 28 

มิถนุายน 2562 ตามราคาตลาด เท่ากบั 64,000 บาท ภายหลงัการแปลงสภาพ ผู้ ถือหน่วยลงทุน
จะได้รับหนว่ยทรัสต์ทัง้หมด 11,000 หนว่ยทรัสต์ ซึง่เทา่กบัมลูคา่การลงทุนตามราคาตลาด เทา่กบั 
67,650 บาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.70  

 
เมื่อพิจารณาถึงผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับเปรียบเทียบกับจ านวนหน่วยลงทุนใน

ปัจจุบัน ผู้ ถือหน่วยจะได้รับผลตอบแทนประมาณ 0.5830 บาทต่อหน่วยลงทุน  และเมื่อ
เปรียบเทียบกบัผลตอบแทนเฉลีย่ย้อนหลงั 3 ปี (รวมลดทนุ) ประมาณ 0.4575 บาทตอ่หนว่ยลงทนุ 
ผู้ลงทนุจะได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 27.43 

 
บริษัทจดัการเห็นวา่ การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ (รวมถึงการแก้ไขสญัญา

เช่า) จะท าให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้รับประโยชน์ทางการเงินเพิ่มสงูขึน้กวา่ที่ได้รับอยูใ่นปัจจบุนั 
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2. อตัราการสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุยตุิธรรมและเหมาะสมหรือไม ่
บริษัทจดัการได้พิจารณาอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุโดยเปรียบเทียบทนุจดทะเบียนและ

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิระหวา่งกองทนุรวมและกองทรัสต์ ซึง่มีรายละเอียดดงันี  ้
 

ทนุจดทะเบียน 
กองทนุรวม กองทรัสต์ 

660,825,000 609,219,000 
 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 
กองทนุรวม กองทรัสต์ 

673,682,246 622,395,000 
 

เมื่อเปรียบเทียบทุนจดทะเบียนระหว่างกองทุนรวมและกองทรัสต์ อตัราส่วนจะอยู่ที่ 1 ต่อ 
1.08 และเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 อตัราสว่นจะอยูท่ี่ 1 ตอ่ 1.08 ดงันัน้ 
บริษัทจัดการจึงมีความเห็นว่าอัตราสบัเปลี่ยนที่ 1 หน่วยลงทุนในกองทุนรวม ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ จึงเป็นอัตรา
สบัเปลีย่นที่ยอมรับได้ 

 

นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของกองทุนรวมจะได้ให้ความเห็น เก่ียวกับความ
เหมาะสมของอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุดงักลา่วในรายงานการศึกษา ซึ่งจะน าสง่ให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุท่านพร้อม
หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

 

จากการพิจารณาถึงประโยชน์ที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับ ทัง้ในแง่โอกาสทางธุรกิจในอนาคต
และประมาณการผลตอบแทนทางการเงิน บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุควรท่ีจะพิจารณารับข้อเสนอนี ้ 

 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการขอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาข้อเสนอนีอ้ย่างรอบคอบ และพิจารณาถึง
ผลประโยชน์ที่จะได้รับเมื่อเทียบกบัต้นทนุที่ได้ลงทนุไป ตลอดจนผลประโยชน์ที่ได้รับในช่วงที่ผ่านมา และผลประโยชน์ที่
คาดว่าจะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินนีต้่อไปในอนาคต ประกอบกับแนวทางการลงทุนของท่านเองเป็นส าคญั 
เนื่องจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะทา่นอาจจะมีต้นทนุในการลงทนุ ความคาดหวงั และแนวทางในการลงทนุที่แตกตา่งกนั  

 
การลงมต ิ
 
วาระนีเ้ป็นการชีแ้จงให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ทราบถึงข้อเสนอท่ีได้รับ ผลการศกึษาในแงต่า่ง ๆ  เพื่อให้

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้เข้าใจในทกุ ๆ ประเด็น เพื่อประกอบการพิจารณาและตดัสนิใจในวาระท่ี 4 ตอ่ไป 
 

วาระนีเ้ป็นวาระเพื่อทราบจึงไมม่ีการลงมติ  
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วาระที่ 4 : พิจารณาการแปลงสภาพและแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปรวมกับกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (เพื่อพิจารณา) 
 
เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระท่ี 4.1 – 4.4 และวาระท่ี 5 6 และ 7 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องและ

เป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระเหลา่นีเ้พียงบางวาระ และไม่อนมุตัิ
บางวาระ จะถือวา่มติของที่ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป  และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 

 
วาระที่ 4.1 : พิจารณาการแปลงสภาพและแผนการแปลงสภาพ (เพื่อพิจารณา) 

 
ในวาระนี ้บริษัทจัดการจะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย จากที่เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ไปเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์  
โดยมีทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เป็นกองทรัสต์ที่รองรับการแปลงสภาพ ตามรายละเอียดที่
เสนอในวาระท่ี 3 

 
ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น

กองทรัสต์ตามรายละเอียดที่เสนอ เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุราย 
 
การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่สามในสี่ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือ

หนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุ  
 

วาระที่ 4.2 : พิจารณาการแต่งตัง้บุคคลอื่นที่ไม่ใช่บริษัทจัดการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (เพื่อพิจารณา) 
 
เพื่อการด าเนินการแปลงสภาพตามที่ท่ีประชมุได้มีมติอนมุตัิในวาระที่ 4.1 ในวาระนี ้บริษัทจดัการ

จะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติการแต่งตัง้บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (ซึ่งเป็นผู้ จัดการ
กองทรัสต์ในปัจจุบนั) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ต่อไปภายหลงัการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่เสนอในวาระที่ 3 แทนบริษัทจัดการซึ่งเป็นบริษัทจดัการกองทุนรวมใน
ปัจจบุนั 
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ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุควรพิจารณาอนมุตัิแตง่ตัง้บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจ

เมนท์ จ ากดั เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ต่อไปภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุทกุราย 

 
การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงเกินกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหน่วย

ลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง  
 
ทัง้นี ้บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุร้อยละ 33.33 ของหนว่ยลงทนุที่

จ าหนา่ยได้ทัง้หมดของกองทนุรวม เป็นผู้มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษที่ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี ้เนื่องจากเป็น
ผู้ ถือหุ้นในบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั  อนึ่ง บริษัทจดัการจะพิจารณาจ านวนหน่วยลงทนุและสว่นได้เสยี
ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายอีกครัง้ก่อนการประชมุ 

 
วาระที่ 4.3 : พิจารณาการแต่งตัง้บุคคลอื่นที่ไม่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชน์เป็นทรัสตี (เพื่อพิจารณา) 

 
เพื่อการด าเนินการแปลงสภาพตามที่ท่ีประชมุได้มีมติอนมุตัิในวาระที่ 4.1 ในวาระนี ้บริษัทจดัการ

จะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติการแต่งตัง้บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ (ซึ่งเป็นทรัสตีของ
กองทรัสต์ในปัจจุบนั) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ เพื่อท าหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ต่อไปภายหลงัการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่เสนอในวาระที่ 3 แทนธนาคาร ซิตี ้แบงค์ เอ็น เอ ซึ่งเป็นผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทนุรวมในปัจจบุนั 

 
ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมตัิแต่งตัง้บริษัทหลกัทรัพย์จัดการ

กองทนุ วรรณ เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ ต่อไปภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของ     
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุราย 

 
การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่สามในสี่ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือ

หนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง  



 

 
 

 

 

17 
 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากดั  44 อาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย  ชัน้ 16 ถนนหลงัสวน แขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพ 10330 โทรศพัท ์0 2686 9500  โทรสาร 0 2657 3167   
Principal Asset Management Company Limited 44 CIMB THAI Building 16th Floor Langsuan Road Lumpini Pathumwan Bangkok 10330 Tel. 0 2686 9500 Fax. 0 2657 3167 www.principal.th 
 

 

วาระที่ 4.4 : พิจารณาการเลิกกองทุนรวมและการเพิกถอนหน่วยลงทุนจากการเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ (เพื่อพิจารณา) 
 
เพื่อการด าเนินการแปลงสภาพตามที่ท่ีประชมุได้มีมติอนมุตัิในวาระที่ 4.1 ในวาระนี ้บริษัทจดัการ

จะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย และการเพิกถอนหนว่ย
ลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรัสต์ ตามรายละเอียดที่เสนอในวาระที่ 3 

 
ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย และการเพิกถอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ เมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ ตามที่เสนอ 

 
การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้

แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม 
 

วาระที่ 5 : พิจารณาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าและต่ออายุสัญญาเช่ากับบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) (เพื่อพิจารณา) 
 
เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระท่ี 4.1 – 4.4 และวาระท่ี 5 6 และ 7 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องและ

เป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระเหลา่นีเ้พียงบางวาระ และไม่อนมุตัิ
บางวาระ จะถือวา่มติของที่ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 

 
เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์จะต้องมีการโอนสทิธิและหน้าที่ตามสญัญาเช่า

ทรัพย์สินของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์ บริษัทจัดการจึงได้หารือกับบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ      
ผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทนุรวม ในประเด็นดงักลา่ว ซึ่งผู้ เช่าได้เสนอขอแก้ไขสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั ซึ่งจะสิน้สดุลงใน
วนัที่ 2 พฤษภาคม 2564 และขอต่อสญัญาเช่าออกไปจนถึงวนัที่ 31 มกราคม 2571 (หากที่ประชุมมีมติอนุมตัิการ
แปลงสภาพและแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุ
รวมไปรวมกบักองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ตามที่ได้เสนอในวาระท่ี 4) โดยมีประเด็นส าคญั
ที่เสนอแก้ไขและตอ่อายสุญัญา ดงันี ้
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1. การแก้ไขอตัราคา่เช่ารายปีตามสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั 
ผู้ เช่าได้เสนอให้แก้โครงสร้างคา่เช่ารวมตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน ระหว่างกองทนุรวมกบัผู้ เช่า 

ทัง้ 2 ฉบับ (ได้แก่ สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ) จากเดิมที่

ก าหนดให้มีค่าเช่าคงที่และคา่เช่าแปรผนั เป็นค่าเช่าคงที่แต่เพียงอยา่งเดียว โดยมีผลนบัตัง้แต่วนัท่ีโอนทรัพย์สินและ

ภาระของกองทนุรวมให้กองทรัสต์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ช่วงระยะเวลาการเช่า อตัราคา่เช่ารายปี

ปัจจบุนั* 

อตัราคา่เช่ารายปี

ใหม*่ 

ปัจจบุนั – วนัท่ีโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุ

รวมให้กองทรัสต์ 

47 ล้านบาท + 

คา่เช่าแปรผนั 

คงเดิม 

วนัท่ีโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมให้

กองทรัสต์ – 2 พฤษภาคม 2564 

47 ล้านบาท + 

คา่เช่าแปรผนั 

49.50 ล้านบาท 

3 พฤษภาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2565  49.50 ล้านบาท 

1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568  50.50 ล้านบาท 

1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571  51.50 ล้านบาท** 
*อตัราคา่เชา่ดงักลา่วเป็นอตัราคา่เชา่รวมตามสญัญาเชา่ทรัพย์สินทัง้ 2 ฉบบั 
**ในปีสดุท้าย (วนัที่ 1 มกราคม 2571 - 31 มกราคม 2571) จะค านวณค่าเช่าตามส่วนระยะเวลาการเช่า เป็นเงิน
ประมาณ 4,362,021 บาท 

 
2. เง่ือนไขการตอ่อายสุญัญา  

ผู้ เช่าได้เสนอให้ต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินทัง้ 2 ฉบับ ออกไปจนถึงวันที่ 31 มกราคม 2571 
(ประมาณ 6 ปี 9 เดือน) ทัง้นี ้การขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินและการแก้ไขอตัราค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าระบบสาธารณปูโภคให้มีผลนบัแตว่นัท่ีมีผลเป็นการโอนทรัพย์สนิและภาระทัง้หมดของกองทนุรวม 

 
รายละเอียดและการวิเคราะห์ผลกระทบจากการแก้ไขสญัญาเป็นไปตามที่ได้น าเสนอที่ประชุมใน

วาระท่ี 3  
 
ในวาระนี ้บริษัทจัดการจะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติการแก้ไขสญัญาเช่าฉบับ

ปัจจุบนัและต่ออายุสญัญาเช่าออกไปจนถึงวนัที่ 31 มกราคม 2571 ตามรายละเอียดที่เสนอ โดยให้มีผลในวนัโอน
ทรัพย์สนิและภาระ (วนัท่ีกองทนุรวมโอนทรัพย์สนิและภาระทัง้หมดของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์)  
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ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ผู้ ถือหน่วยลงทนุควรพิจารณาอนมุตัิการแก้ไขสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั

และต่ออายสุญัญาเช่าออกไปจนถึงวนัที่ 31 มกราคม 2571 ตามที่เสนอ เพื่อให้กองทนุรวมสามารถแปลงสภาพเป็น
กองทรัสต์ได้ตามข้อเสนอที่ได้รับ 

 
การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงเกินกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหน่วย

ลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง  
 
ทัง้นี ้บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุร้อยละ 33.33 ของหนว่ยลงทนุที่

จ าหน่ายได้ทัง้หมดของกองทนุรวม เป็นผู้มีสว่นได้เสียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้  อนึ่ง บริษัท
จดัการจะพิจารณาจ านวนหนว่ยลงทนุและสว่นได้เสยีของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายอีกครัง้ก่อนการประชมุ 

 
วาระที่ 6 : พิจารณาอนุมัติค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ (เพื่อพิจารณา) 
 

เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระท่ี 4.1 – 4.4 และวาระท่ี 5 6 และ 7 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องและ
เป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระเหลา่นีเ้พียงบางวาระ และไม่อนมุตัิ
บางวาระ จะถือวา่มติของที่ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 

 
ในวาระนี ้บริษัทจดัการจะเสนอให้ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิค่าใช้จ่ายในการแปลง

สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงค่าใช้จ่ายในการศึกษาข้อเสนอที่กองทุนรวมได้รับ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
รวมทัง้ภาษีต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องหรือเก่ียวเนื่องกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์และการด าเนินการตาม
แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพย์สนิและภาระของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์ ตามรายละเอียดที่ได้เสนอในวาระท่ี 3 
ซึง่คา่ใช้จ่ายดงักลา่วอาจเป็นหรือไมเ่ป็นคา่ใช้จ่ายที่ก าหนดให้เรียกเก็บจากกองทนุรวมในโครงการจดัการกองทนุรวม  

  
ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมตัิค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นในการแปลง

สภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ และการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ ตามที่เสนอ เพื่อให้กองทนุรวมสามารถ
แปลงสภาพเป็นกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุรายได้ 
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การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงเกินกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหน่วย

ลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง  
 

วาระที่ 7 : พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมข้อผูกพันและโครงการจัดการกองทุนรวม (เพื่ อ
พิจารณา) 

 
เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระท่ี 4.1 – 4.4 และวาระท่ี 5 6 และ 7 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องและ

เป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระเหลา่นีเ้พียงบางวาระ และไม่อนมุตัิ
บางวาระ จะถือวา่มติของที่ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 

 
ในวาระนี ้บริษัทจดัการจะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแก้ไขเพิ่มเติมข้อผกูพนัและ

โครงการจัดการกองทุนรวมในส่วนที่เก่ียวข้อง เพื่อให้สามารถด าเนินการแปลงสภาพกองทุนเป็นกองทรัสต์ตาม
รายละเอียดที่เสนอ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทนุรวมให้แก่กองทรัสต์เพื่อแลกกบั
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ การแก้ไขเพิ่มเติมและการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม การเลกิโครงการจดัการกองทนุรวม การช าระบญัชีและการแบง่หนว่ยทรัสต์ให้แก่
ผู้ ถือหน่วยลงทุนเมื่อเลิกกองทุนรวม โดยบริษัทจดัการจะพิจารณารายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติมค าหรือข้อความใน
โครงการจดัการกองทนุรวมที่จ าเป็นและเก่ียวข้องและแจ้งให้ทราบตอ่ไป 

 
ความเห็นบริษัทจัดการ 
 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติแก้ไข เพิ่มเติมข้อผูกพันและ

โครงการจัดการกองทุนรวมในส่วนที่เก่ียวข้อง เพื่อให้สามารถด าเนินการแปลงสภาพกองทุนเป็นกองทรัสต์ตาม
รายละเอียดที่เสนอ 

 
การลงมติ 
 
วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงข้างมากของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ

กองทนุรวม  
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วาระที่ 8 : องอื่นเร่ื  ๆ (ถ้าม)ี 
 

บริษัทจัดการจะส่งหนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนในครัง้นี ้และเอกสารประกอบของแต่ละวาระให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 14 วนั ก่อนการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ทัง้นี ้บริษัทจดัการก าหนดวนัก าหนดรายช่ือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ
ที่มีสทิธิเข้าร่วมประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้(Record Date) ในวนัท่ี 27 สงิหาคม 2562  

 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  
 

                                                    ขอแสดงความนบัถือ  

                                    
  (นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา) 
                 ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
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