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1. สารจากประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิาร 

เรยีน ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในปี 2567 เป็นอีกปีที่ภาคธุรกิจในประเทศไทยตอ้งเผชิญกับสถานการณแ์ละความทา้ทายต่าง ๆ มากมาย ที่มีทัง้

โอกาสและความไม่แน่นอนจากภาวะเศรษฐกิจและตลาดการเงินที่ผนัผวน ตลาดการเงินทั่วโลกยงัคงอยู่ภายใตแ้รงกดดนัจาก

อัตราดอกเบีย้ที่ยังคงอยู่ในระดับสูง รวมถึงปัจจัยทางการเมืองและเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนทั้งจากภายในประเทศและนอก

ประเทศ ที่ลว้นส่งผลต่อความไม่เช่ือมั่นของนักลงทุน ไม่ว่าจะเป็นปัญหาความขัดแยง้ทางภูมิรฐัศาสตร ์ความกังวลดา้น

สงครามทางการคา้ และเศรษฐกิจจีนที่อยู่ในภาวะซบเซา ขณะที่เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 

2566 ท่ามกลางความทา้ทายหลายดา้น ทัง้ปัญหาหนีค้รวัเรือ กาํลงัซือ้ที่ชะลอตวัลง ซึ่งปัจจยัเหล่านีส้่งผลใหค้วามเช่ือมั่นต่อ

เศรษฐกิจและการลงทุนซบเซาลงไปดว้ย สะทอ้นใหเ้ห็นจากดชันีตลาดหุน้ไทยที่ปรบัตวัลงเป็นปีที่ 2 ติดต่อกัน ซึ่งเป็นปราฎ

การณท์ี่ไม่เคยเกิดขึน้ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 

ท่ามกลางเศรษฐกิจที่ชะลอตวั ดอกเบีย้และเงินเฟ้อที่สงูขึน้ในปี 2567 นัน้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) ยังคงมีการบริหารจัดการที่เหมาะสม ผูจ้ัดการกองทรสัแ์ละ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์การปรบัตวั อย่างไรก็ดี ดว้ยกองทรสัตมี์การกระจายการลงทนุในทรพัยสิ์นหลากหลายประเภทธุรกิจ 

และตัง้อยู่ในทาํเลที่มีศกัยภาพ รวมถึงมีสดัส่วนการกูยื้มที่อยู่ในระดบัตํ่า เพื่อลดความเส่ียงของภาระหนีสิ้น ทาํใหก้องทรสัต์

สามารถชาํระดอกเบีย้ไดต้ามปกติ และยงัคงสามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีอย่างสมํ่าเสมอไดใ้นปีผ่านมา โดยผลการดาํเนินงาน

ของกองทรสัตส์าํหรบัรอบปีบญัชี 2567 นัน้ กองทรสัตมี์รายไดร้วม 373.20 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.85 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 1.32 

เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยรายไดห้ลกัขององทรสัตม์าจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากทรพัยสิ์นแต่ละ

โครงการ สาํหรบัในส่วนของค่าใชจ่้าย กองทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายรวม 167.94 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5.55 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.42 

เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัมาจากตน้ทนุค่าเช่าและบริการ และการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้ของ

ตน้ทุนทางการเงิน ในขณะที่กองทรสัตมี์รายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุนเท่ากับ 15.24 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.99 ลา้นบาท หรือ

รอ้ยละ 48.71 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ ส่งผลใหก้องทรสัตมี์การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

เท่ากับ 220.50 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4.30 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 1.99 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยในปีนี ้

กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนทัง้หมด 4 ครัง้ รวมเป็นผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยเท่ากบั 0.7002 บาท หรือ

คิดเป็นจาํนวน 211.11 ลา้นบาท คิดเป็นผลตอบแทนเฉล่ียประมาณรอ้ย 7% เม่ือเทียบกบัราคาพาร ์

บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั (“บริษัทฯ”) มุ่งเนน้ที่จะบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หมี้ประสิทธิภาพ

และมีการคดัเลือกทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพในการสรา้งการเติบโตของรายไดเ้พื่อนาํเขา้มาลงทนุเพิ่มเติมอย่างต่อเน่ือง เพื่อสรา้ง

กระแสรายไดใ้หส้งูขึน้ นอกจากนี ้บรษัิทฯ ยงัมุ่งเนน้การพฒันาโครงการโดยคาํนงึถึงส่ิงแวดลอ้มเป็นสาํคญั เช่น การใชพ้ลงังาน
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ทดแทน ซึ่งเป็นพลงังานสะอาด เพื่อตอบสนองความตอ้งการพลงังานที่มากขึน้ในอนาคตและสามารถรกัษาส่ิงแวดลอ้มควบคู่

ไปดว้ย โดยปัจจบุนัไดส้นบัสนนุใหผู้เ้ช่าติดตัง้ ระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย ์(“Solar Energy”) แลว้ และอยู่ระหวา่ง

การดาํเนินการร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อติดตั้ง Solar Energy บนทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่ง Solar Energy  

ถือเป็นหนึ่งในพลังงานทดแทนที่เกิดจากทรพัยากรธรรมชาติและสามารถใชไ้ดอ้ย่างไม่จาํกัด ซึ่งเป็นการลดการก่อมลพิษ 

ทางอากาศและเป็นการส่งเสริมการอนุรักษ์ส่ิงแวดล้อมที่ขับเคล่ือนด้วยความยั่งยืน อีกทั้งยังเป็นการลดต้นทุนในการ

ดาํเนินการของกองทรสัตใ์นระยะยาว เน่ืองจากมีอายกุารใชง้านที่ยาวนาน และสามารถช่วยลดคา่ใชจ้่ายค่าไฟฟ้าที่มีแนวโนม้

สงูขึน้อย่างตอ่เน่ืองทกุปีดว้ย 

สดุทา้ยนี ้บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อขอบคุณผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกท่านที่ไดใ้หค้วามไวว้างใจและใหก้าร

สนบัสนุนในการร่วมลงทุนในกองทรสัตม์าโดยตลอด ทางบริษัทฯ จะบริหารจดัการกองทรสัตภ์ายใตน้โยบายการกาํกับดูแล

กิจการที่ดีโดยยดึถือผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

 

 

 

 (นายพลสิทธิ ภมิูวสนะ) 

 ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
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2. สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ) KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

ช่ือย่อหลักทรัพย ์ KTBSTMR 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

ช่ือทรัสต ี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ช่ือผู้สอบบัญชี บรษัิท เอส พี ออดิท จาํกดั 

วันทีจ่ัดตัง้กองทรัสต ์ 2 พฤศจิกายน 2564 

อายุกองทรัสต ์ ไม่กาํหนดอายกุองทรสัต ์

ประเภทกองทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด 

(ล้านบาท) 

1,869.30 ราคาปิด ณ 30 ธันวาคม 2567 

(บาท) 

6.20 

จาํนวนหน่วย 301,500,000.00 มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (ล้านบาท) 3,109.93 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย 

(บาท) 

10.3148 ทุนจดทะเบยีน (ล้านบาท) 3,015.00 

พาร ์(บาท/หน่วย)  10.00 วันทีไ่ด้รับอนุมตัใิหจ้ัดตัง้และ

จัดการกองทรัสต ์

5 กมุภาพนัธ ์2564 

ราคา / มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ 0.60 อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงนํา้หนัก (ปี) 26.85 
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79.51%

20.49%
สิทธิการเช่า

กรรมสิทธ์ิ

สัดส่วนการลงทุน 

 

โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต ์

หน่วย: ลา้นบาท ยกเวน้ที่ระบไุวเ้ป็นอย่างอื่น 

สินทรัพย์

รวม 

4,483.14 กาํไร

สะสม 

94.93 

หนีสิ้นรวม 1,373.21 สัดส่วน

การกู้ยมื

เงนิ 

รอ้ยละ 

16.65 

ส่วนทุน 3,015.00 Credit 

Rating 

ไม่มี 

x 

 

รายละเอียดอายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงนํา้หนัก 

(ไม่รวมทรัพยสิ์นทีเ่ป็นกรรมสิทธิ)์ 

 

 

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงนิกู้ยมื 

 

 
 

ประเภททรัพยสิ์น (ตามมูลค่าประเมนิ) 

 
 

 

 

โครงสร้างรายได ้(ล้านบาท) 
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51.60%

10.94%

16.97%

20.49%
คลงัสินคา้/โรงงาน

สาํนกังานใหเ้ช่า

ศนูยก์ารคา้

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู

63.82

44.63

59.1558.37

50.12

51.96

โครงการรชิ แอสเซท็

โครงการเอสที บางบอ่

โครงการเอสที บางปะอิน

โครงการซมัเมอรฮิ์ลล์

โครงการซมัเมอรฮ์บั

โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER



 

รายงานประจาํปี 2567  6 

ราคาประเมินทรัพยสิ์น 

ลาํดับ ช่ือโครงการ 
ราคาประเมินของทรัพยสิ์น 

(ล้านบาท) 
ช่ือผู้ประเมินมูลค่า 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท 669.40 บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์

คอนซลัแทนทส์ จาํกดั 

 

2 โครงการเอสที บางบอ่ 559.30 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 725.70 

4 โครงการซมัเมอรฮ์บั 642.80 

5 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 414.30 

6 โครงการ INTERLINK DATA CENTER 775.90 บรษัิท ซิมส ์พรอ็พเพอรตี์ ้

คอนซลัแทนท ์จาํกดั 

ราคาประเมิน ณ วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 นกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดท้ี่    

  

 

 

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ลาํดับ ช่ือ-สกุล 
จาํนวนหน่วย  

(ล้านหน่วย) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั 60.00 19.90 

2 บรษัิท เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน) 28.26 9.37 

3 บรษัิทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 15.00 4.98 

4 นางมารสิา คงคาทอง 10.00 3.32 

5 บรษัิท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จาํกดั (มหาชน) 5.50 1.82 
  

ขอ้จาํกดัหุน้ตา่งดา้ว รอ้ยละ 49.00 

การถือครองหุน้ตา่งดา้วในปัจจบุนั รอ้ยละ 0.05 
-- 
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ตารางสรุปประโยชนต์อบแทน 

รายการ 

หน่วย: บาท/หน่วยทรัสต ์
ปี 25641/ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ตัง้แต่จัดตัง้ 

ประโยชนต์อบแทน 

ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.0860 0.6549 0.6919 0.6720 2.1048 

ประโยชนต์อบแทน 

จากสว่นของประกนัรายได ้

0.0179 0.0594 0.0087 0.0282 0.1142 

รวมประโยชนต์อบแทน 0.1039 0.7143 0.7006 0.7002 2.2190 

เงินลดทนุ - - - - - 

หมายเหต:ุ 1/ รอบระยะเวลาการดาํเนนิงานของกองทรสัตต์ัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

            ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหนว่ยทรสัตข์องกาํไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปี

บญัชนีัน้ ไม่เกิน 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัช ี

 

 

 

 

สรุปข้อมูลการสนับสนุนผลตอบแทน 

ในปี 2567 กองทรสัตไ์ดร้บัการรบัประกนัรายไดจ้ากบรษัิท เอสที ฮิลล ์จาํกดั (“ST Hill”) และ บรษัิท เอสที ฮบั จาํกดั  

(“ST Hub”) ตามสัญญาตกลงกระทาํการ สาํหรับโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ซึ่งมีระยะเวลาการ

รบัประกนัเริ่มตน้ตัง้แต่วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตามมาตรการ

ชดเชยรายไดค้า่เช่าในสญัญาตกลงกระทาํการแลว้) โดยมีรายละเอียดตามตารางดา้นลา่ง  

 

ทัง้นี ้เง่ือนไขการรบัประกันรายไดส้าํหรบัโครงการ ริช แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ, และโครงการเอสที บางปะอิน ได้

ครบกาํหนดระยะเวลาการรบัประกันแลว้เม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565 และสาํหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล,์ และโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั ไดค้รบกาํหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

 

ไม่เกิน 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี 

 ไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 
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รายการ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ระยะเวลาทีส่นับสนุนผลตอบแทน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

จาํนวนปีทีส่นับสนุนผลตอบแทน 3 ปี 

เงือ่นไขการสนับสนุนผลตอบแทน ST Hill และ ST Hub ได้รับประกัน (1) ชดเชยรายได้พืน้ที่ เช่าที่ว่าง (2) 

ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใตส้ญัญาบรกิารสาํหรบัพืน้ที่จดังาน (Event 

Area) และพืน้ที่สว่นทางเดิน (Corridor) และ (3) ชดเชยรายไดใ้ห ้

เป็นไปตามประมาณการทั้งนี ้โปรดพิจารณาเพิ่มเติมที่หัวข้อ 4.5. การ

จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ขอ้ 6 สถานะปัจจบุนัของรบัประกนั

รายได ้

จาํนวนเงนิทีส่นับสนุนผลตอบแทน 

ข้อมูลผู้สนับสนุนผลตอบแทน 

อันดับความน่าเช่ือถอืของผู้สนับสนุน

ผลตอบแทน 

ST Hill และ ST Hub ไดจ้ัดเตรียมหนังสือคํา้ประกันของธนาคารพาณิชย์

หรือหลกัประกนัอื่นที่เทียบเท่า ซึ่งครอบคลมุจาํนวนและระยะเวลาการเช่า

จาก ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ซึ่งมีอันดับความน่าเช่ือถือ 

ที่ Baa1/Stable โดย Moody’s ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565 

  
 

 

 

สัดส่วนของผู้เช่าแบ่งตามธุรกิจ 

 

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญา 
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สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก 

 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 

(หน่วย: รอ้ยละ) 2564 2565 2566 2567 

โครงการรชิ แอส

เซ็ท 

68.97 88.24 87.50 70.00 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

76.42 66.67 N/A 50.00 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

100.00 100.00 50.00 66.67 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

96.88 N/A 83.33 66.67 

หมายเหต:ุ สญัญาเช่าของโครงการเอสท ีบางปะอนิ และโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ยงัไมส่ิน้สดุอาย ุ

 

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่าํสัญญาเช่า/แบ่งรายได ้(กรณีผู้เช่าเหมาหรือสัญญาแบ่งรายได้) (หน่วย: ล้านบาท) 

ศูนยรั์บฝากข้อมูล 

  

 

 

 

 

 

 

 

1.65%

98.35%
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ผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นโครงการคลงัสินคา้/โรงงาน อาคารสาํนกังาน ศนูยก์ารคา้เม่ือวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) (หน่วย: บาท/เดือน/ตารางเมตร) 

คลังสินค้า/โรงงาน 

 

อาคารสาํนักงาน 

 
ศูนยก์ารค้า 

 

ศูนยรั์บฝากข้อมูล 

 
รายได้ (Revenue) (หน่วย: ล้านบาท) 

คลังสินค้า/โรงงาน 

 

อาคารสาํนักงาน 
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ศูนยก์ารค้า 

 

ศูนยรั์บฝากข้อมูล 

 
กาํไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจาํหน่าย (EBITDA) (หน่วย: ล้านบาท) 

คลังสินค้า/โรงงาน 

 

อาคารสาํนักงาน 

 
ศูนยก์ารค้า 

 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

 
หมายเหต:ุ CAGR (Compound Annual Growth Rate) หมายถงึ อตัราการเตบิโตตอ่ปีแบบทบตน้ หรือ คอือตัราการเตบิโตของรายไดเ้ฉลีย่ตอ่ปี

ระหว่างสองปีทีก่าํหนด 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่าํคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท  

เวน้แตร่ะบเุป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

วันที ่2 พ.ย. –  

31 ธ.ค. 

วันที ่1 ม.ค. –  

31 ธ.ค. 

วันที ่1 ม.ค. –  

31 ธ.ค. 

วันที ่1 ม.ค. –  

31 ธ.ค. 

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 39.76 336.79 363.24 360.39 

รายไดอ้ื่น 0.00 0.26 1.12 1.93 

กาํไรจากการลงทนุสทุธิ 32.17 233.33 205.96 205.26 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

32.17 241.83 216.21 220.50 

อตัรากาํไรตอ่หน่วย (EPU) (บาท/หน่วย) 0.1067 0.8021 0.7171 0.7313 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วย (DPU) 

(บาท/หน่วย) 

0.1039 0.7143 0.7006 0.7002 

สว่นของลดทนุ 0.00 0.00 0.00 0.00 

หนีสิ้นตอ่สินทรพัยร์วม (เท่า) 0.16 0.30 0.31 0.31 

ดอกเบีย้ 3.49 47.27 63.89 67.37 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงาน (2,987.58) (458.66) 247.15 266.78 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 3,015.00 512.90 (259.66) (267.81) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ 27.42 81.66 69.15 68.12 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,047.17 3,095.91 3,100.52 3,109.93 

มลูคา่ตลาด/สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (เท่า) 0.97 0.87 0.64 0.60 

ผลประโยชนต์อบแทน/ราคาปิดสิน้ปีบญัชี 

(รอ้ยละ) 

1.05 7.98 10.70 11.29 

มลูคา่ตลาด 2,954.70 2,698.43 1,974.83 1,869.30 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท/หน่วย) 9.80 8.95 6.55 6.20 
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การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

ถงึการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

สาํหรบัผลดาํเนินงานของกองทรสัตส์าํหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่

วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตมี์รายไดร้วม 

373.20 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจาํนวน 4.85 ลา้นบาท คิดเป็น

การเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.32 โดยรายไดห้ลกัมาจากรายไดค้่าเช่าและบริการ 

และกองทรสัตมี์ค่าใชจ่้ายรวมทัง้สิน้ 167.94 ลา้นบาท ซึ่งค่าใชจ้่ายหลกั

เกิดจากค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการ ต้นทุนทางการเงินและ

ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ และมีรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทนุจาํนวน 15.24 

ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการ

ดาํเนินงานเท่ากบั 220.50 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีลา่สดุ 

    ไม่มีเง่ือนไขและมีขอ้สงัเกต/เรื่องอื่น ๆ 

    อื่น ๆ 

 สรุปข้อมูลสาํคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ 

ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ใหกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบนั

การเงิน บรษัิทประกนัภยั 

และ/หรอื บคุคลอื่นใดที่อาจ

สามารถใหสิ้นเช่ือแก่

กองทรสัตไ์ด ้

วงเงนิกู ้ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใช้

ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 

สถานะ

เงนิกู้ยมื 

746.63 ลา้นบาท  

สัดส่วน

การกู้ยมื 

รอ้ยละ 16.65 ของมลูคา่

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
 

 

 

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

จาํนวนเงนิ 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ/1 ร้อยละของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ีย/2 เรียกเก็บจริง/3 เพดาน/4 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 20.92 0.69% ไม่เกิน 1.0% 0.67% 

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 10.46 0.35% ไม่เกิน 1.0% 0.34% 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.99 0.03% ตามที่จ่ายจรงิ 0.03% 

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 20.99 0.70% ไม่เกิน 5.0% 0.68% 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.02% ตามที่จ่ายจรงิ 0.02% 

ตน้ทนุคา่เช่าและบรกิาร 44.66 1.48% ตามที่จ่ายจรงิ 1.44% 

คา่ใชจ้่ายอื่น 1.93 0.06% ตามที่จ่ายจรงิ 0.06% 

ตน้ทนุทางการเงิน 67.37 2.23% ตามที่จ่ายจรงิ 2.17% 

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย

ทัง้หมด 

167.94 5.57% - 5.40% 
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หมายเหต:ุ (1) มูลคา่ทรพัยส์นิสทุธิ ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก เทา่กบั 3,015,000,000.00 บาท 

 (2) มูลคา่ทรพัยส์นิสทุธิโดยใชมู้ลคา่ทรพัยส์นิสทุธิถวัเฉลีย่รายปี เทา่กบั 3,107,307,750.55 บาท 

 (3) คา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ่้ายทีเ่รียกเก็บจริงเป็นอตัราทีร่วมภาษีมูลคา่เพิ่ม 

 (4) คา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ่้ายเพดานเป็นอตัราทีไ่ม่รวมภาษีมูลคา่เพิ่ม 

 

สรุปปัจจัยความเส่ียงทีส่าํคัญ 

1. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

1.1. ความเส่ียงจากการที่ผลการดาํเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของ

ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น 

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

1.2. ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที่เป็นผูบ้รหิารระดบัสงูและบุคลากร 

ที่มีความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

 

2. ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

2.1. ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เ กิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ระกอบธุรกิจแข่งขนักบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2.2. ความเส่ียงเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

2.3. ความเส่ียงจากการที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่และการตดัสินใจ 

ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) เม่ือสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่

สิน้สดุลง 

2.4. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เน่ืองจากคู่สญัญาไม่ปฏิบติั

ตามสญัญาที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

2.5. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น สาํหรบัการใหบ้ริการ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกและสาธารณปูโภคสว่นกลางบางประการ 
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3. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

3.1. ความเส่ียงในการที่ สิทธิการเช่าช่วงในที่ ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของ

กองทรสัตอ์าจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบกาํหนดระยะเวลา 

3.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ 

เช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลา ซึ่งทาํใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการใช้

ทรพัยสิ์นที่เช่าหรอืทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง 

3.3. ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรอืการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

3.4. ความเส่ียงของกองทรสัตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

3.5. ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่ 

3.6. ความเส่ียงจากการไม่ไดร้บัการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุสาํหรบั

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลงัจากครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสตเ์ช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละ

โครงการซมัเมอรฮ์บัไดค้รบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3.7. ความเส่ียงจากการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยการให ้ST Hill และ ST Hub ใชบ้างส่วนของ

ที่ดินที่ลงทนุและอาคารที่ลงทนุเพื่อเป็นที่ตัง้ปา้ยภายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3.8. ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ 

ซมัเมอรฮ์บั 

3.9. ความเส่ียงจากการที่อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

สาํรองเพื่อการซอ่มแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่สาํหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีไม่เพียงพอ 

3.10. ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ อัตราการเช่า และ 

อตัราคา่เช่า 

3.11. ความเส่ียงจากการที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมีความชาํรุดบกพร่อง หรือ อาจมีการปฏิบัติ 

ที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรอื อาจมีความบกพรอ่งอื่น 

3.12. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ที่ เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตใ์กลสิ้น้สดุ 

3.13. ความเส่ียงในการสญูเสียผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจทาํใหร้ายไดข้อง

กองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 
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3.14. ความเส่ียงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการ 

ผิดสญัญา (Option to Early Termination) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ 

3.15. ความเส่ียงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผกูพนัที่ตอ้งชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกนันํา้ท่วม

ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 

3.16. ความเส่ียงจากการที่ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณ

ใกลเ้คียงสนามบินสวุรรณภมิู 

3.17. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตก์ูยื้มเงิน 

3.18. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

 

4. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

4.1. ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

4.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

4.3. ความเส่ียงทางการเมือง 

4.4. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4.5. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จาํกดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

4.6. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

4.7. ความเส่ียงเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินการตา่ง ๆ เพิ่มขึน้ 

4.8. ความเส่ียงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรพัยสิ์นอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจ 

ที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณี 

เกิดความเสียหาย 

4.9. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม 

4.10. ความเส่ียงเน่ืองจากมลูค่าทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยบรษัิทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยสิ์น และไม่สามารถประกันไดว้่าราคาของทรัพยสิ์น 

จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่วา่จะในปัจจบุนัหรอือนาคต 

4.11. ความเส่ียงเน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด 

หรอืปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น ๆ ตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์
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5. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

5.1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

5.2. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

5.3. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

5.4. ความเส่ียงจากมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์อาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บั 

หากมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรอืมีการเลิกกองทรสัต ์

5.5. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

5.6. ความเส่ียงดา้นภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรสัต ์

 

 

 

 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

ทีอ่ยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ที่ 52 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท ์ 02-351-1803 

Website https://www.daolreit.co.th  

 

ช่ือทรัสต ี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ทีอ่ยู่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 02-673-3999 

Website https://www.kasikornasset.com  

 

  

https://www.daolreit.co.th/
https://www.kasikornasset.com/
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3. ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ) KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อ KTBSTMR  

ประเภท ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ทุนชาํระแล้ว 3,015,000,000 บาท  

อายุ ไม่กาํหนดอายกุองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

(“บริษัทฯ” หรอื “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

ทรัสต ี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั (“KASSET” หรอื “ทรัสต”ี) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 1. บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกดั 

2. บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั 
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4. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

4.1. วัตถุประสงค ์และเป้าหมาย  

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกาํหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่                

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการนาํหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เม่ือกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจนเงินที่ได้รับจากการกู้ยืม (ถ้ามี) 

กองทรสัตไ์ดเ้งินดังกล่าวไปลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และนาํทรพัยสิ์นดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน ์ 

โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่เก่ียวเน่ืองกับการ 

ใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ รวมทั้งดาํเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจาํเป็นเพื่อประโยชนข์องอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว  

เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้ในการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าว  

ในปัจจบุนั กองทรสัต ์ไดแ้ต่งตัง้ (1) บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกดั (“RAC”) และ (2) บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้

แอนด์ โลจิสติกส ์จาํกัด (“STPL”) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อดาํเนินการจัดหา

ผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกภายใตก้ารกาํกับดูแลและการกาํหนดนโยบายของ

บริษัทฯ  โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ 

ประกาศของสาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(“สํานักงาน ก.ล.ต.”) ที่เก่ียวขอ้ง  

การจัดหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกาํกับดูแลของทรสัตี 

เพื่อให้การดาํเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญา 

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ  

รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องของสาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยก์าํหนด อีกทั้งกองทรัสตจ์ะไม่นาํ

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนาํอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบ

ธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
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4.2. การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ 

เหตุการณส์าํคัญเกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญชี 

การต่ออายุสญัญาแต่งตัง้ผุบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละการปรบัอัตราค่าธรรมเนียมพิเศษ: สาํหรบัรอบปี

บญัชี 2567 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดมี้มติคณะผูบ้ริหารบริษัทฯ พิจารณาอนมุติัการต่อสญัญาแต่งตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และอนมุติัการแกไ้ขเพิ่มเติมแนบทา้ยสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์

ส ําหรับ STPL และ RAC รวมถึงอนุมัติการปรับค่าธรรมเนียมพิเศษของ STPL และการปรับเง่ือนไขการคิด

ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่า ของ STPL เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาและสอดคลอ้งกับอตัราค่าตอบแทนตามบรรทดั

ฐานของตลาด 

การต่ออายุสญัญาเช่าเพื่อดาํเนินงานระหว่างกองทรสัตแ์ละITEL: ต่อมาไดมี้มติอนุมติัการต่อสญัญาเช่า

ทรพัยสิ์นเพื่อดาํเนินการสาํหรบัโครงการ INTERLINK DATA CENTER สาํหรบัรอบระยะเวลาวนัที่ 30 มีนาคม 2568 

ถึงวันที่ 29 มีนาคม 2571 (ปีที่ 4 ถึงปีที่ 6) โดยที่ประชุมคณะผู้บริหารบริษัทฯ ครัง้ที่  9/2567 โดยพิจารณาจาก

คณุสมบติัและการปฏิบติัหนา้ที่ตามสญัญาที่ผ่านมาของ ITEL ซึ่งค่าเช่าและเงินประกันการเช่าสาํหรบัระยะเวลาที่

ตอ่อายนีุ ้รวมถึงขอ้กาํหนดและเง่ือนไขอื่นๆ เป็นไปที่กาํหนดไวต้ามสญัญาเช่าฯ ทกุประการ 

การอนมุติัการคืนหลกัประกนัและเงินสว่นตา่งเงินชดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการของ STPL:  เน่ืองจาก

ใกลค้รบกาํหนดตามสัญญาตกลงกระทาํการ ข้อ 8 ถึงข้อ 11 เรื่อง ข้อตกลงของบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นในการ

รบัประกนัรายไดเ้ก่ียวกบัพืน้ที่และรายไดต้ามที่คาดการณ ์สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั และ

เรื่องการวางหลกัประกันในการรบัรองการปฏิบติัหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (เริ่มตัง้แต่วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567) โดยปัจจบุนั STPL ไดมี้การ

ชาํระเงินคงคา้งตามสญัญาตกลงกระทาํการครบถว้นแลว้ และกองทรสัตไ์ดคื้นหนงัสือคํา้ประกนัทกุฉบบัใหแ้ก่ STPL 

เรยีบรอ้ยแลว้เช่นกนั 

การติดตัง้ระบบ Solar Roof Energy สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั: ในช่วงไตรมาส

ที่ 3/2567 เป็นตน้มา ไดมี้การประชมุคณะผูบ้ริหารบริษัทฯ หลายครัง้ เพื่อดาํเนินการสรรหาผูใ้หบ้ริการติดตัง้ระบบ 

Solar Roof Energy สาํหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ เพื่อวัตถุประสงคใ์นการลดค่าใชจ้่าย  

โดยที่ประชุมคณะผู้บริหารบริษัทฯ ครัง้ที่  2/2568 เม่ือวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2568 ไดมี้มติพิจารณาอนุมัติแต่งตั้ง 

ผูใ้หบ้รกิารติดตัง้ระบบ Solar Roof Energy ขนาดระบบ 197.19 kWp สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และขนาดระบบ 

60.48 kWp สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ับ โดยไดพ้ิจารณาคดัเลือกจากผูใ้หบ้ริการชั้นนาํหลายราย ดว้ยเกณฑก์าร 

ถ่วงนํา้หนกัและเกณฑต์วัชีว้ดัดา้นคณุสมบติัตาม TOR รวมถึงความคุม้ค่าในการลงทนุ (Financial Feasibility) โดย

บริษัท เอ็ปโก้ กรีน พาวเวอร ์พลัส จาํกัด (“EPCO”) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท อีเทอรน์ิตี ้พาวเวอร ์จาํกัด 
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(มหาชน) (ช่ือเดิม: บริษัท อีสเทอรน์ พาวเวอร ์กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)) (“EP Group” หรือ “ETP”) เป็นผูไ้ดร้บัการ

คดัเลือกใหเ้ป็นผูใ้หบ้รกิารติดตัง้ระบบ Solar Roof Energy สาํหรบัทัง้สองโครงการ โดยมีประมาณการติดตัง้เสรจ็สิน้

ภายในไตรมาสที่ 3/2568 

การดาํเนินการจดทะเบียนอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายการคา้ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายหลงัจากSTPL รบัโอนมา

จาก BC และ BIH: ตามที่โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ไดร้บัอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายการคา้ 

ในส่วนของเครื่องหมายบริการ ซึ่งเดิมอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิของ BC (ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช่์วงก่อนหนา้

นัน้) สาํหรบัเครื่องหมายบรกิาร “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และ บรษัิท บทูิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์

แอลทีดี (“BIH”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ BC เป็นเจา้ของเครื่องหมายบริการ “SUMMER HUB OFFICES”  โดย BC 

และ BIH ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารดงักล่าวในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอร์

ฮิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ”) โดยกองทรสัตมี์สิทธิพิจารณา 

ต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี โดยเง่ือนไขและขอ้กาํหนด

สาํหรับการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ สาํหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทุกประการ ทั้งนี ้

ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคารโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละ

โครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (“สญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การต่ออายุออกไปตามสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า

ภายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (ในกรณีที่มีการใชสิ้ทธิในการต่ออายุ) ทัง้นี ้หาก

เม่ือครบกาํหนดระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิาร หรือ ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แลว้แต่

กรณี) กองทรสัตอ์าจพิจารณาไม่ใชสิ้ทธิในการต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการจดทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชส้าํหรบัเครื่องหมายบรกิารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั แลว้เม่ือวนัที่ 23 กมุภาพนัธ ์2565 ตอ่กรมทรพัยสิ์นทางปัญญาแลว้นัน้ 

ต่อมา STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดด้าํเนินการแจง้รบัโอนสิทธ์ิบนเครื่องหมายบริการของ

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั จาก BC ต่อ กรมทรพัยสิ์นทางปัญญาแลว้เม่ือวนัที่ 27 ตลุาคม 2566 

และ ล่าสดุ BC และ BIH ไดโ้อนสิทธ์ิความเป็นเจา้ของเครื่องหมายการคา้และเครื่องหมายบริการ สาํหรบัโครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลล์และซัมเมอรฮ์ับให้แก่ STPL เสร็จสิน้เม่ือวันที่  22 พฤษภาคม 2567 และวันที่  30 เมษายน 2567 

ตามลาํดบั  

เม่ือวนัที่ 3 ธนัวาคม 2567 STPL ในฐานะเจา้ของเครื่องหมายบรกิารรายใหม่ ไดใ้หสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการ

ใชเ้ครื่องหมายบรกิารสาํหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัโดยไม่มีค่าตอบแทนตามสญัญาอนญุาต

ใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารฉบบัลา่สดุ   ซึง่ปัจจบุนั STPL และกองทรสัตไ์ดจ้ดัทาํสญัญาออยู่ระหวา่งการดาํเนินการเพื่อ
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จดทะเบียนสญัญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการกับกรมทรพัยสิ์นทางปัญญา (“DIP”) ตามสิทธิใบอนุญาตเดิม 

ที่ไดร้บัโอนมาโดยผูแ้ทนของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดย่ื้นคาํขอจดทะเบียนฯ ต่อ DIP เม่ือวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2568  

ที่ผ่านมาแลว้   
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4.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

1) โครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์

 

KASSET ทาํหนา้ที่เป็นทรสัตี มีหนา้ที่จดัการ และ/หรือ ติดตามดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบติั

ตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์

โดยรวม และมีบริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั ทาํหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่

และความรบัผิดชอบในการดูแลและบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลัก 

ของกองทรสัต ์โดยดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบั และประกาศ 

ที่เก่ียวขอ้ง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเ ช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิท ธ์ิ 

ในสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ เก่ียวเน่ืองซึ่งได้ใช้ในการดาํเนินกิจการสาํหรับบางโครงการ  

ในอสงัหารมิทรพัย ์3 ประเภท ไดแ้ก่ (1) อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคาร

สาํนักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์(Community Mall) ในการนี้     

บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้และว่าจา้ง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกัด ใหท้าํหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

(Property Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที พร็อพเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิส ติกส ์จาํกัด  
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ให้ทาํหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที  

บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์เพื่อดาํเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรัสต ์

เขา้ลงทนุภายใตก้ารกาํกบัดแูลและกาํหนดนโยบายของบรษัิทฯ  

โดยต่อมา เม่ือวนัที่ 30 มีนาคม 2565 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเภท

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) และไดใ้หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าดาํเนินการเพียงรายเดียว เป็นระยะเวลา 3 ปี และ

คู่สัญญาใหค้าํมั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)  

โดยมีเง่ือนไขและรายละเอียดของคาํมั่นในการตอ่อายตุามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ 

2) การบริหารจัดการกองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้กาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระสาํคัญ 

ตามเอกสารแนบ 2 ของแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56 REIT1) ซึ่งผูล้งทนุสามารถขอดสูาํเนา

สั ญ ญ า ก่ อ ตั้ ง ท รั ส ต์ ฉ บั บ เ ต็ ม ไ ด้ ที่ ช่ อ ง ท า ง ต า ม ที่ อ ยู่ แ ล ะ เ บ อ ร์ โ ท ร ศั พ ท์ ข อ ง บ ริ ษั ท ฯ 

https://www.daolreit.co.th (โปรดพิจารณารายละเอียดข้อมูลของบริษัทฯ ได้ที่ในข้อ 10.1 ผู้จัดการ

กองทรสัต)์ 

   

4.4. ข้อมูลทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

1) รายละเอียดทรัพยสิ์น ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

มูลค่าสินทรัพยร์วม 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ

ต่อหน่วยทรัสต ์

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

มูลค่าตลาด 

ของหน่วยทรัสต์1/ 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

4,483,141,642.36 3,109,929,649.19 10.3148 6.20 

หมายเหต:ุ 1/ ราคาตลาด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2567 

 

 

 

https://www.daolreit.co.th/
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รายละเอียด มูลค่า (บาท) 

สัดส่วนของมูลค่า

สินทรัพยสุ์ทธิ  

(ร้อยละ) 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม

มลูคา่ยติุธรรม 

4,236,752,380.33 136.23 

เงินลงทุนในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ย

มลูคา่ยติุธรรมผ่านกาํไรหรอืขาดทนุ 

128,333,029.64 4.13 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 68,118,954.98 2.19 

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 40,775,672.94 1.31 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 70,888.47 0.00 

คา่ใชจ้่ายลว่งหนา้ 5,611,381.02 0.18 

สินทรพัยอ์ื่น 3,479,334.98 0.11 

รวมสินทรพัย ์ 4,483,141,642.36 144.16 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,109,929,649.19 100.00 

 

2) รายละเอียดทรัพยสิ์นหลักทีล่งทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพยสิ์น 

ณ วันที่  วันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักที่ลงทุนจํานวน 6 โครงการ 

ประกอบดว้ย (1) อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) จาํนวน 3 โครงการ (2) อาคาร

สาํนกังาน (Office) จาํนวน 1 โครงการ (3) อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) 

จาํนวน 1 โครงการ และ (4) ศูนยร์ับฝากข้อมูล (Data Center) จาํนวน 1 โครงการ โดยมีรายละเอียด 

ของทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุทกุรายการดงัตอ่ไปนี ้
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1) โครงการริช แอสเซ็ท 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการรชิ แอสเซ็ท 

ทีต่ัง้ อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่า 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 40,398.67 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ  

26 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 12.57 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

685.50 ลา้นบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมิน มูลค่า 

ครั้งล่าสุด 

669.40 ลา้นบาท 

 

 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 63.82 ลา้นบาท 
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2) โครงการเอสท ีบางบ่อ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางบอ่ 

ทีต่ัง้ อาํเภอบางบอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน และที่ดินบางสว่น 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 37,656.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ  

26 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 10.10 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

558.00 ลา้นบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมิน มูลค่า 

ครั้งล่าสุด 

559.30 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 44.63 ลา้นบาท 

 



 

รายงานประจาํปี 2567  28 

 

3) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางปะอิน 

ทีต่ัง้ อาํเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 43,578.00 ตารางเมตร 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ  

26 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 25.61 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

699.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครั้งล่าสุด 

725.70 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 59.15 ลา้นบาท 
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สรุปสาระสาํคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าทําสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่า

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินจนถึงวันที่   

31 ธันวาคม 2573 โดยกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าไดไ้ปจดทะเบียน

การเช่าช่วงที่สาํนกังานแลว้ในวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 

4) โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

 

 

 

ช่ือ โครงการซมัเมอรฮ์บั 

ทีต่ัง้ ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารสาํนกังาน (Office)  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 5,147.36 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

26 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 6.01 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

417.00 ลา้นบาท 
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วันทีม่ีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครั้งล่าสุด 

414.30 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 50.12 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและ

อุปกรณ์ สิ่งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีคาํมั่นในการต่ออายสุญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมรีะยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

 

5) โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ทีต่ัง้ ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 5,138.45 ตร.ม. 
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อายุการเช่า 30 ปี1/ โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

26 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 7.35 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

651.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครั้งล่าสุด 

642.80 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 58.37 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและ

อุปกรณ์ สิ่งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีคาํมั่นในการต่ออายสุญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมรีะยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

 

6) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ทีต่ัง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: กรรมสิทธ์ิ 
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อาคารและงานระบบ: กรรมสิทธ์ิ 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 2,004.00 ตร.ม. 

อายุอาคาร ประมาณ 12.01 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 30 มีนาคม 2565 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

750.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครั้งล่าสุด 

775.90 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 51.96 ลา้นบาท  

สรุปสาระสาํคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรสัตเ์ขา้ทาํสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการกับ 

บริษัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จาํกัด (มหาชน) (“ไอเทล”) 

เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้าํมั่นในการต่ออายสุญัญา

เช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ดาํเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER โดยการนาํทรัพยสิ์นดังกล่าว

ออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป 

 

3) ในกรณีทีก่องทรัสตม์ีการลงทุนในทรัพยสิ์นทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นที่เป็นโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ 

4) ในกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถอืหุน้และมีสิทธิออกเสียงได้ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มในบรษัิทผ่านการถือหุน้ 
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79.51%

20.49%
สิทธิการเช่า

กรรมสิทธ์ิ
51.60%

10.94%

16.97%

20.49%
คลงัสินคา้/โรงงาน

สาํนกังานใหเ้ช่า

ศนูยก์ารคา้

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู

 

5) กรณีทีเ่ป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ่ื์น 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มโดยผ่านการลงทนุในทรสัตอ์ื่น 

6) ทรัพยสิ์นหลักทีไ่ด้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

7) รายละเอียดเกี่ยวกับการจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

 

4.5. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

1) ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีความหลากหลายของประเภททรพัยสิ์น เน่ืองจากทรพัยสิ์นของ

กองทรัสตป์ระกอบไปดว้ยทรัพยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้ (Warehouse) อาคารโรงงาน (Factory) 

อาคารสาํนักงานให้เช่า (Office) อาคารศูนยก์ารค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์(Community Mall) และ 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) โดยสรุปรายละเอียดของทรพัยสิ์นดงันี ้

สัดส่วนมูลค่าทรัพยสิ์น 

แบ่งแยกตามประเภทการลงทนุ 

สัดส่วนมูลค่าทรัพยสิ์น 

แบ่งแยกตามประเภททรัพยสิ์น 

 

 

 

 

 

 

 

  หมายเหต:ุ ขอ้มูลอา้งองิตามมูลคา่ยตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
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นอกจากนี ้ยังมีการกระจายตัวของผู้เช่ารายย่อย ไม่พึ่งพาผู้เช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป 

ในแต่ละโครงการ โดยบรษัิทฯ มีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ

ในระดบัที่ดีและตอ่เน่ืองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กองทรสัตแ์ละบรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้ RAC ใหท้าํหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) 

ของโครงการริช แอสเซ็ท และแต่งตั้ง STPL ใหท้าํหน้าที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager)  

ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่น ําทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื ้นที่ 

ตามนโยบายของบริษัทฯ ติดต่อประสานงานและอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และจัดเก็บค่าเช่า 

เพื่อนาํสง่กองทรสัต ์ตลอดจนบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและ

พรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ซึ่งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ดาํเนินงานตามนโยบายที่กาํหนดโดยบรษัิทฯ 

และเพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ี่ดาํเนินการบรหิารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อีกทัง้ กองทรสัตย์งัมีรายไดค้่าเช่าจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ตามที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการกับไอเทล 

เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้าํมั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) ซึ่งไอเทลจะเป็นผูด้าํเนินการจดัหาประโยชนจ์ากโครงการ INTERLINK DATA CENTER 

โดยการนาํทรพัยสิ์นดงักลา่วออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า 

กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการให้เช่าพื ้นที่อาคารคลังสินค้าและโรงงาน 

พร้อมสํานักงาน พื ้นที่อาคารสํานักงาน พื ้นที่ ร ้านค้า และพื ้นที่ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ซึง่ผูเ้ช่าพืน้ที่จะใชพ้ืน้ที่อาคารดงักลา่วเพื่อประกอบกิจการของตนเองโดยกองทรสัตคิ์ดค่าเช่าและคา่บรกิาร 

(ถา้มี) จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการกาํหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ มีการปรบัขึน้ค่าเช่า

เป็นลาํดับขั้นระหว่างอายุสัญญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสัญญามาตรฐานส่วนใหญ่ 

ที่ทาํกบัผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจบุนัเป็นสญัญาระยะสัน้ซึ่งมีอายุสญัญาไม่เกิน 3 ปี โดยผูเ้ช่าพืน้ที่จะชาํระค่าเช่า

และค่าบริการ (ถ้ามี) เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต ์อย่างไรก็ตาม มีผู้เช่าบางรายของโครงการเอสที  

บางปะอิน และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ที่สญัญามีอายมุากกวา่ 3 ปี 

โปรดพิจารณา รายละเอียดทรพัยสิ์นและขอ้มลูผลประกอบการสาํหรบัรอบปี 2567 ในหนา้ถดัไป 
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รายละเอียดทรัพยสิ์นและข้อมูลผลประกอบการสาํหรับรอบปี 2567 

ลาํดับ ช่ือโครงการ 
ประเภท

ทรัพยสิ์น 

พืน้ทีใ่หเ้ช่า 

(ตารางเมตร) 

อายุเฉล่ีย 

ของสัญญาเช่า 

(ปี) 

อัตรา 

การเช่าเฉล่ีย 

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท/เดอืน/ตาราง

เมตร) 

อัตรา 

การเปล่ียนแปลง

ค่าเช่าเฉล่ีย 

ในปีทีผ่่านมา 

(ร้อยละ) 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

40,398.67 2.84 95.39 130.81 (2.65) 

2 โครงการเอสที บางบอ่ คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

37,656.00 2.31 76.82 114.12 0.83 

3 โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินคา้  43,578.00 13.00 100.00 113.92 0.71 

4 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ศนูยก์ารคา้  5,138.45 5.43  89.12 917.13 (0.49) 

5 โครงการซมัเมอรฮ์บั สาํนกังาน 5,147.36 2.76 99.69 863.48 2.50 

6 โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) 

2,004.00 30.001/ 100.00 2,160.71 0.30 

 รวม  133,922.48 10.05 91.66 213.70 - 

หมายเหต:ุ 1/ กองทรสัตเ์ขา้ทาํสญัญาเช่าทรพัย์สนิเพือ่การดาํเนนิการกบัไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เร่ิมตน้สญัญาวนัที ่30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้าํมั่นในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)



 

รายงานประจาํปี 2567  36 

ข้อมูลอายุสัญญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

ลาํดับ 
อายุคงเหลือ 

ของสัญญาเช่า 

พืน้ทีเ่ช่าอาคาร  

(ตารางเมตร) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 ไม่เกิน 1 ปี 31,985.43 29.37 

2 มากกวา่ 1 ปี ถึง 3 ปี 31,323.77 28.77 

3 มากกวา่ 3 ปี ถึง 5 ปี 0.00 0.00 

4 มากกวา่ 5 ปีขึน้ไป 45,582.00 41.86 

 รวม 108,891.20 100.00 

 

รายช่ือผู้เช่าทีม่ีนัยสาํคัญต่อสัดส่วนรายได้หรือพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตมี์รายช่ือผูเ้ช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก โดยแบ่งตามประเภท

ธุรกิจและสญัชาติ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ลาํดับ ช่ือผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้

ต่อรายได้

รวม (ร้อยละ) 

1 บรษัิท แอลเอฟ  

โลจิสติกส ์(ประเทศ

ไทย) จาํกดั 

โครงการเอสที 

บางปะอิน 

ไทย คลงัสินคา้ 

และการขนสง่ 

20.08 

2 บรษัิท อินเตอรลิ์ง้ค ์

เทเลคอม จาํกดั 

(มหาชน) 

โครงการ 

INTERLINK 

DATA 

CENTER 

ไทย กิจกรรมการ

โทรคมนาคม 

17.65 

3 บรษัิท กรุงเทพ  

พระโขนง เซ็นเตอร ์

จาํกดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

ไทย การเช่าและการ

ดาํเนินการเก่ียวกบั

อสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็น

ของ ตนเองหรอืเช่าจาก

5.86 
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ลาํดับ ช่ือผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้

ต่อรายได้

รวม (ร้อยละ) 

ผูอ้ื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็นที่

พกัอาศยั 

4 บรษัิท เอสอี

ดบับลิวเอส-เอเซีย 

เทคนิคอล เซ็นเตอร ์

จาํกดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรมงานวิศวกรรม

และการใหค้าํปรกึษา

ทางดา้นเทคนิค  

ที่เก่ียวขอ้ง 

5.78 

5 บรษัิท พี.เค โลจิ

สติคส ์แอนด ์

เซอรว์ิส จาํกดั 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

ไทย กิจกรรมของตวัแทน

ผูร้บัจดัการขนส่งสินคา้

และตวัแทนออกของ 

2.97 

6 บรษัิท เดตา้ วา้ว 

จาํกดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรม 

การจดัทาํโปรแกรม

คอมพิวเตอรต์าม

วตัถปุระสงคข์องผูใ้ช ้

(ยกเวน้โปรแกรมเว็บ

เพจและเครอืข่าย) 

2.96 

7 บรษัิท จิงเจิ่ง 

พลาสติก (ประเทศ

ไทย) จาํกดั 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

ไทย การผลิตและจาํหน่าย 

นาํเขา้ สง่ออกเม็ด

พลาสติก 

2.85 

8 บรษัิท คิง-กู๊ด 

เทคโนโลยี (ไทย

แลนด)์ จาํกดั 

โครงการรชิ 

แอสเซ็ท 

จีน รา้นขายปลีกเครื่อง

เขียนและเครื่องใช้

สาํนกังาน 

1.84 

9 บรษัิท ฟจูิฟิลม์ บิส

ซิเนส อิโนเวชั่น 

(ประเทศไทย) 

จาํกดั 

โครงการรชิ 

แอสเซ็ท 

สิงคโปร ์ การขายสง่เครื่องจกัร

อปุกรณแ์ละ

เฟอรน์ิเจอรช์นิดใชใ้น

สาํนกังาน 

1.67 
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ลาํดับ ช่ือผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้

ต่อรายได้

รวม (ร้อยละ) 

10 บรษัิท เทรซเชอร ์

แฟคทอรี่ (ไทย

แลนด)์ จาํกดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

ญ่ีปุ่ น การขายสง่สินคา้ทั่วไป 1.55 

ข้อจาํกัดหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน ์

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ม่มีขอ้จาํกดัหรอืภาระผกูพนัตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน ์

2) สรุปสาระสาํคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน ์

กองทรสัตมี์การใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยท์ั้งหมดใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดียวจาํนวนทั้งหมด 2 โครงการ 

ไดแ้ก่ ก) โครงการเอสที บางปะอิน และ ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยมีรายละเอียด 

สรุปสาระสาํคญัของสญัญาจดัหาผลประโยชน ์และขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่า ดงันี ้

ก) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาเช่าช่วง 

ผู้ใหเ้ช่าช่วง กองทรสัต ์

ผู้เช่าช่วง บรษัิท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

(“LF Logistics”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ที่ดิน และอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน 

ระยะเวลาการเช่าช่วง จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยเริ่มตัง้แต่วนัที่ 8 พฤศจิกายน 

2564 จนถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2573 

รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

ข้อมูลของผู้เช่าช่วงโดยสังเขป 

LF Logistics ประกอบธุรกิจตวัแทนขนส่งสินคา้ตามจุดสาขาทั่วประเทศ ใหก้ับธุรกิจ

หลากหลายประเภท เช่น ธุรกิจอาหาร เสือ้ผา้ เครื่องด่ืม เป็นตน้ โดย LF Logistics เป็นบริษัท

สัญชาติฮ่องกง โดยมีบริษัทแม่คือ Li & Fung Limited ซึ่งก่อตั้งในปี 1906 โดย LF Logistics 
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ประกอบธุรกิจ logistics แบบครบวงจร ดาํเนินธุรกิจอยู่ในหลายประเทศทั่วโลก ทัง้นีใ้นปี 2565 

บรษัิท AP Moeller Maersk ไดเ้ขา้ซือ้กิจการใน LF Logistics แลว้ 

ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาเช่า 

ผู้ใหเ้ช่า กองทรสัต ์

ผู้เช่า บรษัิท อินเตอร ์ลิง้ค ์เทเลคอม จาํกดั (มหาชน) (“ไอเทล”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า ที่ดิน อาคาร และสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 30 ปีทั้งนี ้กองทรสัตเ์ขา้ทาํสัญญาเช่าทรพัยสิ์น

เพื่อการดาํเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เริ่มต้น

สญัญา วนัที่ 30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้าํมั่นในการต่อ

อายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) 

การต่อสัญญาเช่า ไอ เทลให้คํามั่ น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไ ม่ ได้) 

แก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุสญัญาเช่า โดยกองทรสัตมี์สิทธิ 

(Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยทาํเป็นหนงัสือ

บอกกลา่วแก่ไอเทลในระหวา่งปีสดุทา้ยของระยะเวลาการเช่า 

หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) จนถึงภายใน

ระยะเวลา 1 ปี  ภายหลังสิ ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือ 

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ตามรูปแบบของ

หนงัสือที่กาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ 

ระยะเวลา 3 ปี โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 9 คราว  

คราวละ 3 ปี (สิน้สุดระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุครัง้สุดทา้ย 

ในวนัที่ 29 มีนาคม 2595)  

ข้อมูลของผู้เช่าโดยสังเขป 

ไอเทล ประกอบธุุรกิจเป็นผู้ให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมโดยได้รับใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่่  3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากสํานักงาน
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คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) 

ซึ่งอนุญุาตใหไ้อเทลใหบ้รกิารโครงข่ายโทรคมนาคมประเภทโครงข่ายเคเบิลใยแกว้นาํแสง (Fiber 

Optic Network) นอกจากนี ้ไอเทล ยงัใหบ้ริการติดตัง้โครงข่ายโทรคมนาคม (Installation) และ

ใหบ้รกิารพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) อีกดว้ย 

การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกบัผลกระทบของการเปล่ียนตัวผู้เช่า 

ในกรณีที่กองทรัสตต์อ้งเปล่ียนตัวผู้เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใตส้ัญญาเช่า  

และ/หรือ สญัญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหา 

ผู้เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการตกลงกับผู้เช่ารายใหม่ให้ข้อกําหนดและเง่ือนไข 

ในสญัญาเช่า ฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัต์

จะไดร้บัในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี)  

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหมี้กระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

รายใหม่โดยเรว็ที่สดุเพื่อใหมี้การเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างต่อเน่ือง โดยจะคาํนึงถึงผลประโยชนข์อง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคัญ และในกรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเน่ืองมาจากการผิดเง่ือนไข

ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่า นอกเหนือจากการที่กองทรสัตมี์สิทธิ

ฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร (ถา้มี) และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่า

ไดแ้ลว้นั้น กองทรสัตย์ังมีสิทธิเรียกเก็บเงินมัดจาํที่ผูเ้ช่าไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัตต์ามสัญญาเช่า และ/หรือ 

สัญญาบริการ (ถ้ามี) เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการ 

สรา้งรายไดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

3) กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑท์ีป่ระกาศกาํหนด 

กองทรสัตไ์ม่มีผูเ้ช่าหลกัที่เป็นกลุม่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

4) กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
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บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกัด (“RAC”) ก่อตัง้ขึน้ในปี 2548 โดยดาํเนิน

ธุรกิจด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท คลังสินค้าและโรงงาน โดยการให้เช่า  

หรือ ขายใหก้ับกลุ่มลกูคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือ สนใจขยายสาขาคลงัสินคา้และโรงงาน  

ซึ่งได้เริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใช้สอยทั้งสิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554  

ไดก่้อตัง้บรษัิท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จาํกดั (“RADP”) เพื่อสนบัสนนุ

การดาํเนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผู้จัดการ ที่มีคุณสมบัติ 

เต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณ์การบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงดา้น 

การบริหารและพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์ประเภทอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงาน 

ปัจจบุนั RAC และ RADP มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 9 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณา

ขอ้มลูเพิ่มเติมใน 10.2.1 ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย RAC มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการทาํหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

จากกองทรสัต ์โดยเรียกเก็บจากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ทาํขึน้ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียด

อตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

ลาํดับ รายการ อัตราทีก่าํหนดเป็นเพดาน1/ 

1 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์น  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายได ้

จากการดาํเนินงาน 

2 คา่ธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิ 

จากการดาํเนินงาน 

3 คา่ธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราคา่เช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยคาํนวณ 
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ลาํดับ รายการ อัตราทีก่าํหนดเป็นเพดาน1/ 

เป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่าจรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลคา่เพิ่ม 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

RAC ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรอืมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษัิทฯ 

(2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจสิตกิส ์จาํกัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เอสที พร็อพเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั (“STPL”) เป็นบริษัทย่อย

ของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกัด (มหาชน) ดาํเนินธุรกิจตั้งแต่ปี 2560 ซึ่งจัดตั้ง 

เพื่อดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้

และโรงงาน อาคารสํานักงานให้เช่า อาคารคอมมูนิตี ้มอลล์ โดยปัจจุบัน STPL  

มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 6 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในขอ้ 10.2.1 

ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย STPL มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการทาํหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์เ ป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ท ําขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

โดยมีรายละเอียดอตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

ลาํดับ รายการ อัตราทีก่าํหนดเป็นเพดาน1/ 

1 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์น  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ

ดาํเนินงาน 

2 คา่ธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจาก

การดาํเนินงาน 
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ลาํดับ รายการ อัตราทีก่าํหนดเป็นเพดาน1/ 

3 คา่ธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราคา่เช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยคาํนวณ 

เป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่าจรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลคา่เพิ่ม 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

STPL ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรอืมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษัิทฯ 

ข) มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชนก์รณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

มีการบริหารอสังหาริมทรัพย์อ่ืนที่อาจทําให้เกิดเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

กับกองทรัสต ์

RAC ซึ่ ง ทํา ห น้า ที่ เ ป็ น ผู้บ ริ ห า ร อ สัง ห า ริ ม ท รัพ ย์ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ริ ช  แ อ ส เ ซ็ ท  

มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารของตนในบริเวณใกล้เคียงกันคือ โครงการ 11  

ตัง้อยู่บรเิวณฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการรชิ แอสเซ็ท และเป็นทรพัยสิ์นประเภท

เดียวกบัทรพัยสิ์นภายในโครงการรชิ แอสเซ็ท ปัจจบุนัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะแลว้เสร็จ 

พร้อมเปิดดําเนินการได้ภายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลังสินค้า  

และ/หรือ อาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จาํนวน 2  

ยนูิต 

เน่ืองจากอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง RAC กบักองทรสัตส์าํหรบัการ

บริหารจัดการโครงการริช แอสเซ็ท ได้ในกรณีที่มีผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่  โดย RAC ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจนาํเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการริช แอสเซ็ท ใหแ้ก่ 

ผูป้ระสงคจ์ะเช่าพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
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ที่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ ไดก้าํหนดหลักเกณฑใ์นการกาํกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้(1) การนาํเสนอทรัพย์สินต่อผู้เช่าพืน้ที่  (ลูกค้า) โดยไม่มีการ

แบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด (2) การกาํหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไว้

ใหต้รวจสอบ (3) การสุ่มตรวจการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละการตรวจสอบ

ทรพัยสิ์น และ (4) การกาํหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มูลเก่ียวกับผูเ้ช่าพืน้ที่

และผลการดาํเนินงาน 

โดยที่ ผ่านมาบริษัทฯ ได้มีการเข้าตรวจติดตามดูแลการทํางานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ทั้งการแจ้งนัดหมายล่วงหน้า และการเข้าตรวจแบบไม่ได้แจ้งล่วงหน้า  

เพื่อใหแ้น่ใจไดว้า่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดมี้การปฏิบติัหนา้ที่บรหิารงานตามความรบัผิดชอบได้

อย่างมีประสิทธิภาพตามหนา้ที่ในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และขอ้ตกลงอื่นใด

เพิ่มเติมระหวา่งการทาํงานของแตล่ะโครงการ 

5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าของอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีก่องทรัสตไ์ม่สามารถประกอบธุรกจิเองได ้

กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะใหค้าํมั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ดาํเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการนํา

ทรพัยสิ์นดังกล่าวออกให้บริการแก่ลูกคา้ของตนเองต่อไปเน่ืองจากการทรัสตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในโครงการ  

โดยโครงการดงักล่าวประเภทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองไดจ้ึงไดมี้การจดัทาํขอ้มลูเก่ียวกบั 

ผูเ้ช่าดงัตอ่ไปนี ้

ข้อมูลทั่วไปของผู้เช่า 

ช่ือบริษัท บรษัิท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จาํกดั (มหาชน) 

ทีต่ัง้สาํนักงานใหญ่ เลขที่ 48/66 ซอยรุง่เรอืง ถนนรชัดาภิเษก แขวงสามเสนนอก 

เขตหว้ยขวาง กทม. 10310 

เลขทะเบยีนบริษัท 0107558000211 

ทุนจดทะเบยีน 845,865,895.50 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการ

ดาํเนินธุรกิจ 

ไอเทล ประกอบธุรกิจ  1) ให้บริการเช่าโครงข่ายใยแก้วนําแสง  

2) ใหบ้ริการออกแบบ ก่อสรา้ง และรบัเหมางานโครงการสายใยแกว้ 
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นาํแสงและโครงการส่ือสัญญาณโทรคมนาคม 3) ใหบ้ริการเช่าพืน้ที่

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) 

เบอรต์ดิต่อ 0-2666-2222 

เบอรโ์ทรสาร 0-2666-2299 

Website www.interlinktelecom.co.th  

ประสบการณ ์ ไอเทล ก่อตั้งเม่ือวันที่  3 มกราคม 2550 โดยจัดตั้งขึน้ตามนโยบาย 

การปรบัโครงสรา้งทางธุรกิจ ของบริษัท อินเตอรลิ์ง้ค ์คอมมิวนิเคชั่น 

จาํกัด (มหาชน) (“ILINK”) เพื่อต่อยอดจากธุรกิจจัดจาํ หน่ายอุปกรณ์

สายสัญญาณ และอุปกรณ์เทคโนโลยีสารสนเทศที่  ILINK มีความ

เช่ียวชาญ ผสมผสานกับธุรกิจวิศวกรรมที่ไดจ้ากการดาํเนินกิจการ

รบัเหมาติดตัง้อปุกรณส์ายสญัญาณใหก้บัผูใ้หบ้รกิารโทรศพัทเ์คล่ือนที่ 

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการด้านการเช่ือมต่อข้อมูลระหว่าง

สาํนักงานของผู้ใช้งานและรองรับการพัฒนาและเติบโตของระบบ

โทรคมนาคมของประเทศไทย ซึ่งมีความตอ้งการระบบเครือข่ายเพื่อ 

เช่ือมต่อขอ้มูลที่มีเสถียรภาพสูงและสามารถรองรบัการรบั-ส่งขอ้มูล

ขนาดใหญ่ 

ต่อมาไอเทลไดต้่อยอดธุรกิจโดยใหบ้รกิารพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) เพื่อนาํเอาประโยชนข์องการมีโครงข่ายเคเบิลใยแกว้ 

นาํแสงทั่วประเทศมาเป็นจุดขายซึ่งครอบคลุมการใหบ้ริการเช่าพืน้ที่

วางเซิรฟ์เวอร ์พืน้ที่เซิรฟ์เวอรเ์สมือนและ ศูนยส์าํรองข้อมูลฉุกเฉิน 

(Disaster Recovery) แก่องคก์รต่าง ๆ ตามความตอ้งการของลูกคา้ 

ที่แตกตา่งกนั 

ทมีบริหาร 1. นายปกรณ ์มาลากลุ ณ อยธุยา ตาํแหน่ง ประธานกรรมการบรษัิท 

2. นายณฐันยั อนนัตรมัพร ตาํแหน่ง ประธานเจา้หนา้ที่่บรหิาร 

3. นายสมบติั อนนัตรมัพร ตาํแหน่ง รองประธานกรรมการ 

4. ดร.บณัฑิต รุง่เจรญิพร ตาํแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ 

5. นางชลิดา อนนัตรมัพร ตาํแหน่ง กรรมการ 

6. แพทยห์ญิงลิลรฏา อนนัตรมัพร ตาํแหน่ง กรรมการ 

7. นางสาววรษิา อนนัตรมัพร ตาํแหน่ง กรรมการ 

http://www.interlinktelecom.co.th/
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8. นายสวุฒัน ์ปณุณชยัยะ ตาํแหน่ง กรรมการ 

9. นายสวุิชาญ นิลอนนัต ์ตาํแหน่ง กรรมการ 

10. นางเกศรา มญัชศุร ีตาํแหน่ง กรรมการอิสระ 

11. พลเอกพรพิพฒัน ์เบญญศร ีตาํแหน่ง กรรมการอิสระ 

12. นายอาํนวย ปรมีนวงศ ์ตาํแหน่ง กรรมการอิสระ 
 

ผลการดาํเนินงานทีผ่่านมาของไอเทล 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

รายไดร้วม 2,509.18 3,437.78 2,759.94 2,517.84 

กาํไรสทุธิ 250.79 285.44 284.15 303.99 

 

เงือ่นไขและค่าตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการใหเ้ช่า 

ค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าแก่ไอเทลนัน้อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 

ซึ่งจะมีการปรบัขึน้ของอัตราค่าเช่าตามที่กาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ โดยที่ไอเทล 

จะชาํระคา่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือนลว่งหนา้ โดยกาํหนดชาํระภายในวนัที่ 25 ของเดือนก่อนหนา้ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัตติามสัญญาเช่า 

เน่ืองจากก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไอเทลเคยเป็นเจา้ของเดิม และ

ได้ดําเนินการนําทรัพย์สินดังกล่าวออกจัดหาผลประโยชน์มาอย่างต่อเน่ือง ไอเทลจึงเป็นผู้เช่าที่ มี

ความคุ้นเคยกับทรัพย์สินดังกล่าว รวมถึงเม่ือพิจารณาถึงผลประกอบการของทรัพย์สินหลักในอดีต  

อีกทัง้ ไอเทลยงัมีบุคลากรและทีมงานที่เป็น ผูมี้ประสบการณ ์ความเช่ียวชาญในการทาํหนา้ที่ดแูลบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และมีมาตรฐานในการดาํเนินงาน (Standard of Operation) ในการจดัหาประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นดังกล่าวไดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว บริษัทฯ จึงคาดว่ารายไดท้ี่ไอเทลจะไดร้บัจะอยู่ในระดบั 

ที่มากเพียงพอที่จะสามารถชาํระคา่เช่าคงที่ และปฏิบติัตามสญัญาเช่าได ้

ข้อมูลค่าเช่าทีก่องทรัสตไ์ด้รับในปีทีผ่่าน 

สาํหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตไ์ดร้บั 

คา่เช่าจากโครงการ INTERLINK DATA CENTER จาํนวน 51.96 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) 
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มาตรการดาํเนินการหากผู้เช่ารายปัจจบัุนไม่สามารถปฏิบัตติามสัญญาเช่าได้ 

หากไอเทลไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ กองทรสัตจ์ะแจง้ใหไ้อเทลปฏิบติั

ให้ถูกตอ้งตามสัญญาโดยจะกาํหนดระยะเวลาในการแก้ไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อย่างไรก็ตาม  

หาก ไอเทลไม่ปฏิบติัใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญา

เช่าและ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากไอเทลได ้และ/หรือ สามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายจากขอ้ตกลงเพิ่มเติม

ตามสญัญาตกลงกระทาํการ เพื่อเรียกรอ้งค่าเสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี 

ไดเ้ช่นกนั เวน้แตเ่หตกุารณด์งักลา่วเกิดจากเหตสุดุวิสยัตามนิยามที่กาํหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ไอเทลไม่สามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์บริษัทฯ จะใชค้วามพยายาม

อย่างดีที่สุดในการดาํเนินการให้กองทรัสตเ์จรจาตกลงกับไอเทล เพื่อช่วยหาวิธีใหไ้อเทลชาํระค่าเช่า 

ตามที่ตกลงกนัในสญัญาโดยเรว็ที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการไดก้าํหนดใหไ้อเทลดาํเนินงานวางเงินประกนั

เท่ากับจาํนวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนังสือคํา้ประกันของธนาคารพาณิชย)์  

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนกาํหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเง่ือนไขที่กาํหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ดําเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทั้งนี ้ ขึน้อยู่กับคําตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการชาํระหนีห้รือมลูค่าทรพัยสิ์นของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการชาํระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรอืไม่ 

อีกทั้ง กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ในครัง้แรก ซึ่งประกอบดว้ยทรพัยสิ์นที่มีความแตกต่างกันทัง้ดา้นตาํแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบ

ธุรกิจ ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการสาํนักงานใหเ้ช่า และโครงการศูนยก์ารคา้

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์ดังนั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพยสิ์นในทาํเลที่ตั้งหนึ่ง  

หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ครงการอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายไดใ้หก้ับ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

6) สถานะปัจจุบันของรับประกันรายได้ 

ในปี 2567 กองทรสัตไ์ดร้บัการรบัประกันรายไดจ้ากบริษัท เอสที ฮิลล ์จาํกัด (“ST Hill”) และ 

บริษัท เอสที ฮับ จาํกัด (“ST Hub”) ตามสัญญาตกลงกระทาํการ สาํหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซัมเมอร์ฮับ ซึ่งมีระยะเวลาการรับประกันเริ่มต้นตั้งแต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่   
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7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตามมาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสัญญาตกลง 

กระทาํการแลว้) โดยปัจจุบันเง่ือนไขการรบัประกันรายไดส้าํหรับโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั ไดค้รบกาํหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

ทั้งนี ้เง่ือนไขการรับประกันรายได้สาํหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และ 

โครงการเอสที บางปะอิน ไดค้รบกาํหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565 

ก) เงือ่นไขและสาระสาํคัญของสัญญาการประกันรายได ้

ตามสญัญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hill และ ST Hub มีการกาํหนด

มาตรการเพื่อให ้ST Hub และ ST Hill ตอ้งชาํระค่าเช่าและค่าบริการสาํหรบัส่วนพืน้ที่ภายใน

โครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้ส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปี 

จากการประมาณการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยมี รายละเอียด 

การรบัประกนัดงันี ้

(1) ชดเชยรายได้พืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะชาํระค่าเช่าในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบั

พืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ หรือที่สัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ให้แก่

กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากบัค่าเช่าเดิมล่าสดุของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญา

บริการลูกคา้สิน้สุดลงสาํหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักล่าว รวมถึงค่าบริการ ค่านํา้ ค่าไฟ  

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในทาํนองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใชจ้่าย 

อื่น ๆ ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบรกิาร

ลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ 

เป็นระยะเวลาดงันี ้

สาํหรบัพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ (แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน) 

- ระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลา

นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัครบกาํหนดระยะเวลาของสญัญา

วา่จา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ) 
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- นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่  STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่มาเข้าทาํสัญญา

บรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ 

สาํหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ (แลว้แต ่

วนัใดจะถึงก่อน) 

ภายในช่วงระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายใน

ระยะเวลานับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่ครบกาํหนดระยะเวลาของ

สญัญาวา่จา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง 

- นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบกาํหนด 

3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้

รายดงักล่าวสิน้สุดลงจนถึงวนัครบกาํหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่  STPL  

ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ 

มาเขา้ทาํสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ 

กรณีที่ผู้เช่าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดหามาได้นั้น เข้าทําสัญญาที่ มี

ระยะเวลาการเช่าที่จะครบกาํหนดก่อนถึงวนัครบกาํหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้

หรือสัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกัน

รายได้ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะชําระค่าเช่าสาํหรับพืน้ที่ 

ในโครงการดังกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด นับตั้งแต่วันที่

สญัญาดงักล่าวครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตัง้แต่วันที่สญัญาบริการลูกคา้

สิน้สดุ จนถึงวนัครบกาํหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้ 

ทั้งนี ้ ในช่วงระยะเวลาที่รับประกันรายได้ หาก STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าว

ได ้โดยมีอตัราค่าเช่าตํ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่ STPL รบัชาํระขา้งตน้  ST Hill และ ST Hub 

(แลว้แต่กรณี)  จะยงัมีหนา้ที่ตอ้งชาํระค่าเช่าส่วนที่ขาดสาํหรบัพืน้ที่เช่าดงักล่าวใหแ้ก่

กองทรสัตต์อ่ไปจนครบกาํหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
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(2) ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สัญญาบริการสาํหรับพืน้ทีจ่ัดงาน (Event Area) 

และพืน้ทีส่่วนทางเดนิ (Corridor) 

สําหรับพื ้นที่ จัดงาน (Event Area) และพื ้นที่ ส่ วนทาง เ ดิน  (Corridor)  

ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“พื้นที่ให้บริการ”) ST Hill และ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มีค่าบรกิารรวมซึ่งคาํนวณ

มาจากรายได้ค่าบริการของทุกสัญญาบริการที่ เ ก่ียวกับพื ้นที่ ให้บริการของ 

แต่ละโครงการที่ มีอยู่  ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า รวมกันอยู่ที่จ ํานวนเท่าใด  

ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้(“ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 3 ปี

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตั้งแต่วันที่กองทรัสต ์

เข้าลงทุนจนถึงวันครบกําหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) ค่าบริการที่กองทรัสต์ได้รับจาก 

พืน้ที่ใหบ้รกิารมีจาํนวนนอ้ยกว่าค่าบรกิารรวม ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ST Hill และ ST Hub 

(แลว้แต่กรณี) จะชาํระส่วนที่ขาดจากค่าบริการรวมใหแ้ก่กองทรัสต ์เสมือนหนึ่งว่า  

ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับริการ และในกรณีที่สญัญาบริการพืน้ที่

ใหบ้ริการที่มีอยู่ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ภายในช่วง

ระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือภายในระยะเวลานบัตัง้แต่วนัที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบกําหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็น 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) ST Hill และ ST Hub  

(แลว้แตก่รณี) จะชาํระคา่นํา้ คา่ไฟ และ/หรอื คา่ใชจ่้ายอื่น ๆ ในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่

ใหบ้ริการที่สญัญาบริการพืน้ที่ใหบ้ริการสิน้สุดลงดงักล่าว เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ 

ST Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูร้บับรกิาร 

(3) ชดเชยรายได้ใหเ้ป็นไปตามประมาณการ 

ภายในระยะ 3 ปีนับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตั้งแต่วันที่

กองทรัสต์จนถึงวันที่ครบกําหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยช์่วง (แลว้แต่วันใดจะถึงหลังสุด) หากกองทรัสตไ์ดร้ับรายไดค้่าเช่า  

(ค่าเช่าในที่นีใ้หห้มายความรวมถึงค่าบริการ (ถา้มี)) เป็นจาํนวนนอ้ยกว่ารายไดร้วม 

ต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้และกําหนดไว้ในสัญญาตกลงกระทาํการะหว่าง

กองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ”์) ST Hill และ 
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ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะชําระส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปีที่คาดการณ์

ดงักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สญัญาตกลงจะพิจารณาจาํนวนส่วนต่างที่ ST Hill 

และ ST Hub (แลว้แตก่รณี) ตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ในแตล่ะเดือน 

ข) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้รับประกันรายได้ 

บริษัท เอสท ีฮิลล ์จาํกัด 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จํากัด ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

จดทะเบียนจัดตั้ง ในประเทศไทย เ ม่ือวันที่  10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตั้งอยู่ที่  32/24  

อาคารซิโน-ไทย ทาวเวอร ์ชั้น 3 ถนนสุขุมวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร 10110 โดยมีผู้ถือหุ้นใหญ่คือกลุ่ม  STPL ประกอบธุร กิจการเช่าและ 

การดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็น 

ที่พกัอาศยั และมีทนุจดทะเบียนอยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 

บริษัท เอสท ีฮับ จาํกัด 

บรษัิท เอสที ฮบั จาํกดั ในฐานะบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั จดทะเบียน

จัดตั้งในประเทศไทย เม่ือวันที่  10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตั้งอยู่ที่  32/24 อาคารซิโน-ไทย  

ทาวเวอร ์ชัน้ 3 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

โดยมีผู้ถือหุ้นใหญ่คือกลุ่ม  STPL ประกอบธุร กิจการเ ช่าและการดํา เนินการเ ก่ียวกับ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผูอ้ื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็นที่พกัอาศยั และมีทนุจดทะเบียน

อยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 

ค) ผลการดาํเนินงานของอสังหาริมทรัพยเ์มื่อเทยีบกับรายได้ค่าเช่าทีม่ีการรับประกัน 

โครงการ 

รายได้ ปี 2567 

ก่อนการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รายได้ ปี 2567 

หลังการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 63.82 63.82 

โครงการเอสที บางบอ่ 44.63 44.63 

โครงการเอสที บางปะอิน 59.15 59.15 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 58.37 66.76 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 50.12 50.63 
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โครงการ 

รายได้ ปี 2567 

ก่อนการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รายได้ ปี 2567 

หลังการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รวม 276.09 284.99 

หมายเหตุ: ในปี 2567 กองทรัสต์ไดร้ับการรับประกันรายไดจ้าก ST Hill และ ST Hub ตาม

สญัญาตกลงกระทาํการ สาํหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ และไดค้รบ

กาํหนดระยะเวลารบัประกนัเลว้เมื่อวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 ในขณะที่เงือ่นไขการรบัประกนั

รายไดส้าํหรบัโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสท ีบางบ่อ และโครงการเอสท ีบางปะอนิ ไดค้รบ

กาํหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมือ่เดอืนพฤศจิกายน ปี 2565 

ง) การปฏิบัตติามสัญญารับประกันรายได้ในปีทีผ่่านมา 

ในปี 2567 บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั, บรษัิท เอสที ฮิลล ์จาํกดั, 

และบริษัท เอสที ฮบั จาํกดั (รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น”) ไดป้ฏิบติัตามเง่ือนไขการ

รบัประกนัรายไดซ้ึ่งเป็นไปตามตามสญัญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรสัต ์และบรษัิทเจา้ของ

ทรพัยสิ์น 

จ) หนังสือคํ้าประกันของธนาคารพาณิชยห์รือหลักประกันอ่ืนที่เทียบเท่า ซึ่งครอบคลุม

จาํนวนและระยะเวลาการรับประกัน 

ลาํดับ 
ช่ือบริษัทเจ้าของ

ทรัพยสิ์น 

ช่ือธนาคารพาณิชยท์ี่

ออกหนังสือคํา้ประกัน 

อันดับความน่าเช่ือถอื

ของธนาคารพาณิชย ์

1 บรษัิท เอสที ฮิลล ์จาํกดั ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 

(มหาชน) 

Baa1/Stable 

2 บรษัิท เอสที ฮบั จาํกดั ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 

(มหาชน) 

Baa1/Stable 

ที่มา: Moody’s ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565 

 

 

 



 

รายงานประจาํปี 2567  53 

4.6. การกู้ยมืเงนิ 

1) สรุปสาระสาํคัญของสัญญากู้ยมืเงนิ 

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ใหกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษัิทประกนัภยั และ/หรอื  

บคุคลอื่นใดที่อาจสามารถใหสิ้นเช่ือแก่กองทรสัตไ์ด ้

วงเงนิกู ้ ประมาณ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบดว้ยอตัราคงที่  

โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

ระยะเวลาชาํระคืนเงนิกู้

และการสิน้สุดสัญญาเงนิกู้ 

12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้โดยชาํระเป็นรายไตรมาสตามรายละเอียด 

ที่ระบใุนสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้ง 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระเป็นรายเดือน ตามเง่ือนไขที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้

หลักประกัน 1. การจาํนองทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2. การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์

และผูเ้อาประกนัภยัรว่มบนโครงการทัง้หมดที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3. การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรอืสิทธิเรยีกรอ้ง และ/หรอื 

บญัชีการดาํเนินงานของกองทรสัต ์เป็นหลกัประกนัภายใต้

พระราชบญัญติัหลกัประกนัทางธุรกิจ 

4. หลกัประกนัการกูยื้มอื่น ๆ ตามที่ผูกู้ ้ผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนั

กาํหนดเพิ่มเติมในสญัญากูยื้มเงิน 

ข้อปฏิบัตทิางการเงนิ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราสว่นการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่

มลูคา่ทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing Debt/Total Asset Value) 

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 30  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราสว่นการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่ 

EBITDA (Interest Bearing Debt/EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.0 เท่า  
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ประโยชนข์องการกู้ยมืเงนิ 

การกู้ ยืมเงิน เพื่ อใช้ส ําหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์นั้น เ ป็นประโยชน์ต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากจะช่วยใหก้องทรสัตมี์โครงสรา้งการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ 

มีตน้ทนุในการลงทนุที่ต ํ่าลงเม่ือเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทน

ในระยะยาวของผูถื้อหน่วยทรสัตดี์ขึน้ ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดค้าํนึงถึงการบริหารความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 

ของกองทรสัตด์ว้ย และจะดาํเนินการใหก้องทรสัต ์สาํรองเงินเพื่อชาํระคืนเงินกู้ (เงินตน้และดอกเบีย้)  

ของกองทรสัต ์ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการชาํระคืนเงินกูแ้ละสภาวะของตลาดเงิน

และตลาดทุนในช่วงเวลานัน้ ๆ และคาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั โดยอตัราดอกเบีย้ 

ที่กองทรสัต ์ตอ้งชาํระในการกูยื้มเงินที่ไดร้บัขอ้เสนอจากธนาคารผูใ้หกู้อ้ยู่ในเกณฑท์ี่ใกลเ้คียงกับอัตรา 

การกูยื้มเงินของลกูคา้ชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลกูคา้ของตนในอตุสาหกรรม

ที่ใกล้เคียงกันและอยู่ภายใต้เง่ือนไขที่ใกล้เคียงกัน (เช่น ในเรื่องที่ เก่ียวกับสิทธิระหว่างเจ้าหนี้และ 

ผูถื้อหุน้/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และปัจจยัความเส่ียงอื่น ๆ) ซึ่งตํ่ากว่าตน้ทนุทางการเงินในส่วนทนุของกองทรสัต ์

และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุน

เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) สถานะของการกู้ยมืเงนิ 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ดป้ฎิบติัตามเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา โดยกองทรสัตมี์สถานการณเ์งิน

กูยื้มเงิน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 ดงันี ้

จาํนวนเงนิกู ้ 746,625,000.00 บาท 

มูลค่าทรัพยสิ์นรวม 4,483,141,642.36 บาท 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิเมื่อเทยีบกับมูลค่า

ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 16.65 

 

3) การกันเงนิสาํรองเพือ่การชาํระหนี ้

กองทรสัตไ์ม่มีการกนัเงินสาํรองเพื่อการชาํระหนี ้

4) การกู้ยมืเงนิผ่านการเสนอขายหุน้กู้ทีอ่อกใหม่ 

กองทรสัตไ์ม่มีการกูยื้มเงินผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ี่ออกใหม่ 
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5) การให้เงินกู้ยืมหรือคํ้าประกันให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุนในทรัสต์อ่ืนหรือทรัสต์อื่นที่ก่อตั้งขึ้น 

เพือ่การลงทุนของกองทรัสตโ์ดยทางอ้อม 

กองทรสัตไ์ม่มีการใหเ้งินกูยื้มหรือคํา้ประกนัใหก้บับริษัท หรือ ผูล้งทนุในทรสัตอ์ื่น หรือ ทรสัตอ์ื่น 

ที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทนุของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม 
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5. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

5.1. เศรษฐกิจไทยในปี 2567 และแนวโน้มในปี 2568 

สาํหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2567 สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) รายงาน

ว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เพิ่มขึน้จากในปี 2566 รอ้ยละ 2.0 โดยดา้นการใชจ้่ายในการอปุโภค

บริโภคภาคเอกชนมีการขยายตัว รอ้ยละ 4.4 เทียบกับการขยายตัว รอ้ยละ 6.9 ในปี 2566 ในขณะที่การลงทุน

ภาคเอกชนมีการปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.6 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 3.1 ในปี 2566 ในสว่นของการใชจ้่ายเพื่อการ

อปุโภคบรโิภคภาครฐับาลและการลงทนุภาครฐับาล ในปี 2567 มีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 4.8 เทียบกบัการหดตวั

รอ้ยละ 4.2 ในปี 2566 ในขณะที่การส่งออกสินคา้ ในปี 2567 การส่งออกสินคา้มีมลูค่ารวม 297,049 ลา้นดอลลาร์

สหรฐัฯ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 เม่ือเทียบกบัการหดตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2566 โดยเป็นผลจากปรมิาณการสง่ออก ที่เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 4.4 และที่ราคาส่งออกเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.4 ในส่วนของดา้นการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม ในปี 2567 ภาคการ

ผลิตอุตสาหกรรมปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 0.5 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 2.7 ในปี 2566 ซึ่งอตัราการใชก้าํลงัการผลิต

เฉล่ียในปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 57.3 ตํ่ากวา่รอ้ยละ 57.4 ในปี  2566 สาํหรบัดา้นที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร มีการ

ขยายตวัรอ้ยละ 9.5 ในปี 2567 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 19.3 ในปี 2566 โดยจาํนวนนกัท่องเที่ยวต่างประเทศมี

จาํนวน 35.6 ลา้นคน ส่งผลใหร้ายรบัรวมจากการท่องเที่ยวมีมลูค่า 2.5 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.1 สาํหรบั

อัตราการเขา้พัก (Occupancy Rate) ของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและโรงแรม เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 71.9 สาํหรบั

สาขาการขายส่งและการขายปลีก การซ่อมยานยนตแ์ละจกัรยานยนต ์ขยายตวัรอ้ยละ 3.8 ในปี 2567 เทียบกบัการ

ขยายตวัรอ้ยละ 3.9 ในปี 2566 ส่วนการขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ มีการขยายตวัรอ้ยละ 9.0 ในปี 2567 เทียบกบั

การขยายตวัรอ้ยละ 8.8 ในปี 2566 ภาคเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงหดตวัรอ้ยละ 1.0 ในปี 2567 เทียบกบั

การขยายตวัรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 และการก่อสรา้งขยายตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.3 ในปี 2567 เทียบกบัการลดลงรอ้ยละ 

0.6 ในปี 2566 โดยการก่อสรา้งภาครัฐเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.3 ในขณะที่การก่อสรา้งภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 2.1 

นอกจากนี ้ในดา้นเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ ประเทศไทยมีอตัราเงินเฟ้ออยู่ที่รอ้ยละ 0.5 – 1.5 และดลุบญัชีเดินสะพดั

เกินดลุรอ้ยละ 2.5 ของ GDP ใน  ปี 2567 

สาํหรบัภาวะการเงินในปี 2567 เงินเฟ้อทั่วไป (Headline Inflation) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 0.4 ตํ่ากว่าที่คาดไวท้ี่

รอ้ยละ 0.5 เพียงเล็กนอ้ย ในขณะที่เงินเฟ้อพืน้ฐานเฉล่ียทัง้ปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 0.6 ศนูยว์ิจยักสิกรไทยคาดว่าในปี 

2568 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียจะปรบัเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 0.7 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) ภาครฐัยงัคงตรงึราคา

พลงังานในประเทศใหอ้ยู่ในระดบัที่ใกลเ้คียงเดิม ท่ามกลางภาระหนีก้องทุนนํา้มนัเชือ้เพลิงและกฟผ. ที่ยงัคงอยู่ใน

ระดับสูง แมว้่าราคานํา้มันดิบในตลาดโลกมีแนวโนม้ลดลงอีกมาก (2) มาตรการปรบัขึน้ค่าแรงขั้นตํ่าในปี 2568 

สง่ผลใหต้น้ทนุแรงงานของธุรกิจปรบัเพิ่มขึน้ไม่ตํ่ากวา่ รอ้ยละ 2.0 
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สาํหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2568 สคช. คาดว่าเศรษฐกิจจะขยายตวัรอ้ยละ 2.2 – 3.2 (ค่ากลางของ

การประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 ซึง่เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.9 ในปี 2567 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การเพิ่มขึน้ของ

แรงสนบัสนนุจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ ซึ่งเป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของกรอบวงเงินงบประมาณ

รายจ่ายประจาํปีและงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมปี ประจาํปี 2568 ในวงเงินรวม 3.6 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

2.4 จากปีก่อนหนา้ (ไม่รวมงบกลางรายการค่าใชจ้่ายเพื่อการกระตุน้เศรษฐกิจ) ส่งผลใหมี้เม็ดเงินงบประมาณที่มี

การเบิกจ่ายเขา้สู่ระบบเศรษฐกิจรวม 3.3 ลา้นลา้นบาท อีกส่วนหนึ่ง คือ กรอบงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมประจาํปี

งบประมาณ 2568 รวมทัง้สิน้ 2.8 แสนลา้นบาท ถือเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แตปี่งบประมาณ 2563 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 71.9 

จากปีงบประมาณก่อนหนา้ (2) การขยายตวัของอปุสงคภ์าคเอกชนภายในประเทศ โดยคาดว่าการลงทนุภาคเอกชน

จะกลบัมาขยายตวัไดใ้นช่วงปี 2568 ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนนุที่สาํคญัไดแ้ก่ การขยายตวัของการนาํเขา้นบัตัง้แต่ในช่วง

ครึ่งหลังของปี 2567 และการเพิ่มขึน้ของมูลค่ายอดการขอรบั การอนุมัติและการออกบัตรส่งเสริมการลงทุนในปี 

2567 และการลงทุนในอุตสาหกรรมดิจิทลั โดยเฉพาะกิจการ Data Center และ Cloud Service สอดคลอ้งกับการ

เพิ่มขึน้ของเม็ดเงินลงทนุโดยตรงไหลเขา้มาจากต่างประเทศที่มีมลูค่ารวม 1.1 ลา้นลา้นบาทในปี 2567 เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 34.5 จากปีก่อนหนา้ (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งเป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของจาํนวน

นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่คาดว่าจะกลบัเขา้สู่ระดบัปกติมากขึน้ สะทอ้นจากจาํนวนนกัท่องเที่ยวจากประเทศตน้ทาง

ส่วนใหญ่ที่เพิ่มขึน้สู่ระดบัในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิด-19 เช่นเดียวกับแนวโนม้การเพิ่มขึน้ของรายจ่าย

นกัท่องเที่ยว รวมถึงมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยวตา่งชาติของภาครฐัผ่านมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราเพื่ออาํนวย

ความสะดวกแก่ผู้ขอวีซ่า อีกสาเหตุมาจากแนวโน้มการท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวไทย ส่งผลให้ภาคบริการที่

เก่ียวเน่ือง อาทิ ภาคการขนส่ง ภาคบรกิารที่พกัและรา้นอาหาร รวมถึงภาคการคา้มีแนวโนม้ขยายตวัไดดี้ต่อเน่ือง (4) 

การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการส่งออก ตามแรงส่งของการขยายตวัของมูลค่าการส่งออกที่อยู่ในเกณฑส์ูง

นบัตัง้แต่ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2567 โดยเฉพาะสินคา้ในกลุ่มอุปกรณอ์ิเล็กทรอนิกส ์กลุ่มยางพาราและผลิตภัณฑ์

ยาง กลุ่มเครื่องจักรและส่วนประกอบ เคมีภัณฑ ์และกลุ่มโทรศัพท ์อุปกรณแ์ละส่วนประกอบ สอดคลอ้งกับการ

ขยายตัวของยอดคาํสั่ งซือ้ใหม่ (New orders) จากข้อมูลดัชนีผู้จัดการฝ่ายจัดซือ้ภาคอุตสาหกรรม ในเดือน

กุมภาพนัธ ์2568 เพิ่มขึน้มาอยู่ที่ระดบั 55.1 จากระดบั 52.1 ในเดือนก่อนหนา้ และเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่เดือน

มิถนุายน 2565 สว่นหนึ่งเป็นผลจากการเรง่นาํเขา้ก่อนที่จะมีการยกระดบัความรุนแรงของการดาํเนินมาตรการกีดกนั

ทางการคา้ระหว่างสหรฐัฯ และประเทศคู่คา้ ทาํใหแ้นวโนม้การขยายตวัของการส่งออกสินคา้ของไทยในระยะต่อไป

ยงัคงมีความออ่นไหวสงูมากตอ่ทิศทางการดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจของสหรฐัฯ 

สาํหรบัภาวะอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย ในดา้นผลกระทบทางตรงจากการปรบัอตัราดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ 

ส่งผลใหต้น้ทนุการจดัหาเงินทนุใหก้บัผูพ้ฒันาเพิ่มขึน้ อาจจะนาํไปสู่ความล่าชา้ในการดาํเนินโครงการและอาจจะสง่
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ต่อค่าใชจ่้ายที่เพิ่มขึน้เหล่านีไ้ปยงัผูบ้ริโภค ทาํใหร้าคาสินทรพัยส์งูขึน้ อีกส่วนหนึ่งคือ ความไม่แน่นอนของสภาวะ

เศรษฐกิจโลกในเรื่องของสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัฯ-จีน ส่งผลใหเ้ศรษฐกิจอาจเกิดการชะลอตวั ทาํใหเ้กิดผล

กระทบต่อรายไดแ้ละความสามารถในการซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ในดา้นผลกระทบทางออ้ม ในดา้นตน้ทนุวสัดทุี่เพิ่มขึน้ 

ส่งผลให้ต้นทุนในการก่อสรา้งเพิ่มขึน้ ทาํให้ต้องเพิ่มราคาสินทรัพย์ ผู้บริโภคอาจเผชิญกับความท้าทายด้าน

ความสามารถในการจ่ายได ้ในขณะที่แนวโนม้ภาคอตุสาหกรรมยงัมีการเติบโตที่แข็งแรง โดยเฉพาะพืน้ที่โลจิสติกส์

และคลงัสินคา้ โดยอตัราการครอบครองในเขตอตุสาหกรรมหลกัยงัคงสงูอย่างต่อเน่ือง ในภาคอาคารและสาํนกังาน 

คาดว่าจะฟ้ืนตวั โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากอตัราการวา่งพืน้ที่ที่มีแนวโนม้ลดลงในปี 2568 เน่ืองจากมีความตอ้งการ

พืน้ที่สาํนักงานเพิ่มขึน้ ในภาคคา้ปลีก โดยเฉพาะหา้งสรรพสินคา้ ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ เน่ืองจากการใชจ้่ายของ

ผูบ้รโิภค 

5.2. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีล่งทุน 

คลังสินค้า/โรงงาน 

อปุทาน 

ในปี 2567 อปุทานรวมของคลงัสินคา้และโรงงานสาํเรจ็รูปในประเทศไทยเพิ่มขึน้อย่างมีนยัสาํคญั โดยแตะ

ระดบั 6.3 ลา้นตารางเมตร ซึ่งมีการปรบัตวัสงูขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 8.9 จากครึ่งปีที่แลว้ อุปทานใหม่คิดเป็นรอ้ยละ 9 

ของอปุทานทัง้หมดที่เพิ่มขึน้ในช่วงเวลานี ้โดยเฉพาะในพืน้ที่ชลบรุ ีสมทุรปราการ และปทมุธานี เขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล (BMR) ยงัคงครองส่วนแบ่งตลาดมากที่สดุ คิดเป็นรอ้ยละ 45 ของอุปทานคลงัสินคา้ทัง้หมด โดยมี

พืน้ที่ 2.8 ลา้นตารางเมตร ในขณะที่เขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ (EEC) ครองส่วนแบ่งเป็นอนัดบัสอง มีพืน้ที่ 2.4 ลา้นตาราง

เมตร คิดเป็นรอ้ยละ 38 ของอุปทานคลังสินคา้โดยรวม ภาคกลางครอบครอง คิดเป็นรอ้ยละ 16 ของส่วนแบ่ง

การตลาดทั้งหมด โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 1 ลา้นตารางเมตร แนวโนม้ในปีต่อไป คาดว่าอุปทานจะยังคง

เติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยไดร้บัปัจจัยสนบัสนุนจากการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น ถนน ทางรถไฟ และท่าเรือ 

รวมถึงการนาํเทคโนโลยีใหม่ ๆ มาใช้ในการจัดการคลังสินค้า ซึ่งจะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและลดต้นทุนการ

ดาํเนินงาน 
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อปุสงค ์

คลงัสินคา้และโรงงานในปี 2567 มีการเติบโตอย่างมาก โดยไดร้บัแรงผลกัดนัจากอุตสาหกรรมสาํคญั ๆ 

เช่น อีคอมเมิรซ์ ยานยนตไ์ฟฟ้า และอิเล็กทรอนิกส ์อีคอมเมิรซ์ยงัคงเติบโตอย่างแข็งแกรง่ โดยไดร้บัแรงกระตุน้จาก

ความตอ้งการในการจดัส่งแบบ Last-Mile ซึ่งเป็นการจดัส่งสินคา้ถึงมือผูบ้รโิภคโดยตรง อตุสาหกรรมยานยนตไ์ฟฟ้า

มีความต้องการพืน้ที่คลังสินค้าเพิ่มขึน้ โดยได้รับแรงหนุนจากการขยายฐานการผลิตและโครงสรา้งพืน้ฐานที่

สอดคลอ้งกบัหลกัการดา้นความยั่งยืนทั่วโลก อตุสาหกรรมอิเล็กทรอนิกสก็์มีบทบาทสาํคญัในการขบัเคล่ือนอุปสงค ์

โดยเฉพาะอย่างย่ิงการขยายฐานการผลิตและการพฒันาเทคโนโลยีใหม่ ๆ แนวโนม้ในปีตอ่ไป คาดวา่อปุสงคจ์ะยงัคง

แข็งแกรง่ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในดา้นอีคอมเมิรซ์และเทคโนโลยีใหม่ ๆ ที่ช่วยปรบัปรุงกระบวนการจดัสง่สินคา้และเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 
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อตัราคา่เช่า 

อตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาํเร็จรูปโดยเฉล่ียอยู่ที่ 158 บาทต่อตารางเมตร ในครึ่งแรกของปี 2567 โดยมีบาง

แห่งปรบัลดค่าเช่าลงเพื่อระบายยูนิตที่ว่าง ในขณะที่ค่าเช่าเฉล่ียสาํหรบัคลงัสินคา้ใหม่อยู่ที่ประมาณ 160 บาทต่อ

ตารางเมตร อตัราค่าเช่าในพืน้ที่ต่างๆ เช่น เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (BMR) อยู่ที่ 161 บาทตารางเมตร, 

เขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ (EEC) อยู่ที่ 159 บาทต่อตารางเมตร, ภาคกลางอยู่ที่ 150 บาทต่อตารางเมตร และภมิูภาคอื่นๆ 

อยู่ที่ 124 บาทต่อตารางเมตร แนวโนม้ในปีต่อไป คาดว่าอตัราค่าเช่าจะยงัคงคงที่หรืออาจมีการปรบัเพื่อดึงดูดนัก

ลงทนุใหม่ ๆ โดยเฉพาะในพืน้ที่ที่มีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานและเทคโนโลยีใหม่ ๆ ที่สามารถเพิ่มมลูค่าใหก้บัการ

ดาํเนินงานของผูเ้ช่าได ้โดยรวมแลว้ ตลาดคลงัสินคา้ในปี 2567 มีการเติบโตอย่างแข็งแกร่ง และคาดว่าจะยังคง

เติบโตตอ่เน่ืองในปีตอ่ไป โดยมีการเปล่ียนแปลงในดา้นอตัราคา่เช่าเพื่อตอบสนองตอ่ความตอ้งการของตลาด 

 

ทั้งนี ้คลังสินคา้และโรงงานในประเทศไทยมีแนวโน้มเติบโตอย่างแข็งแกร่งในปี 2568 โดยคาดว่าจะมี

อปุทาน (Supply) ใหม่เพิ่มขึน้ประมาณ 500,000 - 700,000 ตารางเมตร ซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ในพืน้ที่เขตพฒันาพิเศษ

ภาคตะวนัออก (EEC) และจงัหวดัยทุธศาสตรส์าํคญั เช่น พระนครศรีอยธุยา สมทุรปราการ และปทมุธานี อตัราการ

เช่าคาดว่าจะยงัคงอยู่ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 90-95 ขณะที่อตัราค่าเช่ามีแนวโนม้ปรบัตวัสงูขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 3-5 จากปี

ก่อนหนา้ โดยมีปัจจยัสนบัสนนุหลกัมาจากการขยายตวัของธุรกิจ E-commerce การยา้ยฐานการผลิตของนกัลงทนุ

ต่างชาติภายใตน้โยบาย China Plus One และการเติบโตของอุตสาหกรรม EV และอิเล็กทรอนิกส ์นอกจากนี ้การ

ลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐัและนโยบายส่งเสรมิการลงทนุจาก BOI ยงัเป็นแรงขบัเคล่ือนสาํคญัของตลาด 

ผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่ เช่น WHA, Frasers Property และ TICON ยงัคงเป็นผูเ้ล่นหลกัในตลาด โดยมุ่งเนน้การ

พัฒนาโครงการที่มีมาตรฐานสูง เป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้ม และนาํเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใชม้ากขึน้ อย่างไรก็ตาม 
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ตลาดยังเผชิญความท้าทายจากตน้ทุนที่ดินและค่าก่อสรา้งที่สูงขึน้ การแข่งขันที่รุนแรง และความผันผวนของ

เศรษฐกิจโลก ดังนั้น ผูพ้ัฒนาโครงการจาํเป็นตอ้งปรบักลยุทธ์โดยเนน้การพัฒนาโครงการที่มีความยืดหยุ่นและ

ตอบสนองความตอ้งการเฉพาะกลุ่ม พรอ้มทัง้มีการบริหารตน้ทุนที่มีประสิทธิภาพ เพื่อรกัษาความสามารถในการ

แข่งขนัในระยะยาว 

 

สาํนักงาน 

อปุทาน 

ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 ฝ่ายวิจัยของ CBRE รายงานว่า มีอุปทานสาํนักงานทั้งหมดอยู่ที่ 9.85 ลา้น

ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 เม่ือเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ หรือคิดเป็นพืน้ที่ที่เพิ่มขึน้ประมาณ 118,218 ตาราง

เมตร เน่ืองจากมีอาคารที่สรา้งเสร็จหลายโครงการในปี 2567 ไดแ้ก่ One Bangkok Tower 5 และ APAC Tower  

ซึ่งทาํใหมี้การเพิ่มพืน้ที่สาํนกังานเกรด A ใหม่ในตลาดที่อยู่บรเิวณพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) นอกจากโครงกลางนี้

แลว้ยงัมีโครงการใหม่ อีกหลายแห่ง ไม่ว่าจะเป็น โครงการคิงบรดิจ ์ทาวเวอร ์(King Bridge Tower) ที่อยู่บรเิวณเขต 

ยานนาวา และ โครงการเวิรค์แลป ที่ตัง้อยู่ที่อาคารแกรนด ์เซ็นเตอรพ์อ้ยต ์ลมุพินี ส่งผลใหอ้ปุทานสาํนกังานอาคาร

ทัง้หมดเพิ่มขึน้ในปีนี ้
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เน่ืองจาก ในปี 2568 ไม่มีการประกาศก่อสรา้งโครงการใหม่เพิ่มเติม ส่งผลพืน้ที่ใหเ้ช่ารวมสาํหรบัการ

พฒันาจึงลดลงเหลือ 1.46 ลา้น ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.0 ของระดบัอุปทานในปัจจุบนั พืน้ที่ศูนยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD)  ยงัคงเป็นทาํเลหลกัในการที่ตดัสินใจเลือกเช่าอาคารสาํนกังาน  โดยรอ้ยละ 60.0 ของอปุทานใหม่จะ

กระจกุตวัอยู่ในย่าน CBD ในอีก 2 ปีขา้งหนา้ อปุทานพืน้ที่สาํนกังานใหม่คาดว่าจะอยู่ที่  316,400 ตารางเมตร ในปี 

2568 และ 440,400 ตารางเมตร ในปี 2569 

 

อปุสงค ์

ฝ่ายวิจยัของ CBRE รายงานว่า พืน้ที่ที่ถกูเช่าสทุธิ (Net Take-up) ในปี 2567 อยู่ที่ 8,007,768 ตารางเมตร 

คิดเป็นอัตราการเช่ารวม (Occupancy Rate) ที่รอ้ยละ 81.8  แม้ว่าจะมีการเพิ่มขึน้ของการใช้พืน้ที่สุทธิสูงสุด

หลงัจากสถานการณโ์ควิด-19 แต่อตัราว่างยงัคงเพิ่มขึน้ โดยในปี 2568 การใชพ้ืน้ที่ส่วนใหญ่เกิดจากผูเ้ช่ายา้ยเขา้สู่

สาํนกังานเกรด A+ และเกรด A นอกพืน้ที่ CBD รวมถึงอาคารเกรด B 
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อตัราคา่เช่า 

อตัราคา่เช่าสาํนกังานเกรด A ในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) มีอตัราคา่เช่าเฉล่ียในปี 2567 อยู่ที่ 856 บาท

ต่อตารางเมตร หดตวัลงเล็กนอ้ยเม่ือเทียบกับปีก่อนหนา้ ในขณะที่ สาํนกังานเกรด B ในพืน้ที่ CBD มีอตัราค่าเช่า

เฉล่ียในปี 2567 อยู่ที่ 685 บาทต่อตารางเมตร และ สาํนักงานเกรด A และสาํนักงานเกรด B นอกพืน้ที่ศูนยก์ลาง

ธุรกิจ (Non CBD) มีอัตราค่าเช่าเฉล่ีย ในปี 2567 อยู่ที่  675 บาทต่อตารางเมตร และ 524 บาทต่อตารางเมตร 

ตามลาํดบั คาดการวา่การเขา้มาของอาคารสาํนกังานเกรด  A+ ซึง่มีอตัราคา่เช่าเฉล่ียในปี 2567 อยู่ที่ 1,125 บาทตอ่

ตารางเมตรและมีแนวโนม้ ปรบัเพิ่มขึน้ในปีต่อไป เน่ืองจากความตอ้งการในการเช่ายงัคงสงูหากเทียบกบัสาํนกังาน

เกรดอื่นๆ 
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ทัง้นี ้การปรบัขึน้ราคาค่าเช่าของพืน้ที่สาํนกังานยงัคงถกูจาํกัด เน่ืองจากการแข่งขนัในตลาดที่รุนแรงและ

พืน้ที่วา่งรอการเช่าที่เพิ่มขึน้ ผูพ้ฒันาพืน้ที่สาํนกังานจาํเป็นตอ้งพิจารณาเพิ่มจดุขายใหม่ ๆ ไม่วา่จะเป็นการเพิ่มพืน้ที่

ส่วนกลาง การจัดกิจกรรม หรือการนาํเทคโนโลยีมาปรบัใช ้เพื่อรกัษาผูเ้ช่าและดึงดูดผูเ้ช่ารายใหม่ ซึ่งในปี 2568 

ความสาํเร็จของตลาดพืน้ที่สาํนักงานในกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่คาดว่าจะขึน้อยู่กับความสามารถของผูพ้ัฒนาในการ

ปรับตัวและสรา้งมูลค่าเพิ่มให้กับพืน้ที่ เดิม รวมถึงความสามารถในการตอบสนองความต้องการของผู้เช่าที่

เปล่ียนแปลงไป พรอ้มกันนี ้การดูดซับพืน้ที่ใหม่ที่กาํลังจะเขา้สู่ตลาดจะเป็นตัวชีว้ัดสาํคัญถึงความยืดหยุ่นและ

ศกัยภาพของตลาดอสงัหารมิทรพัยส์าํนกังานไทยในยคุใหม่   

คอมมูนิตีม้อลล ์

อปุทาน 

แผนกวิจัยและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย รายงานว่า ในปี 2567 พืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ  

ไดเ้พิ่มขึน้เป็น 9.06 ลา้นตารางเมตร มีการปรบัตัวเพิ่มขึน้ 163,028 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.83 จากปี 

ก่อนหนา้ และแนวโนม้ในปี 2568 นี ้คาดการว่าพืน้ที่คา้ปลีกจะขยายตวัเพิ่มขึน้อีก 269,458 ตารางเมตร โดยปัจจยั

ในการขยายตวัเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่ จะมาจากโครงการมิกซย์สูขนาดใหญ่ การเปิดคอมมนูิตีม้อลลใ์หม่ และการรีโนเวท

พืน้ที่เดิม แมว้่าอุปทานที่เพิ่มขึน้นีจ้ะสะทอ้นถึงความตอ้งการที่สูงจากทัง้แบรนดต์่างชาติและธุรกิจในกลุ่มอาหาร 

เครื่องด่ืม รวมถึงสินคา้อปุโภคบรโิภค แต่ในขณะเดียวกนั การแข่งขนัในตลาดนีก็้ทวีความเขม้ขน้ขึน้ ผูพ้ฒันาจึงตอ้ง

ปรับตัวให้ทันกับการเปล่ียนแปลงที่เกิดขึน้ การปรับพืน้ที่ใหท้ันสมัย พรอ้มกับพัฒนาโมเดลธุรกิจใหร้องรับการ
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เช่ือมตอ่ระหวา่งช่องทางออนไลนแ์ละออฟไลน ์(Omni Channel) ถือเป็นส่ิงสาํคญัที่ผูพ้ฒันาตอ้งพิจารณาไม่เพียงแค่

เรื่องของรูปแบบพืน้ที่เช่า แต่ยงัตอ้งตอบสนองต่อความตอ้งการใหม่ ๆ ของผูบ้ริโภค ที่ในยคุปัจจบุนัใหค้วามสาํคญั

กับสุขภาพและความปลอดภัยมากขึน้ ซึ่งทาํให้การลงทุนในพืน้ที่ค้าปลีกต้องเน้นไปที่นวัตกรรมที่ตอบโจทย์

ประสบการณผ์ูบ้รโิภค รวมถึงการนาํเสนอสินคา้หรอืบรกิารที่สรา้งความมั่นใจในดา้นสขุอนามยั 

 

นอกจากนี ้ความตอ้งการในธุรกิจคา้ปลีกในกรุงเทพฯ และพืน้ที่โดยรอบยงัคงมีแนวโนม้เติบโตในปี 2568 

โดยคาดว่าอปุทานใหม่จะเขา้สู่ตลาดจากโครงการที่กาํลงัก่อสรา้งและการรีโนเวทเพิ่มเติม การปรบัตวัของผูพ้ฒันา

เพื่อรบัมือกบัการแข่งขนัและพฤติกรรมที่เปล่ียนไป จะเป็นปัจจยัสาํคญัที่ทาํใหส้ามารถยืนหยดัไดใ้นตลาดที่ทา้ทายนี ้

แม้พืน้ที่คา้ปลีกจะมีการขยายตัวอย่างต่อเน่ือง แต่การแข่งขันที่ รุนแรงทาํให้ผู้พัฒนาตอ้งปรับตัวอย่างรวดเร็ว  

ดว้ยการนาํเสนอประสบการณใ์หม่ ๆ และพฒันาโมเดลธุรกิจที่สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคในยุค

ดิจิทลัอย่างมีประสิทธิภาพ 
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อปุสงค ์

ฝ่ายวิจยัของ CBRE รายงานวา่ อตัราการเช่า (Occupancy Rate) ของศนูยก์ารคา้ (Shopping Mall) ยงัคง

รกัษาอตัราการเช่าเดิม อยู่ที่รอ้ยละ 98 ในขณะที่อตัราการเช่าหา้งสรรพสินคา้ (Department Store) ในปี 2567 อยู่ที่

รอ้ยละ 93 ลดลงเลก็นอ้ยเม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้ และอตัราการเช่าซุปเปอรส์โตร ์ในปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 80 
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จากขอ้มูลวิจัยธุรกิจ ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์(LH Bank) พบว่าสถานการณ์ความตอ้งการเช่าพืน้ที่ 

คา้ปลีก สะสมในช่วง 9 เดือนที่ผ่านมา ในปี 2567 อยู่ที่ 7.8 ลา้น ตารางเมตร ลดลง 1.3% เทียบกบัในช่วงตน้ปี 2567 

สอดคลอ้งกบั พืน้ที่ใหเ้ช่าที่ปิดปรบัปรุง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่ปรบัลดลงเล็กนอ้ย จากสิน้ปีก่อนมาอยู่ที่รอ้ยละ 

95.1 โดยปัจจยัหนนุที่ทาํใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ที่ ยงัทรงตวัอยู่ในระดบัเดียวกบัปีก่อนได ้เน่ืองจากปัจจยัของจาํนวน 

นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่ยังเติบโตดีต่อเน่ือง ซึ่งช่วยชดเชยกาํลังซือ้ ภายในประเทศที่ชะลอตัวลง ตามภาวะ

เศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัชา้กว่าคาด นบัเป็นปัจจยัที่หนนุใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ที่คา้ปลีก โดยเฉพาะในย่าน ใจกลางเมือง 

(Downtown) ยงัคงเติบโตไดเ้น่ืองจากเป็นย่านของศูนย ์การคา้ชัน้นาํที่เป็นจุดหมายปลายทางของนกัท่องเที่ยวทัง้

ชาวตา่งชาติ 

 

ในปี 2567 นีธุ้รกิจพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ยงัคง ฟ้ืนตวัต่อเน่ือง แต่การเติบโตทรงตวัอยู่ใน

ระดบัเดียวกบัปีก่อน ซึง่เป็น สถานการณเ์ดียวกบัธุรกิจอื่นๆ โดยเฉพาะในภาคการคา้และบรกิารที่กลบัมาเติบโตดีขึน้

ภายหลงัสถานการณโ์ควิด-19 คล่ีคลายลง ประกอบกับ สถานการณท์างการเมืองที่ชัดเจนขึน้ภายหลงัการจัดตัง้

รฐับาลใหม่ในช่วง เดือนสิงหาคม สะทอ้นจากดชันีความเช่ือมั่นผูบ้ริโภค (CCI) ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2567 ที่เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 8.9 เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ขณะเดียวกนัยงัไดแ้รงหนนุจากกาํลงัซือ้ ของต่างประเทศที่เพิ่มขึน้ 

ตามจาํนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เติบโตดี ต่อเน่ือง รวมถึงปัจจัยสนับสนุนจากมาตรการ Easy E-Receipt 

สาํหรบัการซือ้ สินคา้เพื่อลดหย่อนภาษีที่ช่วยเรง่การใชจ่้ายของภาคครวัเรือนในช่วงตน้ปี นบัเป็นปัจจยัที่ช่วยกระตุน้

ใหก้ารบริโภคภาคเอกชนเติบโตดี โดยเฉพาะใน กลุ่มผูบ้ริโภคระดบักลางถึงบนที่ยงัพอมีกาํลงัซือ้ ทาํใหด้ชันียอดคา้

ปลีกใน หา้งสรรพสินคา้ (RSI) ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2567 ยงัเติบโตอยู่ที่รอ้ยละ 6.7 เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน

หนา้ 
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ทัง้นีพ้ืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ในปี 2568 มีแนวโนม้เติบโตไปในทางที่ดีขึน้ โดยมีปัจจยัหนนุ

สาํคญัจากจาํนวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่คาดวา่จะยงัเพิ่มขึน้ตอ่เน่ืองและกาํลงัซือ้ภายในประเทศที่ปรบัดีขึน้ตาม

ภาวะเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั ประกอบกับอตัราดอกเบีย้ที่มีทิศทางปรบัลดลงและมาตรการแกห้นีภ้าครฐัที่จะช่วย

เพิ่มสภาพคลอ่งใหก้บัภาคครวัเรอืน อีกทัง้นโยบายดิจิทลัวอลเลต็เฟส 2 และ 3 นบัเป็นปัจจยัที่ช่วยกระตุน้การบรโิภค

และเพิ่มเงินหมนุเวียนในระบบเศรษฐกิจ ซึง่จะสง่ผลดีตอ่การเติบโตของธุรกิจในระยะตอ่ไป อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัคง

เผชิญกับความเส่ียงจากความตอ้งการเช่าที่เติบโตไม่ทนักับอุปทานใหม่ที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยเฉพาะใน

พืน้ที่ย่านใจกลางเมือง อีกทั้งยังเผชิญกับแรงกดดันจากการแข่งขันที่รุนแรงขึน้จากช่องทางออนไลนน์อกจากนี ้

มาตรการกีดกันทางการคา้ ของสหรฐัฯ ที่อาจรุนแรงขึน้ นบัเป็นปัจจยัสาํคญัที่ยงักดดนัการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจใน

ระยะขา้งหนา้ ประกอบกบักาํลงัซือ้ของผูบ้รโิภคยงัถกูกดดนั จากปัญหาหนีค้รวัเรอืนและคา่ครองชีพที่ปรบัเพิ่มขึน้ ทาํ

ใหผู้บ้ริโภคมี ความระมัดระวังในการใชจ่้ายมากขึน้ ซึ่งจะเป็นปัจจัยกดดันใหก้ารเติบโตของธุรกิจอาจตํ่ากว่าที่

คาดการณไ์ว ้

ศูนยรั์บฝากข้อมูล (Data Center) 

จากข้อมูล Precedence Research รายงานว่า การลงทุน Data Center โลกในปี 2567 อยู่ที่ราว 2.56 

พนัลา้นเหรียญฯ คาดว่าจะเติบโตเฉล่ียรอ้ยละ 11.7 ต่อปี ในอีก 10 ปีจากนี ้ โดยภมิูภาคอเมริกาเหนือในปัจจุบนัมี

ส่วนแบ่งตลาดสงูสดุ แต่ภมิูภาคที่จะเด่นขึน้ คือ ฝ่ังภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก ซึ่งถกูคาดหมายว่าจะเป็นภูมิภาคที่มีการ
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เติบโตเรว็ที่สดุ คาดจะเติบโตราว 3 เท่าตวัใน 10 ปีขา้งหนา้ โดยหลากหลายสาํนกัวิจยัประเมินระดบัการเติบโตอยู่ที่

รอ้ยละ 13 - 15 ตอ่ปี 

 

ในส่วนของส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Share) ในตลาดศนูยข์อ้มลู ในปี 2566 ที่ผ่านมา อเมรกิาเหนือ 

(North America) ครองสว่นแบง่การตลาดอยู่ที่รอ้ยละ 36.2 รองลงมาเป็น ภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก (Asia Pacific) อยู่ที่

รอ้ยละ 30.8 คาดการณว์่าภมิูภาคเอเชียแปซิฟิกมีการขยายตวัเร็วที่สดุ เน่ืองจากภมิูภาคเอเชียแปซิฟิกมีตลาดศนูย์

ขอ้มูล (Data Center) ที่แข็งแกร่ง โดยมีการลงทุนดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานศูนยข์อ้มูลจาํนวนมาก ภูมิภาคนีก้าํลัง

เปล่ียนแปลงไปสู่ศูนยข์อ้มลูแบบแยกส่วนและสาํเร็จรูปเพื่อตอบสนองความตอ้งการดา้นความสามารถในการปรบั

ขนาด ดว้ยการผสมผสานระหว่างตลาดที่เติบโตเต็มที่และตลาดเกิดใหม่ ภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกแสดงใหเ้ห็นถึง

แนวโนม้ที่แข็งแกร่งในการนาํเทคโนโลยีลํา้สมยัมาใช ้เช่น AI และการประมวลผลแบบ Edge เพื่อตอบสนองความ

ตอ้งการที่เพิ่มขึน้สาํหรบับรกิารดิจิทลัและการจดัเก็บขอ้มลู 



 

รายงานประจาํปี 2567  70 

 

ทางดา้นอาเซียน หลงัจากประเทศหลกัที่มีการลงทนุ Data Center สงูๆ ในอาเซียน คือ สิงคโปร ์เริ่มเผชิญ

ขอ้จาํกดัในเรื่องพืน้ที่และพลงังาน โดยกลุ่มผูใ้หบ้รกิาร Data Center ที่เขา้มาในอาเซียนในระยะหลงั ๆ มากขึน้ โดย

ไทยเราถือเป็นหนึ่งในประเทศที่กาํลงัไดร้บัความสนใจจากต่างประเทศ เช่นเดียวกบัในประเทศอื่นๆ ในอาเซียน อาทิ 

มาเลเซีย อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส ์
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ทัง้นีก้ารขยายตวัของ Data Center ยงัคงมองเป็นบวกต่อเศรษฐกิจและผูป้ระกอบการที่เก่ียวขอ้งในกลุ่ม

ประเทศที่มีการลงทนุระดบัสงู เน่ืองจากมีกลุม่ผูป้ระกอบการที่เก่ียวขอ้งหลายดา้น ประกอบดว้ย (1) สถานที่ตัง้ Data 

Center และโครงสรา้งพืน้ฐาน การเลือกสถานที่ตัง้ Data Center ตอ้งคาํนงึถึงปัจจยัสาํคญัหลายประการ โดยเฉพาะ

ความพรอ้มดา้นโครงสรา้งพืน้ฐาน ทัง้แหล่งพลงังานไฟฟ้าที่เพียงพอและมีระบบสาํรองที่มั่นคง โดยเฉพาะสาํหรบั 

Hyperscale Data Center ที่ใช้พลังงานมากกว่า 5 MW การเข้าถึงแหล่งนํา้สาํหรับระบบทาํความเย็น และการ

เช่ือมต่อโครงข่ายโทรคมนาคมทัง้ภายในและระหวา่งประเทศ นอกจากนี ้อาคารตอ้งไดม้าตรฐานตาม Tier ที่กาํหนด 

โดยสว่นใหญ่จะเป็น Tier 3 เน่ืองจากมีความคุม้คา่ในการลงทนุ และปัจจบุนัมีแนวโนม้การใชพ้ลงังานหมนุเวียนมาก

ขึน้เพื่อลดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม (2) อปุกรณเ์ทคโนโลยีและแนวโนม้การลงทนุ เน่ืองจากการพฒันา Data Center 

ในปัจจุบันเก่ียวขอ้งกับผูผ้ลิตอุปกรณเ์ทคโนโลยีหลายกลุ่ม ตัง้แต่ผูผ้ลิตชิปประมวลผลอย่าง NVIDIA และ AMD 

ผูผ้ลิตชิปอย่าง TSMC ผูผ้ลิตอุปกรณเ์ครือข่ายอย่าง CISCO และ Broadcom รวมถึงผูผ้ลิตอุปกรณห์น่วยความจาํ

และระบบสนบัสนุนอื่นๆ โดยแนวโนม้การลงทุนปัจจุบนัมุ่งเนน้ไปที่ Hyperscale Data Center ที่มีอตัราการเติบโต

อยู่ที่รอ้ยละ 25 - 30 ต่อปี และคาดว่าในอนาคตจะมีการขยายตัวของ Edge Data Center เพิ่มขึน้เพื่อรองรบัการ

ประมวลผลแบบ Real-time ที่ตอ้งการความหน่วงตํ่า 

สาํหรบัตลาดศนูยก์ลางขอ้มลูฯ (Data Center) ของไทยในปี 2568 มีแนวโนม้เติบโตอยู่ที่รอ้ยละ 24 เทียบ

กบัช่วงเดียวกนัปีก่อนหนา้ ในทิศทางเดียวกบัเทรนดโ์ลก ตามการใชง้านเทคโนโลยีในภาคธุรกิจที่เพิ่มขึน้และการใช้

งานขอ้มลูของผูบ้ริโภคที่ยงัเติบโต โดยบริการ Public cloud ขยายตวัที่รอ้ยละ 29 เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน

หนา้ จากการใชง้านเทคโนโลยีมากขึน้ในกลุ่มขององคก์รขนาดใหญ่ SMEs และ สตารท์อพั (Startups) เช่น การใช้

งานระบบบริหารจดัการอตัโนมติัและการออกเอกสารต่าง ๆ ในรูปแบบบริการรายเดือน (Subscription model) ซึ่ง

เป็นซอฟแวรส์าํเร็จรูปที่จัดเก็บขอ้มูลไวบ้นระบบ Cloud รวมถึงปริมาณการใชง้านขอ้มูลของ ผูบ้ริโภคที่ยังเติบโต 

สะทอ้นจากปรมิาณการใชง้านขอ้มลูรายเดือนต่อหมายเลขผ่านโทรศพัทมื์อถือของไทยที่เพิ่มขึน้ตอ่เน่ือง ในช่วงเดือน

กนัยายนตลุาคม 2565 พบว่ารอ้ยละ 95 ของบรษัิทในไทยวางแผนเพิ่มการลงทนุดา้น Cloud ซึ่ง Private cloud เป็น

ระบบที่บรษัิทในเอเชีย ส่วนใหญ่ใหค้วามสนใจสงู ตามดว้ย Hybrid cloud ในรูปแบบ Customized cloud services 

ที่สามารถตอบโจทย ์ความตอ้งการทางธุรกิจไดดี้อีกทัง้ การขยาย Cloud region ของผูใ้หบ้ริการต่างประเทศยังมี

แนวโนม้เช่าใชพ้ืน้ที่ แบบ Colocation ในไทยเพิ่มขึน้ เพื่อรองรบัการใชง้านขอ้มลูที่ขยายตวัอย่างรวดเร็วทัง้ในไทย

และในพืน้ที่อาเซียน เช่น Alibaba, Google และ Amazon Web Service (AWS) เป็นตน้ 
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โดยหากพิจารณาในเชิงพืน้ที่ใหบ้ริการ ศูนยก์ลางขอ้มูลฯ (Data Center) ในกลุ่มประเทศอาเซียนแลว้  

ไทยถือว่าอยู่ในอันดับ 4 รองจาก สิงคโปรท์ี่ เป็นศูนย์กลางข้อมูลฯ (Data Center) ในอาเซียน มาเลเซีย และ

อินโดนีเซีย ซึ่งแมต้ลาดศนูยก์ลางขอ้มลูฯ  (Data Center) ของไทยยงัมีโอกาสเติบโตขึน้ไดอ้ีกตามการใชเ้ทคโนโลยีที่

มากขึน้ และภาครฐัเองก็มีนโยบายสนบัสนุนใหภ้าคธุรกิจใชศู้นยก์ลางขอ้มลูฯ (Data Center) หรือ Cloud Service 

ที่ตัง้ภายในประเทศดว้ยการยกเวน้ VAT และการใหสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีแต่นโยบาย ส่งเสริมการลงทุนที่ใหแ้ก่ 

ผูล้งทุนศูนยก์ลางขอ้มูลฯ (Data Center) ในไทยของภาครฐัในปัจจุบันยังอาจจูงใจไม่มากพอเม่ือเทียบกับหลาย

ประเทศ 

 

6. ปัจจัยความเส่ียง 

บริษัทฯ ไดป้ระเมินความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตท์ี่อาจทาํใหเ้กิดความเส่ียงต่อ 

การประกอบธุรกิจ การดาํเนินงาน ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน หรือความดาํรงอยู่ของกองทรัสต ์หรือ 

ต่อการลงทุนของผูล้งทุนอย่างมีนัยสาํคญั โดยความเส่ียงดงักล่าวอาจทาํใหผู้ล้งทุนสญูเสียเงินลงทุนหรือไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนในอตัราที่ควรจะไดร้บั โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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6.1. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

6.1.1. ความเส่ียงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

บริษัทฯ เป็นผูก้าํหนดนโยบายการตลาดและกลยทุธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการปฏิบติัหนา้ที่ของบริษัทฯ อยู่ภายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ นาํมาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต ์

ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทนุดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

แผนที่วางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของ

กองทรสัตอ์ย่างมีนัยสาํคัญ ความสามารถของบริษัทฯ  ในการดาํเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต ์ 

ใหป้ระสบความสาํเรจ็นัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุ

ที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต ์รวมทั้ง การไดเ้ง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น  

บริษัทฯ  จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดาํเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตาม

แผนที่วางไวห้รอืสามารถทาํไดภ้ายในระยะเวลาและคา่ใชจ่้ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สาํหรับโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL  

เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซมัเมอรฮ์ับ (รวมเรียก RAC และ STPL ว่า “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) และมอบหมายนโยบายใหแ้ก่

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละบรษัิทฯ ไดเ้ขา้ทาํกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหท้าํหนา้ที่บรหิารจดัการทรพัยสิ์น

ดงักลา่ว 

ดงันัน้ ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์ความรบัผิดชอบ

ดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมของบริษัทฯ  ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บ

รายไดแ้ละบริหารค่าใชจ้่าย การทาํการตลาด การดแูลบาํรุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้หากบริษัทฯ 

ไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความสาํเร็จ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่อาจจดัการทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และ/หรือ 

รายไดค้่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนให้กับผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีท้ี่ถึงกาํหนดชาํระ นอกจากนี ้หากผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร



 

รายงานประจาํปี 2567  74 

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่น เพื่อบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่าง

มีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ 

ต่อการดาํเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต ์ซึ่งในทา้ยที่สุดแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้าํหนดมาตรการในการดาํเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้ โดยบริษัทฯ  

จะจดัใหมี้การพิจารณาผลการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหารโดยจะมีการ

พิจารณาผลการดาํเนินงานทกุรอบปีบญัชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายใน

ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสมํ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

ได้ทาํหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยสิ์นก่อนการแตง่ตัง้ 

6.1.2. ความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูง 

และบุคลากรทีม่ีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เป็นส่วนสาํคัญในการดาํเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

การที่กองทรสัตส์ูญเสียผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ 

และ/หรือ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ูญเสียบุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ความรู ้ 

สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความชาํนาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่ 

ทาํไดย้าก จึงอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการดาํเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรสัตมี์ความสามารถในการ 

ทาํกาํไรลดลงหรอืทาํใหข้าดความคลอ่งตวัในการดาํเนินธรุกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ตอ้งแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง

การบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุและรายช่ือบุคลากรระดบัผูบ้ริหารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้บริษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้า 

ก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหารในแต่ละคราว และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งจัดหาบุคลากรหลัก 

รายใหม่ที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่า 

มีคุณสมบติัเหมาะสมในการปฏิบติัหนา้ที่แทนบุคลากรหลกัรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบติัหนา้ที่ต่าง ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นไปอย่างตอ่เน่ือง 
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นอกจากนี ้บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หน้าที่ตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลง

บุคลากรหลกัในการจดัการและบริหารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและ

ประสบการณ์โดยเร็ว เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์และทาํให้การ 

บรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างตอ่เน่ือง 

 

6.2. ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

6.2.1. ความเ ส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริ ษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC  

เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าว ตามกลยุทธแ์ละนโยบาย 

ที่บริษัทฯ กาํหนด นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์ังมีความเก่ียวพันกับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรือ 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แตก่รณี) ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุน 

ในทรพัยสิ์นที่เก่ียวเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้

- STPL ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ยังคงเป็นเจ้าของอาคารคลังสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน  

ตัง้อยู่ที่ ตาํบลคูคต อาํเภอลาํลูกกา จังหวดัปทุมธานี พืน้ที่ใชส้อย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจาก

ที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที  

บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ STPL ชีแ้จงต่อบริษัทฯ ถึงวตัถุประสงคท์ี่ไม่นาํทรพัยสิ์นดงักล่าวเขา้มาให้

กองทรัสต์ลงทุน เน่ืองจาก ปัจจุบัน STPL มองว่าพืน้ที่ตั้งของโครงการดังกล่าวมีศักยภาพ และทาํเล  

ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นที่อยู่อาศยัมากกวา่ อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กบัความเหมาะสม

ของสถานการณใ์นอนาคต 

- RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท เป็นเจา้ของโครงการ 11 ซึ่งเป็นอาคาร

คลงัสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จาํนวน 2 หลงั และ

อาคารหอพัก 3 ชัน้ จาํนวน 45 หอ้ง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑ ์

ในการกาํกับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ 

โดยมีการกาํหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หต้ลอดระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัหนา้ที่

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งดาํเนินการตามเง่ือนไขว่า ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจ

เช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่สาํนกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเสนอ

หรือดาํเนินการใหบุ้คคลที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่งตัง้เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์สนอทรพัยสิ์นที่ว่างใหเ้ช่า

ทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยก 

ว่าเป็นทรัพยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการกาํหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) สาํหรับอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถ

เทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ทาํเล รูปแบบ และอายใุหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และให้

ขอ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ เวน้แต่กองทรสัตจ์ะพิจารณาการดาํเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์

ของกองทรสัต ์รวมทัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชกัชา้ในกรณีที่

อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใต้

ขอ้ตกลงและเง่ือนไขที่กาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดั

ใหมี้หน่วยงานและบุคลากรที่มีหนา้ที่ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน สาํหรบัส่วนที่เก่ียวขอ้งกับ 

ผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ และส่วนที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกบัขอ้มลูทางการเงินของกองทรสัต ์

แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างชัดเจน เพื่อป้องกันความขัดแยง้ 

ทางผลประโยชน ์หรือการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์อีกทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้ง

จัดทาํรายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อบริษัทฯ ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือตามที่   

บรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้าํหนดรว่มกนั 

นอกจากนี้ กองทรัสต์จะกําหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติมที่ เพียงพอและเหมาะสมในการกํากับดูแล 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check) 

อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบติังานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์าํเสนอ พรอ้มกับอธิบายและแสดงวิธีการ

ปฏิบัติงาน (3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

รวมทั้งเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย  

เพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งแท้จริงของขอ้มูลใด ๆ ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วง  

จะตอ้งนาํส่งหรือรายงานต่อกองทรสัต ์และ (4) มาตรการในการกาํหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเก็บ

เอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง 
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นําเสนอทรัพย์สินต่อผู้เช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจาก 

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรัสตแ์ละบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะมีการกาํหนด

ข้อตกลงว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หากบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  

และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว มีความประสงคจ์ะจาํหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า  

(ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการดาํเนินธุรกิจใหเ้ช่าที่ดินและอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร

ศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงานแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์น 

ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารศูนย์การค้า และอาคารสาํนักงานให้เช่า 

ซึ่งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือ  

มีสิทธิครอบครอง (“ทรัพยสิ์นทีอ่ยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรอื ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับริษัท

เจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว จะดําเนินการให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  

ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อนดงักล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซมัเมอรพ์อ้ยท ์

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนงัสือชีช้วน) 

6.2.2. ความเส่ียงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชนใ์นการใช้เครื่องหมายบริการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

สาํหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่ง STPL ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเดิมอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิ์ของ BC (ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงก่อนหนา้นั้น) 

สาํหรับเครื่องหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และบริษัท บูทิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์ 

แอลทีดี (“BIH”) ซึง่เป็นบรษัิทย่อยของ BC เป็นเจา้ของเครื่องหมายบรกิาร “SUMMER HUB OFFICES”  

โดยต่อมา ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั BC และ BIH ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารดงักล่าวในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์

ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ”) 

โดยกองทรสัตมี์สิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี 

โดยเ ง่ือนไขและข้อกําหนดสําหรับการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ สําหรับระยะเวลาที่ต่อออกไป 

จะเป็นไปตามเดิมทกุประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญา
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เช่าอาคารโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) 

(“สัญญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การต่ออายุ

ออกไปตามสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (ในกรณีที่

มีการใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทั้งนี ้หากเม่ือครบกาํหนดระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ หรือ 

ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อระยะเวลา 

ในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดํา เนินการจดทะเบียนสัญญาอนุญาตให้ใช้ส ําหรับเครื่องหมายบริการ 

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ แล้วเม่ือวันที่  23 กุมภาพันธ์ 2565  ต่อกรมทรัพย์สิน 

ทางปัญญา และ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดด้าํเนินการแจง้รบัโอนสิทธิ์บนเครื่องหมายบริการของ

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั จาก BC ตอ่ กรมทรพัยสิ์นทางปัญญาแลว้เม่ือวนัที่ 27 ตลุาคม 2566 

ต่อมา BC และ BIH ไดโ้อนสิทธ์ิความเป็นเจ้าของเครื่องหมายการคา้และเครื่องหมายบริการ สาํหรับ

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่ STPL เสรจ็สิน้เม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2567 และวนัที่ 30 เมษายน 2567 

ตามลาํดบั โดยเม่ือวนัที่ 3 ธนัวาคม 2567 STPL ในฐานะเจา้ของเครื่องหมายบรกิารรายใหม่ ก็ไดใ้หสิ้ทธิแก่กองทรสัต์

ในการใชเ้ครื่องหมายบริการสาํหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัโดยไม่มีค่าตอบแทนตามสญัญา

อนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารฉบบัลา่สดุ 

ปัจจบุนั อยู่ระหวา่งการดาํเนินการเพื่อจดทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารกบักรมทรพัยสิ์น

ทางปัญญา (“DIP”) ตามสิทธิใบอนญุาตเดิมที่ไดร้บัโอนมาโดยผูแ้ทนของคูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายไดย่ื้นคาํขอจดทะเบียน

ฯ ตอ่ DIP เม่ือวนัที่ 3 กมุภาพนัธ ์2568 ที่ผ่านมา 

6.2.3. ความเส่ียงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ทีสิ่น้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี)  

จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายสาํคญัรายใดรายหนึ่งหรอื

หลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่จาํนวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ชาํระเงิน

ล่าชา้ หรือเกิดการผิดนัดชาํระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่และทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถชาํระหนีไ้ด ้

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ที่ทาํสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) จะตอ้งวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ 

เงินประกนัการบริการ (ถา้มี) ตลอดอายสุญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายไดใ้หผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของ



 

รายงานประจาํปี 2567  79 

ตนมาเป็นผู้ค ํา้ประกัน (Guarantor) เพื่อรับประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดของตนในฐานะผู้เช่าพืน้ที่ 

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ชาํระค่าเช่าหรือค่าบรกิารหรือยกเลิกสญัญา

ก่อนกาํหนดภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตจ์ึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกรอ้ง 

เอาจากผูค้ ํา้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้ซึง่จะเป็นการช่วยลดความเส่ียง และ/หรอื ผลกระทบตอ่รายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสญัญาบริการ  

(ถา้มี) หรืออาจขอต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) ดว้ยเง่ือนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่า

เง่ือนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสาํคัญ 

ต่อฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้บริษัทฯ  

มีการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) 

กับผู้เช่าพื ้นที่ที่ก ําลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะครบกาํหนด ดงันัน้ เม่ือมีผูเ้ช่าพืน้ที่สาํหรบัสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ที่ครบกาํหนดอายไุม่ประสงคท์ี่จะ

ตอ่อายสุญัญาดงักลา่ว บรษัิทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอสาํหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่มาแทนที่  

อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ต่างเป็นทรพัยสิ์นที่มีจดุเด่นในดา้นของทาํเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้/อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจงัหวดั

สมุทรปราการ ซึ่งเป็นทําเลที่ ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่ โครงการเอสที บางปะอิน ตั้งอยู่ใน 

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นทําเลที่ มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่น 

ไดอ้ย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผู้เช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ิลลซ์ึ่งเป็นโครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ซึ่งเป็นโครงการสาํนักงานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่สาํคัญ คือ รถไฟฟ้า 

บีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทัง้ยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยัตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง

โครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าวเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่สาํคัญในการจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รายปัจจุบันต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) หรือไม่ตัดสินใจเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนด และอาจเป็นข้อได้เปรียบ 

ในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ 

6.2.4. ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัต ิ

ตามสัญญาทีเ่กี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหารมิทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสญัญาเช่าที่ดิน

และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาตกลงกระทาํการ และ/หรือสัญญาต่าง ๆ  
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ที่ เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบติัตามขอ้กาํหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรสัตแ์ละบรษัิท

เจา้ของทรพัยสิ์นมีการเขา้ทาํสญัญาจาํนองทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้

สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข เพื่อเป็นหลักประกัน 

การปฏิบติัตามสญัญาของบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีข้อกาํหนดในสัญญาที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุน และการบริหารจัดการทรัพยสิ์น 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวข้างต้น คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ  

อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรอืผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นวา่นี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรยีกคา่เสียหาย 

ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตามแต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต ์

ตามข้อกาํหนดหรือเง่ือนไขในสัญญาดังกล่าวได ้หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ชาํระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งนาํเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง 

ซึ่งการดาํเนินการดังกล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ  

รวมถึงจาํนวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว อีกทัง้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับ

ดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัให้

เป็นไปตามคาํพิพากษาของศาลได ้นอกจากนัน้ แมก้องทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิบงัคบัจาํนองทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ตามสญัญาจาํนอง และใชสิ้ทธิบงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั

ของโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข ที่จะได้เข้าทาํกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แตห่ากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกวา่วงเงินจาํนองและมลูคา่หลกัประกนัที่กองทรสัตน์าํออกขายทอดตลาด  

กองทรัสตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจาํนองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าว 

อย่างเจา้หนีส้ามญั อีกทัง้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบงัคบัจาํนอง และกระบวนการบงัคบั

หลกัประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณากาํหนด

ค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การดาํเนินการดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทั้งหมดที่เกิดขึน้แก่

กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้นผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทน 

ตามจาํนวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
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6.2.5. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น สําหรับการให้บริการ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การใหบ้ริการส่ิงอาํนวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

บางประการ อาทิเช่น ทางสญัจรส่วนกลาง บริการระบบบาํบดันํา้เสีย อาจดาํเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในฐานะผู้พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ดี สัญญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

จะมีการกําหนดข้อตกลงว่า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะ 

เพื่อดาํเนินกิจการโครงการและมีการใชส่ิ้งอาํนวยความสะดวกส่วนกลางใดในการดาํเนินกิจการโครงการมาก่อน 

วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมใหก้องทรสัตมี์สิทธิในการใชท้างสญัจรเขา้ออกและ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรสัตจ์ะมีการกาํหนดใหห้น้าที่ในการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมทางสัญจร 

เขา้ออกและส่ิงอาํนวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้(1) สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

กาํหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของกองทรสัต ์(2) สาํหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน กาํหนดใหเ้ป็น

หนา้ที่ของบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น (3) สาํหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท กาํหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตน 

ตามสญัญาในการใหบ้ริการใด ๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตกุารณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ 

ไม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกและใชบ้ริการส่ิงอาํนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์น 

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนได ้ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์

ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้าํหนดไวใ้นสญัญาลงทนุของกองทรสัตใ์หเ้ป็นหนา้ที่และขอ้ตกลงกระทาํการของบรษัิท

เจา้ของทรพัยสิ์นในการดาํเนินการใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ และบรวิารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงผูม้าติดต่อ

หรือผู้ร ับบริการของโครงการ มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกและส่ิงอาํนวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา  

โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

โดยไม่มีค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกและ 

ใช้บริการส่ิงอาํนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยสิ์นได ้จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา 

ตามสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ชดใชค้า่เสียหายและคา่ขาดประโยชนจ์ากการไม่ปฎิบติัหนา้ที่และขอ้ตกลงกระทาํการที่ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้
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6.3. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

6.3.1. ความเส่ียงในการทีสิ่ทธิการเช่าช่วงในทีด่ินทีล่งทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารทีล่งทุนของกองทรัสต์

อาจสิน้สุดลงในกรณีทีสั่ญญาเช่าทีด่นิหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบกาํหนดระยะเวลา 

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน 

(“ที่ดินที่ลงทุน”) และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้ 

จะเขา้ลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ) (“อาคารที่

ลงทุน”) ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ทาํสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สัญญาเช่าช่วงทีด่นิ

ที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าส่ิงปลกูสรา้ง (“สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน”) กบับรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น โดย ST Hill และ 

ST Hub เป็นผูมี้สิทธิครอบครองที่ดินที่ลงทุนในฐานะผูเ้ช่าและเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารที่ลงทุนในโครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ตามลาํดับ) โดย ST Hill และ ST Hub ได้เข้าทาํสัญญาเช่าที่ ดินหลัก  

กบั B.I.C. ซึง่เป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดมี้การกาํหนดเง่ือนไขหลกัที่ทาํใหเ้จา้ของที่ดิน

ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกัได ้(ซึ่งเม่ือสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทนุระหวา่ง ST Hill หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) และกองทรสัตจ์ะสิน้สดุลงดว้ย) มีกรณีดงันี ้

1) การที่ผูเ้ช่าผิดสัญญาเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระสาํคัญ อันไดแ้ก่ การผิดนัดจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวด 

ในหนึ่งปีปฏิทิน 

2) การที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่น ๆ นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระสาํคญัขา้งตน้ 

และผูเ้ช่าไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักลา่วไดภ้ายใน 30 วนันบัแตว่นัที่ไดร้บัหนงัสือแจง้เตือน

จากผูใ้หเ้ช่า 

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้กาํหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลา เจา้ของที่ดินมีสิทธิที่จะใหอ้าคารที่ลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดิน

กาํหนด หรอืดาํเนินการรือ้ถอน หรอืใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นดาํเนินการรือ้ถอนอาคารที่ลงทนุก็ได ้

ในกรณีที่เม่ือสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สุดลงและเจา้ของที่ดินเลือกที่จะใหอ้าคารที่ลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของเจา้ของที่ดิน หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินกาํหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เจา้ของที่ดิน หรือ

บุคคลที่เจา้ของที่ดินกาํหนด จะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคาร 

ที่ลงทุนรายเดิมตามสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าทํากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน แต่ตาม 

แนวคาํพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุดงักล่าว อาจไม่ไดโ้อนไปยงั

เจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินกาํหนด ซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนดว้ย หรือในกรณีที่เจา้ของ
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ที่ดินเลือกที่จะใหมี้การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนนัน้ จะส่งผลใหอ้าคารที่ลงทุนดงักล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และส่งผลให้

สญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นอนัสิน้สดุลง ซึ่งความเส่ียงจากเหตกุารณ์

ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อธุรกิจ ผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์อาทิ 

อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ 

รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดวา่จะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัสาํคญั และแมว้า่บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นจะชาํระคา่เสียหาย

ให้แก่กองทรัสตแ์ต่ค่าเสียหายดังกล่าวอาจมีจาํนวนน้อยกว่ารายไดข้องกองทรัสตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจาํนวน 

ไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึน้จริง ซึ่งหากเกิดเหตุการณท์ี่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สญัญาเช่า

อาคารที่ลงทนุสิน้สดุลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลา จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่า

หรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวัตถุประสงคก์ารลงทุน รายไดข้องกองทรสัตใ์นแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณ 

ตามสดัสว่นดงักลา่ว นบัจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรอื สญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเส่ียงที่จะทาํใหส้ัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุด 

ก่อนครบกําหนดระยะเวลา เจ้าของที่ ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ ได้ทําสัญญาเก่ียวกับ 

การเช่าช่วงที่ดิน สาํหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเกี่ยวกับการเช่าช่วงที่ดิน”)  

โดยกาํหนดใหใ้นกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาสญัญาเช่าที่ดินหลกัไม่สามารถปฏิบติัตาม 

และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญาดังกล่าวยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยา 

ความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสัญญา เจ้าของที่ ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ตกลงที่จะแจง้เหตุผิดสัญญาดังกล่าวใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และกองทรสัตมี์สิทธิในการ

เยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจา้ของที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรพัยสิ์น รวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง 

สิทธิของกองทรสัตใ์นการเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินกับเจา้ของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (Step-In Right) 

เพื่อใหสิ้ทธิแก่กองทรัสตใ์นการเขา้แก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นได ้หากบริษัท 

เจา้ของทรพัยสิ์นไม่ดาํเนินการแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักลา่ว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใชสิ้ทธิในการเขา้เป็น

คู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ขา้งตน้ โดยถา้กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของ

ที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตผิุดสญัญาแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ เจา้ของที่ดิน

จะไม่อา้งเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นนั้นมาเป็นเหตุบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรสัต ์หรอืเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรอืเป็นเหตใุหเ้จา้ของที่ดินไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินหลกักบั

กองทรสัตอ์ีก อีกทัง้ ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตุผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

ทาํใหก้องทรสัตต์อ้งชาํระเบีย้ปรบัหรือค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น

ไป บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั คา่เสียหายและคา่ใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดช้าํระไปแทน
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บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นเพื่อแกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ทัง้จาํนวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่กาํหนด

ไวใ้นสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว กองทรสัตแ์ละเจา้ของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแกไ้ขเปล่ียนแปลง

เง่ือนไขและขอ้ตกลงของสญัญาเช่าที่ดินหลกัในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการที่ผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุ 

ภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทนุ การรือ้ถอนอาคารที่ลงทนุและค่าใชจ่้ายในการรือ้ถอนอาคาร 

ที่ลงทนุ (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุใหข้อ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทนุ

ยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ที่ของบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั

ลกัษณะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ ขณะดงักล่าว นอกจากนัน้ ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลัก 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารที่ลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของเจา้ของที่ดินหรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินกาํหนด หรอืเจา้ของที่ดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธิ์อาคารที่ลงทนุโดยมีสิทธิ

ในการดําเนินการรื ้อถอนหรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรื ้อถอนอาคารที่ลงทุนได้ เจ้าของที่ ดินและบริษัท 

เจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และเจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณี 

ที่กองทรสัตแ์จง้ความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจา้ของที่ดิน หรือ  

บุคคลที่ เจ้าของที่ ดินกําหนด (แล้วแต่กรณี) ในฐานะผู้ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ ดิน หรือ  

บุคคลที่เจา้ของที่ดินกาํหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะร่วมกันเจรจาทาํความตกลงในเง่ือนไขและขอ้ตกลง 

ต่าง ๆ เก่ียวกับสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนใหเ้ป็นอันยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนับตัง้แต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินหลกั 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาดังกล่าวและเน่ืองจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ  

ST Hub ยงัคงมีหนา้ที่ตอ้งชาํระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเน่ืองเป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดกรณี ST Hill 

หรือ ST Hub ผิดนดัไม่ชาํระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่า

ช่วงที่ดินขา้งตน้ และสัญญาเช่าช่วงที่ดิน สาํหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์จะมีขอ้กาํหนดว่านับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนและตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์

ลงทนุ บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมวา่กองทรสัตจ์ะเป็นผูช้าํระคา่เช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบรษัิท

เจา้ของทรพัยสิ์น และเจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัชาํระค่าเช่าที่ดินดงักล่าวจากกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เพื่อไม่ใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเข้าทาํสัญญาเพื่อเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน กองทรัสตจ์ะกาํหนด

ขอ้ตกลงกระทาํการจาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุน และเป็นผูเ้ช่าที่ดินจาก 

B.I.C. ตามสัญญาเช่าที่ ดินหลัก เพื่อให้ ST Hill และ ST Hub ให้คาํรับรองและข้อตกลงในหน้าที่ต่าง ๆ โดยมี

สาระสาํคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบติัตามหนา้ที่ที่กาํหนดในสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัอย่างเครง่ครดั และจะไม่กระทาํการใด ๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญา หรือผิดขอ้ตกลงใด ๆ ในสญัญา
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เช่าที่ดินหลกั หรือกระทาํการใด ๆ อนัอาจทาํใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน และ 

จะดาํเนินการไม่ใหเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข เปล่ียนแปลง ขอ้กาํหนดและเง่ือนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือผลประโยชนใ์ด ๆ 

ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก

กองทรัสต์ รวมทั้งจะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ ดินหลักให้แก่ผู้อื่น เว้นแต่จะได้รับความยินยอม 

เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์

6.3.2. ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า

ช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลา ซึ่งทาํให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยสิ์น

ทีเ่ช่าหรือทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ ดินและส่ิงปลูกสรา้ง สาํหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ 

เอสที บางปะอิน และกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและส่ิงปลกูสรา้ง สาํหรบัโครงการเอสที บางบ่อ 

โดยการเขา้ทาํสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งจากบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และ

สิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิด ไม่วา่ปา้ยนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของ

อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ) สาํหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล  ์และ  

โครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยการเขา้ทาํสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ทัง้นี ้เพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าและทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์

แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตด์ังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกต้อง 

และจะไดมี้การจดทะเบียน ณ สาํนักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์ังมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เน่ืองจาก 

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า

หรอืการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึง่จะสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรอื ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรอืทรพัยสิ์น

ที่เช่าช่วงได ้อนัจะสง่ผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

โดยเง่ือนไขหรือสาเหตุที่จะทาํใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิก

สญัญากบักองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได ้คือ ในกรณีที่

กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบติัตามหนา้ที่ตา่ง ๆ ของผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงตามที่กาํหนด

ไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง รวมถึง

หนา้ที่ในการชาํระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง และกองทรสัตมิ์ไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสญัญาดงักล่าวภายในระยะเวลา 

ที่กาํหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สญัญาสิน้สดุลงเน่ืองจากเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็ดี สาํหรบักรณีของหนา้ที่ในการ

ชาํระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เน่ืองจากตามขอ้กาํหนดของสญัญาจะกาํหนดใหก้องทรสัตช์าํระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง

สาํหรบัระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ดงันัน้ จึงไม่มีความเส่ียงที่สญัญาจะสิน้สดุ
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ลงจากการที่กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ในการชําระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทั้งบริษัทฯ จะยึดหลัก 

ความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบติัผิดสญัญาดงักลา่วขา้งตน้ 

นอกจากนี้ สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ดังกล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิ ้นสุดลง 

ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าวมาจากการปฏิบัติ 

ผิดสัญญาของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนั้น กองทรสัตมี์สิทธิเรียก

คา่เสียหายจาก บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรอื บอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้งชาํระคืน

ค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์  

ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถ

ใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตดั

สิทธิของกองทรสัตใ์นการเรยีกรอ้งคา่เสียหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบติัตามสญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (1) สาํหรบั

โครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นจะจาํนองที่ดินและ

อาคารคลงัสินคา้ และ/หรอื อาคารโรงงานในโครงการดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจาํนอง) และ (2) สาํหรบั

โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจํานองอาคารสาํนักงาน และอาคาร

ศูนยก์ารคา้ในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจาํนอง) และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเขา้ทาํสัญญา 

โอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข 

ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์นที่จาํนองหรือทรพัยสิ์นที่เป็นหลกัประกันในวงเงินจาํนองหรือ

วงเงินหลกัประกนั (ซึ่งอาจตํ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ) อย่างไรก็ดี หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจาํนองหรือวงเงินหลักประกัน กองทรสัตย์ังคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ่้ายอื่นใด 

อนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบรษัิทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียดที่กลา่วไปขา้งตน้ 

6.3.3. ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและ 

ส่ิงปลกูสรา้งของโครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทนุและสิทธิการเช่าอาคารที่ลงทนุของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและ

สิทธิการเช่าช่วงของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวของกองทรสัต ์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

อันเน่ืองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่าช่วง
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ทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยสิ์น หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ

บรษัิทฯ  ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงในมลูคา่สิทธิการเช่าหรอืสิทธิการเช่าช่วงดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญั

ตอ่มลูคา่ทรพัยสิ์น มลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์และมลูคา่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึง่หากกองทรสัตไ์ม่มีการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบกาํหนดสญัญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตจ์ะมี

มลูคา่เท่ากบัศนูย ์

6.3.4. ความเส่ียงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคาร 

ทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีขอ้กาํหนดให ้ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและ 

โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่บคุคลภายนอกได ้โดยในกรณี

ที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก นอกจากจะทาํใหบุ้คคลภายนอก 

ไดร้บัโอนสิทธิในการครอบครองและประโยชนใ์นที่ดินที่ลงทนุแลว้ ยงัทาํใหบ้คุคลภายนอกไดร้บัโอนหนา้ที่ของบรษัิท

เจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าเดิมที่มีต่อเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัดว้ย การโอนสิทธิ 

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปล่ียนตัวคู่สัญญาซึ่งเป็นสาระสาํคัญแห่งหนี ้อันเป็นการ 

แปลงหนีใ้หม่ที่จะทาํใหห้นีข้องบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัระงับไป และเกิดความรบัผิดตาม

สญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุตามสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะทาํใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้ผลผกูพนัลง ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนที่

กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ทาํกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการลงทุนของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนนัน้

สิน้สุดลงดว้ยเช่นกัน ดงันัน้ หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดินหลัก

ใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเขา้ทาํสญัญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกผูร้บั

โอนสิทธิดงักล่าว เพื่อใหบุ้คคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและ 

ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอาคารที่ลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก แมว้่าบุคคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของ

ทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่กองทรัสตจ์ะไดเ้ขา้ทาํกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แต่ข้อตกลงบางประการภายใต้สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวอาจไม่ได้โอนไปยังบุคคลภายนอกผู้รบัโอน

กรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละแนวคาํพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทนุของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัใหมี้ขอ้กาํหนดระหวา่งบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น

กบักองทรสัตท์ี่กาํหนดหา้มมิใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัหรอืโอนกรรมสิทธิ์

หรือก่อภาระผูกพันหรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในอาคารที่ลงทุนแก่บุคคลภายนอกไม่ว่ากรณีใด ๆ เวน้แต่ จะไดร้บั 
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ความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัตก่์อน รวมทัง้ระบเุง่ือนไขในการไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัต์

ในการโอนสิทธิการเช่าในที่ ดินที่ลงทุน และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนให้บุคคลภายนอกข้างต้นว่า  

ก่อนการดาํเนินการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุ บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น

จะตอ้งดาํเนินการใด ๆ ที่จาํเป็น เพื่อใหบ้คุคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุ และ/หรอื บคุคลภายนอก

ผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนดงักล่าว ตกลงเป็นลายลกัษณอ์ักษรกับกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในการรบัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงเดิมตามสญัญาเช่าที่ดิน 

ที่ลงทนุ และ/หรอื ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ 

6.3.5. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

สาํหรบัทางเขา้ออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  

มีบคุคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ไดมี้หนงัสือเรื่อง สอบถามสถานะที่ดินของเอกชนที่ปัจจบุนัมีสภาพเป็น

เสน้ทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบรหิารส่วนตาํบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตลุาคม 2563 ระบวุ่า 

องคก์ารบรหิารสว่นตาํบลบางเพรียงไดด้าํเนินการตรวจสอบพืน้ที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบวา่ ปัจจบุนัที่ดิน

ดังกล่าวมีการใช้เ ป็นทางสัญจรมาแล้วมากกว่า  10 ปี  อย่างไรก็ ดี  ไ ม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอน 

เป็นที่สาธารณประโยชน ์หรือจดทะเบียนภาระจาํยอมใหก้ับที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ  

แตอ่ย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่ 

 

หมายเหต:ุ พืน้ท่ีท่ีกองทรสัตล์งทนุ คือ  

 พืน้ท่ีท่ีไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ คือ  

 ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์คือ  

 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  

 ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1588 คือ  
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 อนึ่ง ไดมี้แนวคาํพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยายไวด้งันี ้

การที่ เจ้าของที่ ดินยอมให้ประชาชนใช้ทางพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาท 

ว่าเป็นถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกันการใชท้างดังกล่าวจนมีความเขา้ใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือ 

ไดย้กใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึงถือไดว้่าเจา้ของที่ดินไดม้อบทางดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชน์

โดยปรยิาย การยอ้นกลบัมาหวงกนัอา้งสิทธิเหนือทางที่ไดก้ลายเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปรยิายแลว้ไม่มีผล

แต่อย่างใด ทางดงักล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (คาํพิพากษาฎีกา ที่ 94/2555) การที่เจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนา

ยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนแ์ละยอมใหป้ระชาชนทั่วไปใชท้ี่ดินนัน้เป็นทางสญัจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี  

ย่อมถือไดว้า่มีเจตนาอทุิศใหท้ี่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปรยิายมาตัง้แตต่น้แลว้ 

เม่ือที่ดินตกเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินประเภททรพัยสิ์นสาํหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 

(2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จาํตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก 

และย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กันไดโ้ดยทางนิติกรรม (คาํพิพากษาฎีกาที่ 2907/2543) ลกัษณะของทางสาธารณะ

อาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่ มีประชาชนใช้สอยเป็นเวลานาน 

โดยไม่มีการหวงหา้ม ซึง่เขา้ลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปรยิาย (คาํพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538) 

อีกทั้ง สาํนักงานอัยการสูงสุดไดใ้หค้วามเห็นไวต้ามสาํนวนขอ้หารือสาํนักงานอัยการสูงสุด สาํนักงาน 

ที่ปรึกษากฎหมาย เลขรับที่  ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท

ทรพัยสิ์นสาํหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ัน้ เจา้ของที่ดิน 

ไม่จาํตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชัดแจง้ หรือจดทะเบียนยกใหเ้ป็นทางสาธารณะต่อพนักงานเจา้หน้าที่ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลกัฐานทางราชการต่อไป  ใหผู้มี้อาํนาจหนา้ที่ดูแลรกัษาและคุม้ครองป้องกันที่ดินอันเป็น 

สาธารณสมบัติของแผ่นดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามกฎหมาย เป็นผู้ด ําเนินการขึ ้นทะเบียนที่ ดิน

สาธารณประโยชน ์และดาํเนินการใหมี้การแกไ้ขเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาลตามพระราชบญัญัติใหใ้ช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวคาํพิพากษาฎีกาและความเห็นตามสาํนวนขอ้หารือสาํนักงานอัยการสงูสุดไดมี้แนวทางว่าที่ดิน

แปลงทางเขา้ออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือไดว้า่มีการอทุิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปรยิายแลว้ แต่กองทรสัต์

ยงัอาจมีความเส่ียงที่เจา้ของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจรอ้งสูศ่าลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดมี้ความประสงคจ์ะอทุิศ

ที่ดินแปลงดังกล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้ดังนั้น กองทรสัตจ์ะดาํเนินการจัดใหมี้การรบัรองโดยบริษัทเจา้ของ

ทรพัยสิ์นในสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และในสญัญาตกลงกระทาํการ ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับ

กองทรสัตว์่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเขา้ออก 

สู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์น 
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ที่กองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว

กบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 

โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูร้บับรกิาร ลกูคา้ และบรวิารของกองทรสัตแ์ละบคุคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออก

ดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัต ์

ไม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนสู่ทางสาธารณะไดต้ามที่ระบุไว้ใน 

วรรคแรก บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงดาํเนินการจดัหาทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวตัถุประสงค ์

ในการใชง้านโดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออกเดิมดงักล่าว ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบรษัิท

เจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและ 

คา่ขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะสาํหรบั

ช่วงระยะเวลาดงักล่าวได ้โดยในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทางเทา้ การเช่ือมทาง เพื่อทาํทางสญัจรเขา้ออก

จากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคล หรือ

อาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การดาํเนินการดงักล่าวเป็นการกระทาํผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใด

ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียง 

ฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้าํเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว ประกอบกับ

บริษัทฯ เห็นว่า เน่ืองจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณ

ใกลเ้คียงของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่าน

ที่ดินโฉนดเลขที่  1588 นีเ้พื่อสัญจรเช่นกัน  อีกทั้งที่ดินโฉนดเลขที่  1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ ดินเป็น 

รูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ที่มีหนา้แคบ ซึ่งเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลูกสรา้งส่ิงก่อสรา้งใด ๆ ได ้และยังมี

ขอ้จาํกดัทางกฎหมายในการปลกูสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะรน่ของอาคาร เป็นตน้ 

ดว้ยเหตุดังกล่าว การปิดกั้นหรือจาํกัดการใชท้างดงักล่าวจึงมีแนวโนม้ตํ่า เน่ืองจากจะก่อใหเ้กิดผลกระทบและ 

ความเดือดรอ้นกับประชาชนที่พักอาศยัและผูป้ระกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงและใชเ้สน้ทางดงักล่าว 

เพื่อการสญัจร 
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6.3.6. ความเส่ียงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนสําหรับ

โครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพือ่ใหก้องทรัสตเ์ช่าช่วงทีด่นิทีล่งทุนและเช่าอาคารทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตล์งทนุในสิทธิ

การเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตามระยะเวลาการเช่า 

ที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งในปัจจุบนั สญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี 

(เริ่มตัง้แตว่นัที่ 15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุวนัที่ 14 กนัยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บั และ โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลลไ์ดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี นับแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน 

ระหว่างเจา้ของที่ดิน บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระสาํคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและ

ยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลักนับตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2592 เป็นตน้ไป 

ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั 

(“คํามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) โดยมีวัตถุประสงคใ์นการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี 

นบัตัง้แตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้ง

แจง้ความประสงคใ์นการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่เจา้ของที่ดิน

ตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นตน้ไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงัจากที่บริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะเขา้ทาํสญัญาต่ออายุ

สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว ้

ในสญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ”) และดาํเนินการใด ๆ ที่จาํเป็นเพื่อทาํใหส้ญัญาเช่า

ที่ดินหลกัฉบบัตอ่อายมีุผลสมบูรณต์ามกฎหมายภายในกาํหนดระยะเวลาที่ระบใุนสญัญาเช่าที่ดินหลกั โดยเจา้ของ

ที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงและรับทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนยังคงเป็นของบริษัทเจ้าของ

ทรพัยสิ์นต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไปนัน้ และในทาํนองเดียวกัน ในสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน

และสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างบริษัทเจ้าของทรพัยสิ์น  

กับกองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้ให้คาํมั่นจะให้เช่าไว้แก่กองทรัสต ์

ในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุโดยการเขา้ทาํสญัญาต่ออายสุญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทนุและสญัญาตอ่อายสุญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุมีกาํหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ
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เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์

เขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเช่าลงทุนฉบับต่ออายุ”) (“คํามั่นในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน”) โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ความประสงคไ์ปยังบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการใชสิ้ทธิ 

ตามคาํมั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ 

ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทั้งนี ้การใชสิ้ทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว

จะตอ้งดาํเนินการภายในวนัที่ 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยกาํหนดค่าเช่า

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สาํหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่ออกไป

เป็นจาํนวนประมาณ 2 – 4 ลา้นบาท (“คาํมั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินทีล่งทุนและสัญญาเช่าอาคาร 

ทีล่งทุน”) 

อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่เจา้ของที่ดินอาจไม่ปฏิบติัตามคาํมั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดิน

หลัก ที่ได้ให้ไว้กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือเจ้าของที่ดินอาจโอนที่ดินที่ลงทุนออกไปให้แก่บุคคลภายนอก 

ก่อนการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซึ่งจะส่งผลให้บุคคลภายนอกอาจไม่ได้รับโอนไปซึ่งหน้าที่ในการปฏิบัติ 

ตามคาํมั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่สามารถ

ปฏิบัติตามคาํมั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัต ์

เน่ืองจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลกั

ได ้โดยเหตกุารณด์งักล่าวขา้งตน้ลว้นจะส่งผลใหใ้นทา้ยที่สดุแลว้ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามคาํมั่นในการ

ตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุได ้และอาจไม่สามารถลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทุนของ

กองทรสัต ์ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามคาํมั่นในการต่ออายสุญัญาเช่า

ช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าวได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน ระหว่างเจา้ของที่ดิน 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระสาํคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจา้ของที่ดิน

จาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ 

ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ หรือโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจง้ให้

กองทรสัตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์ักษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี)  

ตกลงดาํเนินการใหบุ้คคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับนั้นตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใตบ้ังคับของสิทธิและหน้าที่ต่าง ๆ  

ที่เจา้ของที่ดิน หรือ บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกั

ฉบับต่ออายุ) และสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีอยู่กับ
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กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในเรื่อง 

สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าลงทุน และประกันการปฏิบติัตามสญัญาของบริษัท

เจ้าของทรัพยสิ์นที่จะเป็นเหตุให้กองทรัสตบ์ังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ได ้กองทรัสต ์

จะกําหนดให้มีหลักประกันดังนี ้ (1) กําหนดให้ STPL (ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน)  

วางเงินประกันใหแ้ก่กองทรัสต ์ในรูปแบบของเงินสด เป็นจาํนวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพยสิ์นเม่ือกงอทรัสตใ์ช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่า  

(2) กาํหนดให ้STPL นาํทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  

มาจาํนองเป็นประกันไวก้ับกองทรสัต ์โดยจะระบุวงเงินจาํนองจาํนวนเท่ากับค่าเช่าของทรพัยสิ์นที่เช่าในโครงการ 

เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรัสตล์งทุนในครัง้นี  ้(3) กาํหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

นาํอาคารที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มาจาํนองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์โดยจะระบุ

วงเงินจาํนองจาํนวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ 

ซัมเมอร์ฮับ ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งนี ้ และ (4) กําหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าทําสัญญาโอนสิทธิ 

ตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ ดินหลักโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเง่ือนไข  

ระหวา่งกองทรสัตก์บับรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามคาํมั่นการใหต้่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ

สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบติัตามสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทนุ และสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิตามคาํมั่นในการตอ่อายสุญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนได ้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill  

จากเหตุดังกล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการ 

ริบเงินประกนั รวมทัง้สิทธิในการบงัคบัจาํนองทรพัยสิ์นที่จาํนองและหลกัประกนัทัง้หมดขา้งตน้ได ้โดยไม่ตอ้งเฉล่ีย

เงินที่ไดจ้ากการบังคับจาํนองกับเจ้าหนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรัสตอ์าจจะไดร้ับน่าจะครอบคลุม 

ความเสียหายที่กองทรัสตไ์ม่ไดร้บัสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน 

กล่าวคือ โอกาสที่จะได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 2 ปี 0

1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรัสต์  

ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีจ้าํนอง หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

 
1 ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการ

ซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง

และสิทธิการเช่า 
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วงเงินจาํนองและมูลค่าหลักประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการขายทอดตลาด กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจาํนองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของ

ทรพัยสิ์นยงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายในจาํนวนที่ยงัคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัต ์

จนครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบงัคบัจาํนองและหลักประกันเป็น

กระบวนการที่มีค่าใชจ่้ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณากาํหนดค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัต ์การดาํเนินการดงักลา่วอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้

6.3.7. ความเส่ียงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของที่ดิน

ทีล่งทุนและอาคารทีล่งทุนเพือ่เป็นทีต่ัง้ป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เน่ืองจากกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill 

และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ส่ิงปลูกสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนั้น 

จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) รวมถึงส่ือและอุปกรณต์่าง ๆ ที่ใชเ้พื่อ 

การโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”)  

ที่ เ ป็นกรรมสิท ธ์ิของ  ST Hill และ/หรือ  ST Hub สําหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

สาํหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill 

หรือ ST Hub จะไดต้กลงรว่มกนัเป็นคราว ๆ ไป และตลอดระยะเวลาที่ ST Hill และ ST Hub ยงัคงใชพ้ืน้ที่บางส่วน

ของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดังกล่าว โดย ST Hill ตกลงชาํระค่าตอบแทนสาํหรบัการที่กองทรสัตใ์หสิ้ทธิ 

แก่ ST Hill และ/หรอื ST Hubในการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวตามอตัราที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั โดย ST Hill จะเป็นผูช้าํระคา่ตอบแทนการใชพ้ืน้ที่ใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

ในการนี้ กองทรัสต์จะมีการกําหนดข้อตกลงในเรื่องการใช้พื ้นที่ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub  

ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hub ซึ่งมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระสาํคญัว่า การใชท้ี่ดิน หรืออาคาร (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นที่ตัง้

ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ข้างตน้นั้นจะต้องไม่ทาํให้เส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต ์

ในการใช้ที่ ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทุนภายใต้สัญญาเช่าลงทุน โดย ST Hill และ ST Hub ตกลงรับผิดชอบ 

ในการดาํเนินการบาํรุงรักษาดูแลป้ายให้อยู่ในสภาพที่ ดีและจัดให้มีการประกันภัยที่ เพียงพอและเหมาะสม  

ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับป้าย  และการประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการดาํเนินการในป้ายดงักล่าว ดว้ยค่าใชจ้่ายของ  

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูช้าํระ

ค่าบริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่าภาษีป้าย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ (หากมี) และค่าใชจ้่าย 
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อื่นใดทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการใชป้ระโยชนใ์นป้ายที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละ/หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับ  

(แลว้แต่กรณี) ดว้ยค่าใชจ่้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทั้งสัญญาเช่าลงทุน

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ และสัญญาตกลงกระทาํการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะกาํหนดใหก้ารจดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ 

ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ด ๆ ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการคา้ 

(ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ  

ในอนัที่จะสง่ผลกระทบตอ่การดาํเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อนึ่ง เน่ืองจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ซึ่งมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดาํเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือดาํเนินการใด ๆ 

เพิ่มเติมโดยไม่ไดร้บัอนญุาตในการดาํเนินการดงักล่าว อนัอาจทาํใหป้้ายมีลกัษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบญัญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร”) ทัง้นี ้การที่กองทรสัตใ์หบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ซึง่หากปา้ยดงักล่าวเขา้ข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร และเกิดกรณีที่ป้ายของบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น

ไม่ไดมี้การก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ไดร้บัอนุญาตในการก่อสรา้งตาม พ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร จะทาํใหก้องทรสัตมี์ความเส่ียงที่จะตอ้งรบัผิดตาม พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร หรือไม่นัน้ อาจแบ่งการพิจารณา

ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

1) ผูท้ี่ก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนญุาตจะตอ้งระวางโทษจาํคกุ หรือโทษปรบั หรือทัง้จาํทัง้ปรบั ตาม พ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ดงันัน้ กองทรสัตซ์ึง่มิใช่ผูก่้อสรา้งปา้ย จงึไม่ตอ้งรบัโทษทางอาญาดงักลา่ว 

2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนุญาต เจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีอาํนาจออกคาํสั่งที่กาํหนดให้

บคุคลที่เก่ียวขอ้งดาํเนินการแกไ้ขหรือรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้แมว้่าเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งให ้

เจา้ของอาคาร หรือ ผูค้รอบครองอาคาร ดาํเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์

ในฐานะผู้เช่าอาคาร และเป็นผู้เช่าช่วงที่ ดินที่ลงทุนซึ่งเป็นที่ตั้งของป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีคาํพิพากษาศาลฎีกาไดว้างหลกัไวว้า่ กรณีที่สญัญาเช่า

ช่วงอาคารมิได้กาํหนดว่าผู้เช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ได้มีการดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

กรณีจึงไม่อาจถือไดว้า่ผูเ้ช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผูค้รอบครองอาคารในส่วนที่ดดัแปลง เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน

จึงมีอาํนาจสั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูมี้สิทธิครอบครองอาคารสว่นที่ดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงได้

ตามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร (คาํพพิากษาศาลฎีกาที ่3740/2531) ดงันัน้ เม่ือเทียบเคียงกับ
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กรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งตามสัญญาเช่าลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าทํากับบริษัท 

เจา้ของทรพัยจ์ะมีขอ้กาํหนดชดัเจนว่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายทกุชนิด 

(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ จึงไม่อาจถือได้ว่ากองทรัสต์เ ป็นผู้ครอบครองป้ายของ 

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับดังกล่าวที่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะมีอาํนาจออกคาํสั่งให้

กองทรสัตต์อ้งดาํเนินการรือ้ถอนป้ายนัน้ได ้โดยเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะตอ้งออกคาํสั่งใหเ้จา้ของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผูด้าํเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดอ้อกคาํสั่งใหบุ้คคลใด

รือ้ถอนอาคารที่ ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนั้นมิใช่เจ้าของหรือ 

ผูค้รอบครองอาคาร คาํสั่งทางปกครองดงักล่าวจะถือว่าเป็นคาํสั่งที่ออกโดยไม่ถกูตอ้ง และถือว่าเป็นคาํสั่ง

ที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (คาํพิพากษาศาลปกครองสงูสดุที่ อ. 646/2559) ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียง

ค่อนขา้งตํ่าในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร เน่ืองจากกองทรสัตมิ์ใช่ทัง้เจา้ของอาคารหรือ 

ผูค้รอบครองอาคาร (ปา้ย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคมุอาคารกาํหนดใหต้อ้งรบัผิด 

ดงันัน้ เพื่อป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่าลงทนุโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั และสญัญาตกลงกระทาํการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะมีขอ้ตกลง 

ซึ่งมีสาระสาํคัญว่า ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตั้ง การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้ายของ ST Hill หรือ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่งป้ายไม่ใช่ทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระทาํที่ไม่ไดร้บัอนญุาต

หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงาน 

ที่เก่ียวขอ้ง หรอืปา้ยนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทนุหรอือาคารที่ลงทนุหรอือาคารหรอืบคุคลอื่นใด ST Hill 

และ/หรือ ST Hub ตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

เจา้ของกรรมสิทธ์ิปา้ย 

6.3.8. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอรฮ์ับ 

ในปัจจบุนัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มีทางเขา้ออก จาํนวน 2 ทาง คือ (1) ทางเขา้ออก

บริเวณถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 ซึ่งเป็น

ทางเขา้ออกเสริมของโครงการ โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดร้บัใบอนญุาตสาํหรบัการตดัคนัหินทางเทา้เพื่อทาํเป็น

ทางเขา้ออกจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อทาํเป็นทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 มีข้อจาํกัด 
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ทางกฎหมายว่าดว้ยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและทาํทางเช่ือมในที่สาธารณะ 

ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ดังนั้น อาจมีความเส่ียงที่ในอนาคตเจ้าหน้าที่ที่ เก่ียวข้องอาจดาํเนินการสั่งให้บริษัท 

เจ้าของทรัพยสิ์นรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้งได ้ซึง่จะสง่ผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีจาํนวนลดลงไปจากเดิม และ

อาจส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการที่ใชท้างเขา้ออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจาํไดร้บัความไม่สะดวกในการเขา้ออก

โครงการจากทางถนนสขุมุวิทอยู่บา้ง 

รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอร์ฮลิลแ์ละโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เสน้ 

 

ทั้งนี ้ ภายหลังจากการศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใช้ทางเข้าออก 

ของผูใ้ชบ้ริการภายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์(“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ชบ้ริการส่วนใหญ่มกัจะใชท้างเขา้ออกบรเิวณ 

ซอยสุขุมวิท 46 มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 4 อย่างไรก็ดี ดว้ยลักษณะของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซมัเมอรฮ์บัที่ไม่ไดมี้ทางเขา้ออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว แต่มีทางเขา้ออกหลกัที่ตัง้อยู่รมิถนนพระราม 4 อีก 

ประกอบกบัโครงการยงัตัง้อยู่ติดกบัทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง ซึ่งโครงการมีกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารหลกัคือพนกังาน

ออฟฟิศและผูพ้กัอาศยัในบรเิวณนัน้ ซึ่งส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูท้ี่ใชบ้ริการรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจาํและเขา้ออกโครงการ

โดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเส่ียงที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินอาจต้องดําเนินการ 

ปิดทางเข้าออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ตามคาํสั่งของเจ้าหน้าที่ที่ เก่ียวข้อง แต่โครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการ 

ซมัเมอรฮ์บัก็ยงัคงมีทางเขา้ออกที่เพียงพอและเหมาะสม เน่ืองจากยงัมีทางเขา้ออกช่องทางอื่นที่ผูใ้ชบ้รกิารสามารถ

ใชง้านไดต้ามปกติ กล่าวคือ ทางเขา้ออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลกัของโครงการที่มีความกวา้งขวาง

และใช้งานได้สะดวกเน่ืองจากอยู่ ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งในกรุงเทพมหานคร  
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และแมว้่าผูใ้ชบ้ริการโครงการอาจไดร้บัผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเขา้ออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บา้ง  

ซึ่งระยะทางจากทางเขา้ออกเสริมบริเวณซอยสขุุมวิท 46 ไปยงัทางเขา้ออกหลกับริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง

ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผูใ้ชบ้ริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เน่ืองจากผูใ้ชบ้ริการยังคงสามารถใชท้างเทา้ที่อยู่ติดกับถนนสุขุมวิท 

ในการเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับไดต้ามปกติเช่นกัน อีกทัง้ กองทรสัตมี์ความเส่ียงตํ่า 

ในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งสาํหรบักรณีการขออนญุาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้

และทาํทางเช่ือมในที่สาธารณะ ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ดงักล่าวเน่ืองจากกองทรสัตมิ์ไดเ้ป็นผูก้ระทาํการ

ก่อสรา้งทางเขา้ออกจากโครงการสูซ่อยสขุมุวิท 46 นัน้ 

ในการนี้ เพื่อป้องกันความเส่ียงสําหรับกองทรัสต์ในเรื่องที่ เ ก่ียวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ 

ซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ในสัญญาตกลงกระทาํการสาํหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ 

ซัมเมอรฮ์ับที่กองทรัสตไ์ดเ้ข้าทาํกับ ST Hill และ ST Hub ไดก้าํหนดขอ้ตกลงในเรื่องทางเข้าออกของทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัรองว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั 

มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ในการใช้งาน 

สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือม

ทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

ลงทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพื ้นที่  ผู้ร ับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และ 

บุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่

เกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ

สูท่างสาธารณะได ้บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะดาํเนินการใด ๆ เพื่อจดัใหมี้ทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่เหมาะสมกบั

การใชป้ระโยชนโ์ดยไม่ชกัชา้ โดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออก

เดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตมี์สิทธิเรียกใหบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่

กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะสาํหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าวไดด้ว้ย อีกทัง้ ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหิน 

ทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อทาํทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัท 

เจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การดาํเนินการดังกล่าวเป็น 

การกระทาํผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่ เ ก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้อง  
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บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

ผูด้าํเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว 

6.3.9. ความเส่ียงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

สาํรองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สาํหรับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจมีไม่เพยีงพอ 

กองทรสัตจ์ะตอ้งดาํเนินการบาํรุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อใหอ้าคาร

มีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน ์หากกองทรัสตมิ์ได้ดาํเนินการบาํรุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุง

ทรพัยสิ์นอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปี ซึ่งอาจมีสภาพดอ้ยลง

มากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลักษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมัยซึ่งอาจไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชน์ตลอดการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักได้อย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อ 

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บสาํรองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/

หรือ การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแข่งขนัก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน  

ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

สาํหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายอุาคารเฉล่ีย ประมาณ 24.61 ปี

นัน้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ลอดอายุการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงได ้

จัดให้มีการตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีข้อสรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใช้งาน 

ไดอ้ย่างปลอดภยั ไม่พบขอ้บกพรอ่งที่มีนยัสาํคญัรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี  

อาคารดงักล่าวมีการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลสาํหรบัอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทั่วไป ซึ่งตวัอาคารก็จะมีอาย ุ

การใช้งานอีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายุการใช้งานที่นานกว่านี ้ หากมีการดูแลบํารุงรักษา 

อย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บํารุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจัดหา

ผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก บริษัทฯ จะมีการ

ประมาณการค่าใชจ่้ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นเพื่อทาํการสาํรองเงินในการปรบัปรุง 

และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ

แผนงานของผู้เช่ียวชาญที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นอดีต การปรับปรุง

ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นสาระสาํคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร 
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การปรับปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปล่ียน เครื่องปรับอากาศ  

ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกิดขึน้โดยประมาณทกุ ๆ 6-20 ปี 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินสาํรองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสตอ์าจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุน 

ที่เหมาะสม (เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี 

และเหมาะสมในการจัดหาประโยชน์เพื่ อเ ป็นการลดผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ และ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

6.3.10. ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ อัตราการเช่า และ 

อัตราค่าเช่า 

กองทรสัตมี์รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชยใ์หเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ที่สาํนกังานใหเ้ช่า 

หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สงูขึน้ โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคาร

คลงัสินคา้ อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์หรืออาคารสาํนกังานใหเ้ช่าขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คียง

กันกับที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผูเ้ช่าในปัจจุบนั หรืออาจเป็น 

ผูเ้ช่าในอนาคตของกองทรสัต ์มีจาํนวนเปล่ียนแปลงไป ซึ่งจะสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ  

ผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุลว้นแต่อยู่ในทาํเลที่เหมาะสม และเป็นศนูยก์ลาง

ของการขนส่ง โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นโครงการโรงงานและคลงัสินคา้ ตัง้อยู่ใน

จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งเป็นทาํเลที่ใกลก้บัแหล่งนิคมอตุสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ในนิคม

อตุสาหกรรมบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ซึง่เป็นทาํเลที่มีเสน้ทางการขนส่งไปยงัภมิูภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก 

จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการ 

ซมัเมอรฮ์ิลล ์ซึง่เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่เป็นโครงการสาํนกังาน

ใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท และอยู่ติดกบัระบบขนส่งสาธารณะที่สาํคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง 

และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าว 

สามารถดงึดดูใหมี้ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ที่ภายในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดเ้ป็นอย่างดี 
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6.3.11. ความเส่ียงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัต ิ

ทีผ่ิดกฎหมายและกฎระเบยีบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนีแ้ล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและ 

สอบทาน (Due Diligence) สภาพทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสมควรแลว้ พบวา่อยูใ่นสภาพที่ดี มีความพรอ้ม

ที่ลงทุน และไม่พบว่าทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนีมี้ความชาํรุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ต้องได้รับ 

การซ่อมแซมหรือบาํรุงรกัษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความชาํรุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่อง 

ที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของทรพัยสิ์นหรืออปุกรณข์องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งส่งผลใหมี้ค่าใชจ่้ายเพื่อการลงทนุ

เพิ่มขึน้หรือตอ้งมีค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมหรือบาํรุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความชาํรุด

บกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ทาํใหต้รวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้ดงันัน้ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รบัประกันไดว้่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความชาํรุดบกพร่องซึ่งอาจมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรือ บาํรุงรกัษา  

หรือ จ่ายชาํระหนีอ้ื่นใดต่อบุคคลภายนอก นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี  ้และไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ ที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทัง้รายงานของ

บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่บริษัทฯ ใชใ้นการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รายงานการตรวจสอบ

สภาพอาคาร ซึ่งบรษัิทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีขอ้จาํกดั

ในการตรวจสอบซึ่งอาจทําให้เ กิดความคลาดเคล่ือนได้ เ น่ืองจากความชํารุดบกพร่องบางประการของ

อสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถกาํหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ความชาํรุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ

ดงักล่าว อาจทาํใหก้องทรสัตต์อ้งลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยสาํคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อบุคคลภายนอกที่ทาํใหเ้กิด

ค่าใชจ่้ายในลกัษณะและจาํนวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของ

กองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบั

ต่าง ๆ  ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบัติตามข้อกาํหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่

เพิ่มเติมอนัเกิดจากการที่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  

ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนั้น ข้อรับรอง คาํรับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

แก่กองทรสัตอ์ยู่ภายใตข้อบเขต จาํนวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จาํกัด ทัง้นี ้กองทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บั

การชดเชยในกรณีที่มีการผิดขอ้รบัรอง คาํรบัประกนั และขอ้ตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บรษัิทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้า่
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กองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง คาํรบัประกนั และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ด ๆ ดงักล่าว

สาํหรับความเสียหายที่ เกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทัง้นี ้เน่ืองจากกรณีดงักลา่วขึน้อยู่กบัการชาํระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัชาํระหนีต้ามสญัญา 

6.3.12. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ทีเ่มื่อสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เ น่ืองด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ ดินและส่ิงปลูกสร้าง  

สาํหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทนุในสิทธิการเช่าในที่ดินบางสว่นและส่ิงปลกูสรา้ง 

สาํหรับโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลูกสรา้ง (ยกเว้น 

ส่ิงปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร

หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั หากในช่วงระยะเวลา

ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์มีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก ําหนดระยะเวลาเช่าของผู้เช่าพืน้ที่ 

ของกองทรสัตค์รบกาํหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก กองทรสัตจ์ะมี

ความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่ คือ  

ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายกุารเช่าหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได ้หากระยะเวลาของ

สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลือไม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงค์

จะต่ออายุการเช่าหรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อ 

ผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรัสต์ และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

6.3.13. ความเส่ียงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจทําให้รายได้ของ

กองทรัสตเ์ปล่ียนแปลงไป 

1) กรณีผู้เช่าพืน้ทีห่ลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า 

เน่ืองจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

มีการให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ้นที่หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและ 

สัญญาบริการก่อนครบกาํหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการเม่ือสัญญา 

ครบกาํหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนผูป้ระกอบการดงักล่าวได ้จะส่งผลกระทบ 

ในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรัสต  ์อย่างไรก็ดี  

บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพ มีสถานที่ตัง้อยู่ในทาํเลที่เหมาะสม  

มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภมิูภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัที่เช่าพืน้ที่ของ
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โครงการซึ่งไดท้าํสญัญาเช่าระยะยาว มีกาํหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วนั โดยมีการจดทะเบียนกับ

สาํนักงานที่ดิน รวมทั้งมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อีก 5 ปี ดังนั้น จึงมีความเส่ียงค่อนข้างตํ่า 

ที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบกาํหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเม่ือสญัญาครบกาํหนด ประกอบกบัหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสญัญาเช่า

และสัญญาบริการก่อนครบกาํหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีก 

เม่ือครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แมว้่าปัจจุบนัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการ 

เอสที บางปะอิน จะมีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพของทรพัยสิ์น

ดังกล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลังสินคา้ออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อย ๆ ได ้และเม่ือพิจารณารวมกับ

ศักยภาพของทรัพย์สินและสถานที่ตั้งตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ 

มาทดแทนแอลเอฟเม่ือเกิดเหตกุารณด์งักลา่วน่าจะทาํไดโ้ดยไม่ยากนกั 

2) กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าพืน้ที่หลักในโครงการเอสที บางปะอิน 

ถูกยกเลิก เพกิถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 

การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ 

และ/หรอื ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนญุาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผูเ้ช่า

หลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่หลัก กล่าวคือ  

จะทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถดาํเนินกิจการที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้อีกทั้ง สัญญาเช่าของ 

ผู้เช่าพืน้ที่หลักมีข้อกาํหนดว่าผู้เช่าพืน้ที่หลักมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายในการใช้พืน้ที่ เช่าและ 

ในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการไดม้าซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ ที่จาํเป็นในการประกอบกิจการของผูเ้ช่า

พืน้ที่หลัก การที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้กาํหนดและเง่ือนไขภายใตส้ัญญาเช่าไดแ้ละ 

ไม่สามารถแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่กาํหนดไวใ้นสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตผิุดนดั

ผิดสญัญาเช่า โดยกองทรสัต ์(ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิ 

ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสญัญา รวมทัง้มีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและ 

เงินประกนัการบรกิารดว้ย อนึ่ง จนกวา่กองทรสัตจ์ะดาํเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ไดส้าํเร็จ หรือหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่ 

เพื่อมาเช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดภ้ายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญา 

รายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้กาํหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต์

อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรัสตอ์ย่างมีนัยสาํคัญ และ 

สถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์
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6.3.14. ความเส่ียงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุบางรายการมีสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการซึ่งมีขอ้สญัญาใหสิ้ทธิแก่ 

ผูเ้ช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาตามสญัญาไดโ้ดยไม่ถือ 

เป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผูเ้ช่าพืน้ที่จะตอ้งชาํระค่าปรบัในการใช้สิทธิ 

บอกเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณี 

ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถยึดเงินประกันได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิ

ดงักล่าวขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการฉบบัปัจจุบนั ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาผลกระทบต่อการดาํเนินงานและรายไดข้องกองทรสัตใ์นกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ 

สัญญาบริการ ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาดังกล่าว กองทรสัตจ์ะกาํหนดไวใ้นสัญญาตกลงกระทาํการใหบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจาํนวนเงินเท่ากบัเงินประกนั (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้

ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ที่รายดังกล่าว หรือเป็นจาํนวนเงินเท่ากับส่วนต่างของเงิน

ประกัน  (Security Deposit) กับค่าปรับ (Early Termination Penalty)  ตามที่ ระบุไว้ในสัญญาเช่า และ /หรือ  

สัญญาบริการของผู้เช่าพื ้นที่ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิกสัญญา 

ก่อนครบกาํหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) ดงักล่าว หรือจนกว่าสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ

ของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวจะสิน้สุดลงดว้ยเหตุใด ๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาบริการ

ลกูคา้ก่อนครบกาํหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แลว้แตเ่หตกุารณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน)  

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิดงักล่าวและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ที่เดิมได ้

ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้น 

มีระยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม กรณีดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสด 

และผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้เพื่อลดผลกระทบดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ สาํหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นไดจ้ดัใหมี้มาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กองทรสัตมี์ค่าเช่ารวมจากโครงการดงักล่าวเป็นจาํนวน

นอ้ยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ไดมี้การคาดการณไ์ว ้(“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”) บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ตกลงจะชาํระส่วนที่ขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณด์งักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยตกลงจะพิจารณาจาํนวน

สว่นตา่งที่บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแต่ละเดือน 
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อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ตอ้งการต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ภายหลังสัญญาเช่า  

และ /หรือ  สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน สิ ้นอายุลง  บริ ษัทฯอาจเจรจากับผู้ เ ช่าพื ้นที่  หรือมอบหมายให ้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปล่ียนเง่ือนไขดงักล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ใหสิ้ทธิในการ

บอกเลิกสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 

แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อลดความเส่ียงดงักลา่ว โดยจะคาํนงึถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

6.3.15. ความเส่ียงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ต้องชําระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันนํ้าท่วม 

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

เน่ืองจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จาํกัด ไดมี้หนงัสือถึง STPL เรื่อง ขอใหช้าํระเงินค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกนั 

นํา้ท่วมลงวันที่ 30 เมษายน 2562 ซึ่งระบุว่า STPL ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่กองทรัสต ์

เขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือน

ป้องกันนํา้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ประกอบกับตามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

ที่ สน.บอ. 001/2561 เรื่อง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํา้ท่วมนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ลงวันที่  

28 กุมภาพันธ์ 2561 กาํหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  

มีหน้าที่ร่วมกันในการชําระค่าก่อสร้างเข่ือนป้องกันนํ้าท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ ดิน ซึ่งระบุว่า STPL  

มีส่วนรบัผิดชอบในการชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกนันํา้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน โดยให ้STPL ผ่อนชาํระ

เป็นรายเดือนใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จาํกัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง แอลเอฟ  

ในฐานะผูเ้ช่า และ STPL ในฐานะผูใ้หเ้ช่า กาํหนดไวว้่าผูเ้ช่าตกลงที่จะชาํระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง ๆ  

ที่ เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง  

คา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือนปอ้งกนันํา้ท่วม 

โดยในปัจจบุนั STPL ไดจ้ดัทาํบนัทึกขอ้ตกลง เพื่อชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกนันํา้ท่วม นิคมอตุสาหกรรม

บางปะอิน ระหว่าง บริษัท ที่ดินบางปะอิน จาํกัด กับ STPL เพื่อผ่อนชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือนดงักล่าวเป็นรายเดือน 

รวมทั้งหมด 120 งวด (ระยะเวลา 10 ปี) แลว้ โดยเริ่มชาํระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บันทึกข้อตกลง 

เพือ่ชาํระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันนํา้ทว่ม”) 

ทั้งนี ้ตามขอ้บังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าดว้ยหลักเกณฑว์ิธีการและ

เง่ือนไขในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อกําหนดเก่ียวกับการชําระค่าบริการ  

ซึ่งหมายความรวมถึง ค่าบรกิารต่าง ๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น ค่าบรกิารบาํบดันํา้เสีย ค่าบรกิารนํา้ประปา เป็นตน้ 

ตลอดจนค่าบาํรุงรักษาส่ิงอาํนวยความสะดวก โดยกาํหนดให้ผู้ประกอบกิจการตอ้งชาํระค่าบริการตามอัตรา 
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ระยะเวลา และเง่ือนไขที่ประกาศกําหนด และในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการมีการค้างชาํระค่าบริการติดต่อกัน 

ตามระยะเวลาที่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) กําหนด กนอ. อาจงดการให้บริการหรือ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกจนกวา่ผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมาชาํระคา่บรกิารทัง้หมด 

บรษัิทฯ ไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงในการที่กองทรสัตอ์าจถกูระงบัการใชส้าธารณปูโภคในนิคมอตุสาหกรรม

บางปะอินดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทั้ง เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจถูกตีความในอนาคต 

ว่าตอ้งเป็นผูช้าํระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํา้ท่วมเน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นผูมี้สิทธิครอบครองที่ดิน 

จากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบติัตามขอ้กาํหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ

ในการชาํระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการใชส้าธารณูปโภคใหแ้ก่การนิคมอุตสาหกรรม 

แห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลงกระทาํการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการกาํหนดขอ้ตกลงว่า STPL 

ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการชาํระเงินค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํา้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเง่ือนไข 

ที่กําหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงเพื่อชําระค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํ้าท่วม ทุกประการ โดย STPL จะชําระ หรือ

มอบหมายให้บุคคลที่ STPL กาํหนดดาํเนินการชาํระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายที่ค้างชาํระ ค่าปรับ ดอกเบีย้ และ

ค่าใชจ่้ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเน่ืองกับการก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํา้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

(“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน”) ใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จาํกัด ตามอัตราและรายละเอียดที่กาํหนดไว ้

ในบันทึกขอ้ตกลงเพื่อชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํา้ท่วม จนครบถว้นทั้งจาํนวน และ STPL จะนาํส่งหลักฐาน 

การชําระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเข่ือนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก ําหนด และในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัโครงการเอสที บางบอ่ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะกาํหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องนาํส่งหลักฐานการชาํระ

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือน สาํหรบังวดรายเดือนนัน้ ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีชาํระคา่ธรรมเนียมการบรหิาร

สาํหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทั้งนี ้เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของ STPL และการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่าย 

ที่เก่ียวขอ้งกบัเข่ือนป้องกนันํา้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบของ

เงินสด เป็นจาํนวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการเอสที  

บางปะอิน 

อีกทัง้ สญัญาตกลงกระทาํการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการกาํหนดสิทธิของกองทรสัตใ์นการ

ดาํเนินการเม่ือเกิดกรณีที่ STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL กาํหนดไม่ดาํเนินการชาํระค่าใชจ่้ายในการก่อสรา้งเข่ือน 

ไวด้งันี ้
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1) ในระหวา่งที่ STPL ยงัคงปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิดาํเนินการหักเงินในจํานวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเข่ือนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL กาํหนด คา้งชาํระในงวดนัน้ ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์

สาํหรบัเดือนดงักล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประอิน) และ/หรือ  

สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) ไดโ้ดยไม่ตอ้ง 

แจง้ให ้STPL ทราบล่วงหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์าํหนด จะนาํเงินที่หักไวด้ังกล่าวไป 

ชําระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเข่ือนสาํหรับงวดที่ค้างชําระให้กับบริษัท ที่ ดินบางปะอิน จํากัด หรือ 

การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ตอ่ไป 

2) ในกรณีที่ STPL ไม่ไดป้ฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิดาํเนินการหักเงินในจํานวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเข่ือนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL กาํหนด คา้งชาํระในงวดนัน้ ๆ ออกจากเงินประกนัที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL 

ภายใตส้ญัญานี ้โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์าํหนด จะนาํเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปชาํระค่าใชจ่้าย

ในการก่อสรา้งเข่ือนสาํหรบังวดที่คา้งชาํระใหก้ับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จาํกัด หรือการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะตอ้งชาํระเงินในจาํนวนเท่ากับค่าใชจ่้ายในการ

ก่อสรา้งเข่ือนสาํหรบังวดที่คา้งชาํระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกันดงักล่าวไป คืนใหแ้ก่กองทรสัต์

ภายใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตไ์ดมี้การหกัเงินจาํนวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที ่STPL ต้องชาํระคืน

เงนิประกัน”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงินประกนัครบในจาํนวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม 

ในกรณีที่พน้กาํหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งชาํระคืนเงินประกันแลว้ แต่ STPL ยงัไม่ไดช้าํระคืน

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือนสาํหรบังวดที่คา้งชาํระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนั ใหแ้ก่กองทรสัต ์

(ไม่ว่าทัง้จาํนวนหรือบางส่วน) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยังไม่ได้ชาํระคืนให้แก่กองทรัสต”์) 

STPL จะตอ้งชาํระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยเริ่มคาํนวณดอกเบีย้ตัง้แตว่นัที่กองทรสัตไ์ดมี้การหกัเงินออก

จากเงินหลกัประกนั จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัชาํระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือนที่ยงัไม่ไดช้าํระคืนใหแ้ก่

กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จาํนวน อนึ่ง หากปรากฏวา่ STPL และ/หรอื บคุคลที่ STPL กาํหนดไม่ชาํระค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้งเข่ือนภายในกาํหนดเวลาตามบันทึกขอ้ตกลงเพื่อชาํระค่าก่อสรา้งเข่ือนป้องกันนํา้ท่วม  

ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ STPL 

ภายใตส้ญัญาตกลงกระทาํการทนัที 
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อนึ่ง ในการดาํเนินการชาํระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือนสาํหรบังวดที่คา้งชาํระแทน STPL ของกองทรสัต์

ขา้งตน้ (ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรสัตมี์การดาํเนินการรวมกนัเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็น

เหตุที่ STPL ไดป้ฏิบัติผิดสญัญาตกลงกระทาํการ ซึ่งถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 

สาํหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อทา้ยสัญญาจาํนองที่ดินและ 

ส่ิ งปลูกสร้าง สําหรับโครงการเอสที  บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เขา้เป็นคู่สัญญากับกองทรสัตอ์ีกดว้ย ซึ่งหากกองทรสัตไ์ด ้

แจง้ให ้STPL ใหด้าํเนินการให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่กาํหนด แต่ STPL ไม่ดาํเนินการปฏิบัติให้

ถกูตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์าํหนดดงักล่าว กองทรสัตมี์สิทธิในการเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบติั

ตามสญัญาดงักล่าว หรือกองทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาใดสญัญาหนึ่ง หรือ หลายสญัญา หรือ ทุกสญัญาได้

ทันที และกองทรสัตมี์สิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ่้ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิด

สญัญาดงักล่าวเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการดาํเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการบงัคบัจาํนอง

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่ง STPL ไดจ้าํนองไวก้ับ

กองทรสัตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง สาํหรบัโครงการเอสทีบางบ่อ และ

โครงการเอสที บางปะอิน ภายใตส้ญัญาจาํนองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 

6.3.16. ความเส่ียงจากการทีท่รัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ัง้อยู่ในเขตปลอดภัยในการเดนิอากาศ บริเวณใกล้เคียง

สนามบนิสุวรรณภมู ิ

เน่ืองจากพื ้นที่ตั้งของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตั้งอยู่ในบริเวณ 

เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ซึ่งตามพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  

พ.ศ. 2497 (และที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) วางหลกัใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรอืแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรอืส่ิงปลกูสรา้งอื่น 

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศตอ้งไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรสัตจ์งึ

มีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ได ้หากในอนาคตไม่ไดร้บัอนญุาตใหก่้อสรา้งหรอืแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรอืส่ิงปลกูสรา้ง

อื่นจากสาํนกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ซึ่งอาจสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง

อาคารหรอืส่ิงปลกูสรา้งตอ่ไปได ้

6.3.17. ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยมืเงนิ 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้สญัญากูยื้มเงินระยะยาววงเงินประมาณ 750 ลา้นบาทกับสถาบนัการเงินเพื่อเป็นแหล่ง

เงินทนุส่วนหนึ่งในการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูยื้มเงินดงักล่าว

ไดจ้ากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีย้ เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกูอ้าจมีการ

เปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตท์าํใหก้องทรสัต ์
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มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต ์

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากกองทรัสตไ์ม่สามารถชาํระหนีเ้งินตน้และดอกเบีย้ที่ถึงกาํหนดชาํระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ 

ภายใตส้ญัญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจดาํเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามสญัญา  

อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสญัญากูยื้มเงิน เช่น ใชสิ้ทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนั

ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่นาํไปเป็นหลกัประกันเงินกู ้เป็นตน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูยื้มเงิน

ใหม่เพื่อมาชาํระหนีเ้งินกูยื้มเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินการ  

หรือไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูยื้มเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากูยื้มเงินฉบบัเดิมหรอืในกรณีที่มีการกูยื้ม

เงินเพิ่มเติม อาจมีขอ้สัญญาบางประการซึ่งจาํกัดการดาํเนินงานของกองทรสัต ์โดยความเส่ียงจากการกูยื้มเงิน 

ที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนั้น ขอ้กาํหนดดังกล่าว 

อาจจาํกดัความสามารถของกองทรสัตใ์นการลงทนุเพิ่มเติม 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเส่ียงที่เพิ่มขึน้เทียบกับประโยชนท์ี่จะไดร้บัจากการกูยื้มเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ได้ รวมทั้งบริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผล 

การดาํเนินงานของกองทรสัต ์และปัจจยัภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่างสมํ่าเสมอ นอกจากนี ้

บรษัิทฯ อาจพิจารณาเจรจากบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการชาํระหนี ้การขอผ่อนผนัเง่ือนไขที่เป็นอปุสรรค

ต่อการบริหารจัดการกองทรสัตเ์ป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและ

ประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

 

6.3.18. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชนท์รัพยสิ์นเพิม่เตมิครั้งที ่1 

1) ความเส่ียงจากการที่ทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครั้งที่ 1 พึ่งพิงรายได้จากผู้เช่าดาํเนินงานเพียงรายเดียว 

ที่เป็นผู้บริหารจัดการทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งเป็นเพียงรายได้แหล่งเดียวของทรัพย์สิน

เพิม่เตมิครั้งที ่1 

กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะใหค้าํมั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ดาํเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการนํา

ทรพัยสิ์นดงักลา่วออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป 
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เน่ืองจากรายไดห้ลักของทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะมาจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์น 

เพื่อการดาํเนินการข้างต้นเพียงเท่านั้น หากไอเทลไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER และกิจการโดยทั่วไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ) ของตนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล อาจส่งผลต่อศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจดัการโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER และทรพัยสิ์นภายในโครงการดังกล่าว รวมถึงผลประกอบการของไอเทลซึ่งอาจทาํให ้

ไอเทลไม่สามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และ/หรือปฏิบติัตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการ

ดาํเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้งได ้และกรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ

ของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการไดก้าํหนดใหผู้เ้ช่าดาํเนินงานวางเงินประกัน

เท่ากับจาํนวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนังสือคํา้ประกันของธนาคารพาณิชย)์  

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนกาํหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มี สิทธิยึดเงินประกันการเ ช่าดังกล่าวตามเ ง่ือนไขที่ ก ําหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

เพื่อการดาํเนินการพรอ้มเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถา้มี) จากไอเทลได ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัคาํตดัสินของศาลและ

ความสามารถในการชาํระหนีห้รือมลูค่าทรพัยสิ์นของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการชาํระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรือไม่ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถหาบุคคลที่สามมาดาํเนินธุรกิจใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มูล 

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทลไดภ้ายในระยะเวลาอันสัน้ เน่ืองจากผูท้ี่จะสามารถดาํเนินธุรกิจ

ใหบ้รกิารศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) มีจาํนวนจาํกดั และบคุคลดงักล่าวจาํเป็นตอ้งมีใบอนญุาตและ

ไดร้บัการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งจากคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน ์และกิจการ

โทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซึ่งอาจทาํใหก้องทรัสตอ์าจขาดรายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นเพิ่มเติม 

ครั้งที่  1 ในระหว่างที่ยังไม่มีผู้เช่าดาํเนินงานรายใหม่เข้ามาดาํเนินธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทล โดยหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ตกลงชาํระค่าเช่า 

ในจาํนวนที่สมเหตสุมผลและในเวลาที่เหมาะสมได ้หรือ มีเง่ือนไขค่าเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่แตกตา่งไปจาก

ไอเทล หรือ ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดเ้ลย เหตใุด ๆ ดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่า

ลดลงในแตล่ะปี และอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัตอ่ธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน 

และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตจ์ากทรพัยสิ์นโครงการ INTERLINK DATA CENTER รวมถึงกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก  

ซึ่งประกอบด้วยทรัพย์สินที่ มีความแตกต่างกันทั้งด้านตาํแหน่งที่ตั้ง และประเภทการประกอบธุรกิจ  



 

รายงานประจาํปี 2567  111 

ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการสาํนกังานใหเ้ช่า และโครงการศนูยก์ารคา้ประเภท

คอมมูนิตีม้อลล ์ดังนั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ที่กระทบทรพัยสิ์นในทาํเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจ

ประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรพัยสิ์นของกองทรัสตโ์ครงการอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายไดใ้หก้ับกองทรัสต ์

ไดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

ทั้งนี ้ ไอเทลเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุรกิจด้านเทคโนโลยี 

มาอย่างยาวนาน และมีความเช่ียวชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซึง่จะช่วยเพิ่ม

ความมั่นใจใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดว้่าไอเทลจะมีศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ

ปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ภายใตส้ญัญาเช่า

ทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ ไดมี้มาตรการต่าง ๆ ในการควบคุมการดาํเนินธุรกิจของผู้เช่า ซึ่งรวมถึง 

แตไ่ม่จาํกดัเพียงการกาํหนดอตัราสว่นหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (Funded Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบติัตามกฎหมายขอ้ตกลงและเง่ือนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑ ์

ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลักที่สรา้งรายไดใ้หแ้ก่ไอเทลกล่าวคือ 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER นั้น มีความสามารถในการสร้างรายได้และกําไรเพียงพอ  

สาํหรับการชาํระค่าเช่าให้แก่กองทรัสตใ์นแต่ละปี และยังสามารถขยายโอกาสในการให้บริการและ 

สรา้งรายไดเ้พิ่มเติมในจาํนวนที่มากขึน้กว่าปัจจุบัน เน่ืองจากการใช้งาน Rack และอุปกรณ์คลาวด์ 

(Cloud) ยังไม่เต็มความจุสูงสุดของทรพัยสิ์น ประกอบกับปัจจัยสนับสนุนจากแนวโน้มการเติบโตของ

อตุสาหกรรมคลาวด ์(Cloud) ซึง่จะช่วยเพิ่มอปุสงคใ์นการใชง้านศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) 

นอกจากนี ้โครงการ INTERLINK DATA CENTER ซึง่ไดเ้ริ่มดาํเนินการเชิงพาณิชยแ์ลว้ในปัจจบุนั

นั้น มีการก่อสรา้งตามขอ้กาํหนดของศูนยร์บัฝากขอ้มูล (Data Center) ประเภท TIER 3 และใหบ้ริการ

ตลอด 24 ชั่วโมง ทกุวนัไม่มีวนัหยดุ โดยมีความเสถียรภาพในการใหบ้รกิารในระดบัสงู โดยไดร้บัการรบัรอง

คุณภาพตามมาตรฐาน ISO9001:2008 และ ISO27001  และรองรับผู้เช่าได้หลายประเภท รวมถึง  

บริษัทธุรกิจส่ือสาร โทรคมนาคม ผู้ขายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์สาํหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ทั้งในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงโครงการ INTERLINK DATA CENTER ตั้งอยู่ ในทําเลที่ ดี   

มีความเส่ียงจากภยัธรรมชาติตํ่า และมีความพรอ้มในดา้นระบบสาธารณปูโภค อีกทัง้ ในปัจจบุนัมีผูท้ี่ไดร้บั

ใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มูล (Data Center) หลายราย ประกอบกับธุรกิจ

ใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มูล (Data Center) เป็นธุรกิจที่อยู่ในช่วงที่กาํลงัขยายตวั ซึ่งหากผูส้นใจลงทุนที่

ตอ้งการความรวดเรว็ในการเปิดดาํเนินการ ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีความพรอ้มในการดาํเนินการก็อาจ
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เป็นทางเลือกใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจมาเช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์ดงันัน้ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยส่งเสริมใหมี้ผูส้นใจ

เขา้มาดาํเนินกิจการ หรอืเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัตไ์ด ้

2) ความเส่ียงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตใ์นครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการใหเ้ช่า

แก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั โดยการเขา้ทาํสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการกบัไอเทลเป็นระยะเวลา 3 ปี 

โดยที่ ไอเทลให้คํามั่น (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า  

โดยกองทรสัตมี์สิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้9 คราว  

คราวละ 3 ปี รวมทัง้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะประเมินไอเทลในฐานะผูเ้ช่าในทกุ ๆ 3 ปี 

อย่างไรก็ตาม สาํหรบัสัญญาเช่าระยะสัน้ลักษณะนี ้(ที่คู่สัญญามีการใหค้าํมั่นในการต่ออายุ

สญัญา) อาจมีความเส่ียงว่าแมก้องทรสัตจ์ะไดใ้ชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่กาํหนดในสญัญา

เช่าแลว้ แต่ไอเทลในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุ

ใหก้องทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีคาํพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน 

(Precedent Case) สาํหรบักรณีการบังคับตามคาํมั่นจะเช่าดังเช่นกรณีคาํมั่นจะใหเ้ช่า แต่คาํมั่นจะเช่า

น่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัคาํมั่นจะใหเ้ช่า เน่ืองจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการทาํสญัญาซึ่งไม่มีขอ้กาํหนด

ของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ หรือเป็นสญัญาระยะยาว 

อาจมีการปฏิบติัผิดสญัญา หรอือาจมีเกิดเหตกุารณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญาได ้

ดงันัน้ นอกเหนือจากคาํมั่นภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการแลว้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัให้

ไอเทลเขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ โดยไอเทลตกลงและใหค้าํรบัรอง

แก่กองทรสัตว์า่ไอเทลจะเป็นผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายตลอดระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัที่กองทรสัตร์บัโอน

กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขาย โดยใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียวในการพิจารณาคณุสมบติัการเป็น 

ผูเ้ช่าของไอเทลภายใตส้ญัญาเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ซึ่งหากไอเทลฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลง

ดังกล่าวกองทรัสต์สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติมตามสัญญาตกลงกระทาํการ  

เพื่อเรยีกรอ้งคา่เสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปีไดเ้ช่นกนั 

แม้กองทรัสต์มี สิทธิที่ จะบอกเ ลิกสัญญา และ/หรือ  เรียกค่า เ สียหาย ตลอดจนเรียก 

ค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผิุดสญัญาของไอเทลดงักล่าวอาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ หรือ สญัญา 

ตกลงกระทาํการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ ดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหไ้อเทลต่ออายุ
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สญัญาเช่าตามขอ้กาํหนดของสญัญา หรอื ไอเทลอาจไม่ชาํระคา่เสียหาย และ/หรอื คา่ขาดประโยชนต์ามที่

กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล 

ซึ่งการดาํเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลาในการดาํเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจํานวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทั้ง 

ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับคําพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี  

กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บั

ค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่าค่าเสียหายที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์ไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจากไอเทลไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็ม

จาํนวน บริษัทฯ อาจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน

ไม่ได ้ทาํใหก้องทรสัตส์ญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างตอ่เน่ือง และสง่ผลกระทบตอ่กระแสเงินสดและ

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์ันอาจทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตมี์ความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนตามจาํนวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

3) ความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าดําเนินงานไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาต หรือไม่ได้รับ 

การอนุมัตทิีจ่าํเป็นเพือ่ใช้ในการดาํเนินธุรกิจ 

ไอเทลจะต้องได้รับใบอนุญาตและการอนุมัติต่าง ๆ ที่ เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการ 

กระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) โดยการดาํเนินธุรกิจในปัจจบุนั

นัน้ไอเทลไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม ซึง่จะสิน้อายใุนวนัที่ 7 พฤษภาคม 2570 

และใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะสิ ้นอายุในวันที่  21 กันยายน 2568  

โดยใบอนญุาตดงักล่าวจะสามารถต่ออายอุอกไปได ้เม่ือไดด้าํเนินการตามเง่ือนไขที่ กสทช. กาํหนด และ

ในการดํารงไว้ซึ่งใบอนุญาตดังกล่าว ผู้ได้รับใบอนุญาตจะต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดและเง่ือนไข 

บางประการตามที่ กสทช. กาํหนดทั้งนี ้ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการนั้น 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถดาํรงไวห้รือต่ออายุใบอนุญาตดงักล่าวได ้นอกจากนี ้

หาก กสทช. มีการออกกฎเกณฑห์รอืระเบียบใหม่ หรอืมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตา่งไปจากเดิม หรอื

ในกรณีที่ กสทช. ปรบัเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือเง่ือนไขต่าง ๆ เก่ียวกบัการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากไอเทล 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขใหม่หรือแนวการตีความดงักล่าวได้

หรือไม่ หากมีการฝ่าฝืนเง่ือนไขใบอนุญาตบางกรณีที่ไม่ไดร้บัการแกไ้ข และหาก กสทช. เห็นว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนกรณีรา้ยแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบอนุญาตได ้ซึ่งเหตุดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัตอ่ความสามารถในการดาํเนินงานของไอเทลและการชาํระเงินคา่เช่าของไอเทล
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ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการ หรือหากไอเทลถกูเพิกถอนหรือไม่สามารถต่อ

อายุใบอนุญาตได ้หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใ์หม่ที่ทาํใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่ตอ้งดาํเนินการขอรบั

ใบอนุญาตดงักล่าว และกองทรสัตไ์ม่สามารถขอรบัใบอนุญาตดงักล่าวได ้หรือกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการ

ดาํเนินการขออนุญาตไอเทลและ/หรือ กองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) อาจไม่สามารถดาํเนินกิจการชั่วคราว  

หรือต่อไปได ้ซึ่งการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัตอ่รายไดข้องกองทรสัต ์และความสามารถ

ของกองทรสัต ์ในการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จนถึงอาจตอ้งเลิกกองทรสัตอ์ย่างไรก็ตาม 

ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการดาํเนินการไดก้าํหนดเง่ือนไขใหไ้อเทลตกลงที่จะปฏิบติัตามกฎหมาย 

ขอ้ตกลง และเง่ือนไขของใบอนญุาตที่ใชบ้งัคบักบัการประกอบกิจการของไอเทลซึ่งรวมถึงการจดัใหไ้ดม้า

และดาํรงคงไวซ้ึ่งใบอนญุาตจาก กสทช. โดยไอเทลตกลงรบัผิดชอบชดใชค้วามเสียหายใด ๆ ซึ่งกองทรสัต์

ไดร้บัเน่ืองจากการทาํผิดขอ้ตกลง หรอืขอ้สญัญา หรอืการผิดคาํรบัรองใดของไอเทลภายใตส้ญัญาขอ้ตกลง

ดาํเนินการโครงการ INTERLINK DATA CENTER ดังกล่าว นอกจากนี ้ขอ้สัญญาภายใตส้ัญญาตกลง

กระทาํการระหว่างกองทรสัตแ์ละไอเทลไดก้าํหนดใหไ้อเทลมีหนา้ที่ตอ้งดาํเนินการหรือช่วยประสานงาน 

ในการดาํเนินการ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑห์รือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่าง

ไปจากเดิม โดยไอเทลตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินการที่เก่ียวขอ้ง 

 

6.4. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

6.4.1. ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยมี์ความเส่ียงหลายดา้น เช่น 

1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ตา่งประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราตา่งประเทศ  

4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรอืนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของประเทศและตา่งประเทศ  

5) การเพิ่มคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไม่ไดค้าดการณไ์ว ้
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6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ  

ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรยีกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราคา่เช่าอสงัหารมิทรพัย ์

9) การเปล่ียนแปลงของราคานํา้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ  

10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที่ตั้งซึ่งนาํไปสู่การมีพืน้ที่ใหเ้ช่า 

มากเกินความต้องการ หรืออาจทําให้ความต้องการของผู้เ ช่าพื ้นที่ ในตลาดใด ๆ  ลดลงสําหรับ

อสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

11) การกระทาํของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจและช่ือเสียงของเจา้ของทรพัยสิ์น  

12) ความไม่สามารถดาํเนินการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่  หรือในการนําพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายใหม่ 

เม่ือสิน้สดุอายสุญัญาเช่า  

13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่กาํหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ที่ลม้ละลายหรอืมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่น ๆ  

14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรอืคา่เบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

15) การที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้ริการหรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบาํรุงรักษา และ 

การใหบ้รกิารอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพียง  

16) ความชาํรุดบกพร่องของอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบาํรุงรักษา

อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทนุ ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล้ว่งหนา้  

17) การขาดสภาพคลอ่งในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

18) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบาํรุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่  

19) การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวขอ้ง  

20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผกูพนัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สาํนกังาน

ที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ทาํการตรวจสอบ  
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21) เหตสุดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ  

22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบตา่ง ๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่น ๆ 

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า 

หรือค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจาก

อสงัหารมิทรพัย ์

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจําปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าว และส่งผลให ้

มูลค่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตเ์พิ่มสูงขึน้หรือลดตํ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์

อาจลดลงอย่างมีนัยสาํคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจ 

ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในปัจจุบัน หรือ 

ที่จะมีในอนาคต 

6.4.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่ เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่วไป 

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมูลค่าสงูจะมีขอ้จาํกัด เช่น ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

ประสงคท์ี่เขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่องตํ่า ซึ่งการที่มีสภาพคล่องตํ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการปรับเปล่ียนพอรต์การลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพย์สิน

บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรพัย ์และปัจจัยอื่น ๆ 

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้ง่ือนไขทางการคา้ 

ที่ ดีในกรณีที่ เป็นการกู้ยืมเงินที่ ใช้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นหลักประกัน เน่ืองจากทรัพย์สินประเภท

อสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งกาํไรไดอ้นัเน่ืองมาจากสภาวะ

การแข่งขนั อายขุองทรพัยสิ์น ปริมาณความตอ้งการที่ลดตํ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ อีกทัง้การเปล่ียนแปลงลกัษณะการ

ใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี ้

อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบ 

ตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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6.4.3. ความเส่ียงทางการเมือง 

การดาํเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้บัอิทธิพล

บางสว่นจากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้า่สถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะไม่มีเหตกุารณท์ี่จะนาํไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผล

ในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัตอ่การดาํเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์

6.4.4. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการ

เปล่ียนแปลง เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบจากการบังคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที่ไดมี้การแกไ้ขปรบัปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลง

มาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ บรษัิทฯ จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่า

การเปล่ียนแปลงเหล่านี ้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อการจัดทาํงบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล 

การดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบ 

ตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจากนี  ้ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัตห์รือต่อการดาํเนินงานและ 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทั้ง การเปล่ียนแปลงดังกล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถ 

ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

6.4.5. ความเส่ียงจากกรณีทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีข้อจาํกัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการกาํหนดผงัเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมาย 

ในอนาคตที่จ ํากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งการเปล่ียนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บัอนญุาตใหด้าํเนินการไดใ้นบรเิวณดงักล่าว อาจทาํใหก้องทรสัตมี์ขอ้จาํกดั

ในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สาํหรบักรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ 

(ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยต่อเน่ือง) หรือกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนประเภทการใช้

ประโยชนใ์นที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระทาํการดังกล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงคต์าม
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กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

อื่นใดในอนาคตจะกาํหนดเท่านั้น หรือตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ในประเภทและโดยมี

วตัถุประสงคด์งัเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการลาํดบัเดิมและจาํพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อนมีการกาํหนดผงัเมือง

ใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ ดินโดยต่อเน่ืองตามกฎหมายผังเมือง  

โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 

6.4.6. ความเส่ียงจากกรณีทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งทาํให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจตอ่ไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิดการ

เวนคืนดงักลา่วกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัคา่ชดเชยจากการเวนคืนหรอืไดร้บัคา่ชดเชยดงักลา่วนอ้ยกวา่มลูคา่ที่กองทรสัต์

ใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไป

ตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี ้จาํนวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะ

ไดร้บัขึน้อยู่กับเง่ือนไขตามที่กาํหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการ 

ถูกเวนคืน หรือจาํนวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราช

กฤษฎีกากาํหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในทอ้งที่ที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตั้งของ

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาส

ในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ  

ในอนาคต 

6.4.7. ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตถ์อืครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิม่ขึน้

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้

อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค้า่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ่้ายในการดแูล และบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์น 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
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- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการ

ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ่้ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของคา่บรกิารสาํหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความชาํรุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัย ์หรือผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จาก

อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ และค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ 

ในสว่นนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

- คา่ใชจ้่ายจากการซอ่มแซมทรพัยสิ์นที่อาจมีจาํนวนคา่ใชจ้่ายเกินกวา่ที่ไดค้าดการณห์รอืประมาณการไว ้

6.4.8. ความเส่ียงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยสิ์นอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสตอ์าจสูญเสีย และความเส่ียงที่กองทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเส่ียงด้านการดาํเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  แมว้า่กองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหมี้การประกนัภยัในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้กาํหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัอันเกิดจาก 

เหตตุ่าง ๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตกุารณร์า้ยแรง กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจไม่สามารถจดัใหมี้การประกนัภยัประเภท

ดงักล่าวได ้หรืออาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายจากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย  

และ/หรือ เงินสินไหมที่ไดร้บัจากการประกันภยัดงักล่าวไม่เพียงพอ และ/หรือเกิดความล่าชา้ กองทรสัตอ์าจมีภาระ 

ที่จะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง 

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะดาํเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมและ 

ผูเ้อาประกันภัยร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (เวน้แต่ประกันภัยความรบัผิด 

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งผู้ร ับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทั้ง กองทรัสต์อาจ
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พิจารณาดาํเนินการจดัทาํประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) สาํหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ซึ่งหากกองทรัสตมี์การจัดทาํประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่มีความเส่ียงจากการ 

ขาดรายไดใ้นระหว่างการดาํเนินการรอ้งขอสินไหมจากบรษัิทประกนัภยั และ/หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่

เพื่อทดแทนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุที่ไดร้บัความเสียหาย ในกรณีที่เกิดความเสียหายกบัทรพัยสิ์นนัน้ ๆ 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะจดัใหมี้การเขา้ทาํกรมธรรมป์ระกนัภยัใหค้รอบคลมุทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด 

โดยประกันภัยประเภทความเส่ียงภัยทรพัยสิ์นจะมีวงเงินประกันภัยไม่ตํ่ากว่ามูลค่าทรพัยสิ์นทดแทนทรพัยสิ์นที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และเพื่อเป็นการบริหารจัดการความเส่ียงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของ 

การประกันภัยอย่างสมํ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจดัทาํวงเงินประกันภัยสาํหรบัการประกันภัยแต่ละประเภท 

อย่างเหมาะสม 

6.4.9. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้บัความเสียหาย 

จากภัยธรรมชาติ อาทิ  อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึ ้นไม่บ่อยครั้งนัก  

แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินหลักของที่กองทรัสต ์

เขา้ลงทุน อาจสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และ/หรือ ก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและ

ทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าพืน้ที่และผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์วมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของ 

ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูม้าใชบ้ริการในทรพัยสิ์น กองทรสัตจ์ะดาํเนินการจัดใหมี้การทาํประกันภัยในทรพัยสิ์นดังกล่าว 

ซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องกําหนด โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว รวมทั้งระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป  

ในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกลเ้คียงกันกับ

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) ซึง่ครอบคลมุความเส่ียง

จากวินาศภยัทกุประเภทรวมถึงอทุกภยั และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) 

6.4.10. ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยสิ์น และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยสิ์นจะ

เป็นไปตามทีป่ระเมินไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต 

เน่ืองจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนัน้ จัดทาํขึน้โดยอา้งอิง

ขอ้มูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วันที่รายงานเป็นสาํคญั โดยขอ้มูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณา
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อา้งอิงมาจากสถานการณอ์ตุสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจบุนั อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ใหเ้ช่า ความสามารถ

ในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจยัที่นาํมาพิจารณาดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัสาํคญั ขอ้มลูและ

สมมติฐานที่ใชอ้า้งอิง รวมถึงสถานการณใ์นอุตสาหกรรมที่นาํมาใชพ้ิจารณานัน้อาจเปล่ียนแปลงไปจาก ณ วนัที่ 

ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบใหม้ลูค่าของทรพัยสิ์นที่ประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมลูค่า

ของทรัพยสิ์นนี ้ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนไดอ้ย่างเหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจ

รบัประกันไดว้่ามูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นสามารถสะทอ้นมูลค่า 

ที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัตมี์ความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิ 

ในทรพัยสิ์นที่ลงทนุราคาโอนของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจตํ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมลูคา่

ของทรพัยสิ์น หรอืตํ่ากวา่ราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงักลา่ว 

6.4.11. ความเส่ียงเน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือ

ปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอ่ืน ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) (“โควิด-19") โรคภัยอื่นใดที่เป็นอันตราย 

ถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจดัการการแพรร่ะบาดดงักล่าวโดยรฐับาล เช่น มาตรการ

ปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนิน

ธุรกิจและความสามารถในการชําระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์

ในบางอตุสาหกรรม ซึง่อาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่รายไดห้รอืฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ด ้

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจและความสามารถใน

การชําระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เ ช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ทั้งนี ้  

การดาํเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบคอ่นขา้งจาํกดั และสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโค

วิด-19 ในปัจจุบันมีแนวโน้มที่ดีขึน้ ตามที่รัฐบาลไดผ่้อนคลายมาตรการและเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบแลว้  

ซึ่งทาํใหก้ารดาํเนินธุรกิจและความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่ารายย่อยฟ้ืนตัว อย่างไรก็ดี 

บริษัทฯ ตระหนกัถึงความเส่ียงที่จะเกิดขึน้จากสถานการณด์งักล่าว บริษัทฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ึงมีการ

ประเมินและติดตามผลการดาํเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหา

ผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยโ์ดยคาํนึงถึงสภาพแวดลอ้มและเหตุการณต์่าง ๆ อย่างต่อเน่ืองโดยไม่เพิกเฉย  

เพื่อรักษาผลการดาํเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผล 

การดาํเนินงานและการจัดหาผลประโยชนใ์นกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่กาํหนด โดยในกรณีที่ 

เกิดเหตปัุจจยัต่าง ๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบ บรษัิทฯ รว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะดาํเนินการกาํหนด

มาตรการต่าง ๆ เพื่อบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณเ์พื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรสัตใ์หม้ากที่สุด 
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ทัง้นี ้หากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึน้ หรือมีการแพร่ระบาดของโรคติดต่ออื่นใด 

รายไดข้องทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ 

ทัง้นี ้กองทรสัตมี์การกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ย

ทรพัยสิ์นที่มีความแตกต่างกนัทัง้ดา้นตาํแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้

และโรงงาน โครงการสาํนกังานใหเ้ช่า โครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และโครงการศนูยร์บัฝากขอ้มลู

ดังนั้น ในกรณีที่ เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรง 

ดา้นสาธารณสุขอื่น ๆ ต่อทรพัยสิ์นในทาํเลที่ตั้งหนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

โครงการอื่นก็ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

 

6.5. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

6.5.1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีถู้กกาํหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผูล้งทุนและ 

ผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึง่ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักลา่วอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต์

ที่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ในครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกนัในราคา

ที่ต ํ่ากว่ามากเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถึ์ง

ผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ 

ดงัตอ่ไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทนุของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะ

ของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการดาํเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุน รวมทั้ง

นกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัคาํแนะนาํหรอืประมาณการของนกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 

• มลูคา่ตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
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• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์ม่ือเปรียบเทียบกับหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมทัง้ ที่มิไดอ้ยู่ใน 

ภาคอสงัหารมิทรพัย ์

• ความสมดลุระหวา่งผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย

ในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการ

เปล่ียนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถดาํเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลสาํเรจ็ 

• อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราตา่งประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรอืตํ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ

ต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสําหรับการดําเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนสํารองสําหรับ 

การดาํเนินงาน หรอืเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ เงินทนุเหลา่นีแ้มจ้ะเพิ่มมลูคา่ใหแ้ก่สินทรพัย ์แตอ่าจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่

หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการ 

หารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

ก็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนั้น หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุน 

ในหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่ใช่ลักษณะของการเขา้ทาํสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกันว่า 

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินที่ตนลงทุนคืนทัง้จาํนวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการชาํระบญัชีกองทรสัตน์ัน้  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตบ์างสว่นหรอืทัง้หมดได ้

6.5.2. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวขอ้งกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัรา

ที่สงูขึน้ หรอืในกรณีประโยชนต์อบแทนหรอืผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุที่ไม่ไดมี้สญัชาติไทยอาจจะตอ้ง
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เสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ 

ดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

6.5.3. ผู้ถอืหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบั

ราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรอืจาํหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัวา่จะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์ช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการ 

ซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

6.5.4. ความเส่ียงจากมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ทจ้ริงซึง่กองทรัสต ์จะได้รับหากมี

การจาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมกีารเลิกกองทรัสต ์

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ณ ที่นี ้ไดค้าํนวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์น 

ที่ลงทุนเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจาํหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้ง 

การลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้บัหากมีการ

จาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรอืบางสว่นดงักลา่ว 

6.5.5. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพย ์

เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

สภาพคล่องในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื ้อขายหน่วยทรัสต์นั้นใน 

ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ

ของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้และเน่ืองจากกองทรสัต์

เป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตจ์ะไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตจ์ะ 

ขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายได ้

6.5.6. ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซื ้อ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ 

ในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรอื 



 

รายงานประจาํปี 2567  125 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตรา

คา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งชาํระอาจแตกตา่งจากอตัราที่เรยีกเก็บในปัจจบุนั  
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7. ข้อพพิาทและข้อจาํกัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

7.1. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายในปี 2567 

7.2. อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในบังคับแหง่ทรัพยสิทธิ 

ตาม ประกาศ ทจ. 49/2555 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรรมสิทธ์ิจะต้อง 

ไม่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิ เวน้แต่บริษัทฯ และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณอ์ักษรว่า 

การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธินัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัสาํคญั 

และเง่ือนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

เน่ืองจากที่ดินบางส่วนของทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตอ์ยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิ บริษัทฯ  

จงึขอเรยีนชีแ้จงขอ้เท็จจรงิวา่ที่ดินที่อยู่ภายใตภ้าระจาํยอมตามที่ระบขุา้งตน้ ไม่กระทบการหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิจากไอเทล เน่ืองจากการตกอยู่ในบงัคบัภาระจาํยอม 

เรื่องทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวางปักเสา 

พาดสาย การวางทางระบายนํ้า ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ การใช้ประโยชน์บนสิทธิ 

ภาระจาํยอมดงักล่าวสอดคลอ้งกับลกัษณะการใชง้านโดยปกติของพืน้ที่ที่จดทะเบียนภาระจาํยอมบนที่ดินที่ลงทุน

บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อการดาํเนินการจดัหาประโยชนข์องทรพัยสิ์น โดยการนาํทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า

แก่ผู้เ ช่าดําเนินการแต่อย่างใด อีกทั้งยังได้มีการตกลงกันในเรื่องของค่าดูแลบํารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว ้

เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ โดยถึงแมท้รพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิอนัไดแ้ก่ ภาระจาํยอม

นัน้ แต่ก็เป็นกรณีขอ้ยกเวน้ตามขอ้ 12 (2) ของประกาศ ทจ. 49/2555 ที่กองทรสัตล์งทนุในที่ดินที่ลงทนุอนัเป็นที่ดิน 

ที่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิได ้โดยไม่กระทบต่อการดาํเนินการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว 

อย่างมีนัยสาํคัญ และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยน์ั้นยังเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

โดยรวม  
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8. ข้อมูลสาํคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูสาํคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบตอ่การตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั 

 

 

ทั้งนี ้ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสตเ์พิ่มเติมได้ที่เว็บไซตข์องกองทรัสต ์ที่ www.ktbstmr.com หรือ

เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th  

 

  

http://www.ser.or.th/
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9. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

9.1. หน่วยทรัสต ์

9.1.1. เงนิทนุชาํระแล้ว มูลค่าทีต่ราไว้ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ณ ปัจจุบัน 

เงนิทนุชาํระแล้ว 3,015,000,000.00 บาท 

มูลค่าทีต่ราไว้ต่อหน่วยทรัสต ์ 10.00 บาท 

จาํนวนหน่วยทรัสต ์ 301,500,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต ์ ระบช่ืุอผูถื้อ 

 

9.1.2. ราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วันที ่30 ธันวาคม 2567 6.20 บาท 

ราคาสูงสุดของปี 2567 8.00 บาท 

ราคาตํ่าสุดของปี 2567 6.10 บาท 

มูลค่าตามราคาตลาด  

ณ วันที ่30 ธันวาคม 2567 

1,869.30 ลา้นบาท 

มูลค่าการซือ้ขายต่อปี (AOM Value) 77.97 ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ  

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

3,109.93 ลา้นบาท 

 

9.1.3. กรณีทีม่ีการแบ่งหน่วยทรัสตอ์อกเป็นหลายชนิด ใหร้ะบุรายละเอียดของหน่วยทรัสตแ์ต่ละชนิด พร้อมทัง้

ระบุสิทธิหรือผลประโยชนต์อบแทนของแต่ละชนิด 

ไม่มี 

9.1.4. การลดทุนชาํระแล้ว (ถ้ามี) 

กองทรสัตไ์ม่มีการลดทนุชาํระแลว้ในช่วงที่ผ่านมา 
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9.2. ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

ไม่มี 

 

9.3. โครงสร้างผู้ถอืหน่วยทรัสต ์10 อันดับแรก รวมถงึผู้ถอืหน่วยทรัสตต์ัง้แต่ร้อยละ 0.5 ของทุนชาํระแล้ว ณ 

วันที ่30 ธันวาคม 2567 

ลาํดับ ช่ือ-สกุล 
จาํนวนหน่วยทรัสต์

ทีถ่อื (หน่วยทรัสต)์ 

สัดส่วนการถอื

หน่วยทรัสต ์ 

(ร้อยละ) 

1 บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั  60,000,000 19.900 

2 บรษัิท เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน)  28,260,000  9.373 

3 บรษัิทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน)  15,000,000  4.975 

4 นางสาวมารสิา คงคาทอง 10,000,000 3.317 

5 บรษัิท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จาํกดั (มหาชน)  5,497,200  1.823 

6 บรษัิท เอ็มซีซีแอล จาํกดั  5,000,000  1.658 

7 นางหทยัรตัน ์จฬุางกรู  4,000,000  1.327 

8 นายเกียรติ ศรจีอมขวญั  4,000,000  1.327 

9 นายธราพร จินตกานนท ์  3,000,000  0.995 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี ไฮ-ดิวิเดนด ์ฟันด ์  2,624,400  0.870 

11 นางนงเยาว ์มหทัธนารกัษ ์  2,500,000  0.829 

12 กองทนุเปิดเอ็มเอฟซี ไฮ-ดิวิเดนด ์ฟันด ์  2,220,100  0.736 

13 นายนิมิตร ดาํรงรตัน ์  2,000,000  0.663 

14 นางสาววิภาพร ตรสีทุรรศน ์  2,000,000  0.663 

15 นายสมบติั ลีสวสัดิต์ระกลู  2,000,000  0.663 

16 นายนพดล ช่างเรอืน  1,800,000  0.597 

17 บรษัิท อพอลโล่ แอซโซซิเอด จาํกดั  1,700,000  0.564 

18 นายธีรวฒัน ์แทนทรพัย ์  1,600,000  0.531 
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9.4. การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

9.4.1. ข้อกาํหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิที่

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีโดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชน์

ตอบแทนสาํหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชีเวน้แต่กรณีที่กองทรัสตมี์การเพิ่มทุน กองทรัสตอ์าจจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม  

(โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัตห์ากกองทรสัตมี์กาํไรเพียงพอ 

ที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักลา่ว) 

อนึ่ง กาํไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงกาํไรที่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี ้

• การซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่กาํหนดไวอ้ย่าง

ชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงาน

ประจาํปี หรอืที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบลว่งหนา้ 

• การชาํระหนีเ้งินกูยื้มหรือภาระผกูพนัจากการกูยื้มเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบไุวใ้นแบบ

แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบลว่งหนา้ 

• การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทน

หรอืการคืนเงินทนุในลาํดบัแรก (ถา้มี) 

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดได ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจาํเป็นตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สาํนกังาน 

ก.ล.ต. กาํหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ 

2) ในกรณีที่กองทรัสตมี์กาํไรสะสมที่อ้างอิงจากกาํไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรัสตใ์นรอบ

ระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสม

ดงักลา่วดว้ยก็ได ้
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3) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4) ในกรณีที่ มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แ ก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี   

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละกาํหนดวันปิดทะเบียน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนักาํหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชน์

ตอบแทน และจะดาํเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในกาํหนดเวลา

ดงัตอ่ไปนี ้

ก) ประโยชนต์อบแทนสาํหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี ภายใน 90 วัน 

นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนสาํหรบังวดปีบัญชีแรก ในการ

พิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปีการกาํหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับ

ดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์

ระหว่างรอบปีบญัชีใด มีมลูค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะ

ไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อนาํไปจ่ายรวม

กบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป ทัง้นี ้เง่ือนไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดักบัขอ้ (1) 

ข) ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี)

ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีสาํหรบัไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชน์

ตอบแทน 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การกาํหนด

อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งหากประโยชน์

ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหวา่งรอบไตรมาสใดมีมลูค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 

(ศนูยจ์ดุหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ 

และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อนาํไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้การ

จ่ายในงวดถัดไปสาํหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะ

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แตก่รณีที่ สาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
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หน่วยงานอื่นใดที่มีอาํนาจตามกฏหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กาํหนด สั่งการ 

เห็นชอบ และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

9.4.2. เงือ่นไขและข้อจาํกัดในการจา่ยผลประโยชน ์และขั้นตอนวิธีการในการดาํเนินการกบัผลประโยชนใ์นส่วน

ทีไ่ม่อาจจ่ายได้ 

1) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือ 

วันกําหนดรายช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย  

หากปรากฏว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด บคุคลหรอืกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้จะไม่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะ

ในสว่นที่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกวา่อตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือ 

วนักาํหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามระยะเวลาที่กฎหมายกาํหนดเพื่อกาํหนดสิทธิในการรบัประโยชน์

ตอบแทนและอัตราประโยชนต์อบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลักทรพัยแ์ละอาจประกาศ 

โดยวิธีใดวิธีหนึ่งดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 

ก) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ณ วนัปิดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รอืวนักาํหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรอื 

ข) ปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ทาํการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

ค) ประกาศผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรอื เว็บไซตข์องกองทรสัต ์หรอื 

ง) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบบั 

3) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหมี้การหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายกาํหนดของผลประโยชนต์อบ

แทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ตล่ะประเภท 

4) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหมี้การจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละส่งทางไปรษณียต์ามที่อยู่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบไุวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัตห์รือนาํเงิน

ฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระค่าธรรมเนียม

ค่าใชจ่้ายในการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึน้ ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี) 
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5) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจาํนวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้เ งินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิท ธ์ิของกองทรัสต์โดย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่นาํประโยชนต์อบแทนจาํนวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์

ของกองทรสัต ์

 

9.4.3. ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลังอย่างน้อย 5 ปี  

วันกาํหนด

รายช่ือผู้มีสิทธิ 

วันทีจ่่าย ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

รอบผลประกอบการ 

12 มี.ค. 2568 28 มี.ค. 2568 0.1760 1 ต.ค. 2567 – 31 ธ.ค. 2567  

20 พ.ย. 2567 6 ธ.ค. 2567 0.1760 1 ก.ค. 2567 – 30 ก.ย. 2567 

28 ส.ค. 2567 12 ก.ย. 2567 0.1741 1 เม.ย. 2567 – 30 มิ.ย. 2567 

23 พ.ค. 2567 6 มิ.ย. 2567 0.1741 1 ม.ค. 2567 – 31 มี.ค. 2567 

6 มี.ค. 2567 21 มี.ค. 2567 0.1765 1 ต.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566  

22 พ.ย. 2566 7 ธ.ค. 2566 0.1765 1 ก.ค. 2566 – 30 ก.ย. 2566 

23 ส.ค. 2566 8 ก.ย. 2566 0.1745 1 เม.ย. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 

24 พ.ค. 2566 8 มิ.ย. 2566 0.1731 1 ม.ค. 2566 – 31 มี.ค. 2566 

8 มี.ค. 2566 21 มี.ค. 2566 0.1777 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565  

23 พ.ย. 2565 8 ธ.ค. 2565 0.1854 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 

24 ส.ค. 2565 8 ก.ย. 2565 0.1779 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 

25 พ.ค. 2565 9 มิ.ย. 2565 0.1733 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 

9 มี.ค. 2565 22 มี.ค. 2565 0.1039 2 พ.ย. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 

หมายเหตุ: ผลการดาํเนินงานระหว่างวนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัต์มีกาํไรสุทธิที่

ปรบัปรุงแลว้เท่ากบั 220.50 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ ไดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ากผล

การดาํเนินงานดงักล่าวในอตัรา 0.7002 บาทต่อหน่วยทรสัต์ รวมเป็นเงินประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายทัง้สิน้ 211.11 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 95.74 ของกาํไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 2567 ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
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10. โครงสร้างการจัดการ 

10.1. ผู้จัดการกองทรัสต ์

10.1.1. ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ทาํหนา้ที่เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์เป็นบรษัิทจาํกดั ซึง่จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เม่ือวนัที่ 

25 พฤษภาคม 2561 และไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ากสาํนักงาน ก.ล.ต. เม่ือวนัที่ 28 มกราคม 

2562 โดยบรษัิทฯ มีทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ จาํนวน 22,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 220,000 หุน้ 

มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท มีวตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อปฏิบติัหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

DAOL REIT Management (Thailand) Company Limited 

ทีต่ัง้สาํนักงานใหญ่ 87/2 อาคารซีอารซี์ทาวเวอร ์ชัน้ 52 ออลซีซั่นสเ์พลส  

ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบยีนบริษัท 0105561090266 

โทรศัพท ์ 02-351-1803 

Website https://www.daolreit.co.th  

Email info_reit@daol.co.th 

contactcenter@daol.co.th  

ลักษณะและขอบเขตการดาํเนินธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม  

 

10.1.2. โครงสร้างการถอืหุน้ 

รายช่ือผูถื้อหุน้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 

ลาํดับ             ช่ือ 
จาํนวนหุน้ทีถ่อื  

(หุน้) 

ร้อยละของจาํนวนหุน้ที ่

จาํหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษัิท ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 151,800 69.000 

2 นายพลสิทธิ ภมิูวสนะ 53,310 24.232 

https://www.daolreit.co.th/
mailto:contactcenter@daol.co.th
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ลาํดับ             ช่ือ 
จาํนวนหุน้ทีถ่อื  

(หุน้) 

ร้อยละของจาํนวนหุน้ที ่

จาํหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

3 นายวีรสิทธ์ิ ไกรรวี 7,445 3.384 

4 นางสาวสิรนิทร แพทยร์กัษ์ 7,445 3.384 

รวม 220,000 100.000 

 

10.1.3. โครงสร้างการจัดการ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบ คณะผูบ้รหิาร ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร กรรมการผูจ้ดัการ ผูอ้าํนวยการ ฝ่ายและพนกังาน

ปฏิบติัการ ซึ่งมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบรอ้ย สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการปฏิบติังานและระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องกําหนด เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการดําเนินงาน  

มีความโปรง่ใส และเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

โครงสรา้งการจัดการของบริษัทฯ ประกอบดว้ย 4 ฝ่ายงานหลกั โดย (1) ฝ่ายปฏิบติัการ (2) ฝ่ายบริหาร

ทรพัยสิ์น และ (3) ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ซึ่งจะขึน้ตรงต่อกรรมการผูจ้ดัการ โดยที่กรรมการผูจ้ดัการ 

จะขึน้ตรงต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร คณะผู้บริหารและคณะกรรมการบริษัทตามลาํดับ ส่วน (4) ฝ่ายกาํกับ

ตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง จะขึน้ตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ และ คณะกรรมการบริษัท  

ทัง้นี ้สามารถสรุปเป็นแผนภาพไดต้ามที่ปรากฎในแผนผงัโครงสรา้งการจดัการดา้นลา่ง  

โดยในเบือ้งตน้ บริษัทฯ จะมอบหมายงานในฝ่ายกาํกับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง และ 

ฝ่ายปฎิบติัการ ใหด้าํเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) (“DAOLSEC”) ซึ่งเป็นบรษัิทในเครือของ บรษัิท ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 

เพื่อใหเ้กิดความคลอ่งตวัในการบรหิารจดัการ และช่วยใหร้ะบบการทาํงานของบรษัิทฯ มีประสิทธิภาพมากขึน้  

โดยฝ่ายปฎิบัติการ บริ ษัทฯ จะมอบหมายงานสนับสนุนบางส่วน ซึ่ งรวมถึงแต่ไ ม่จํากัดเพียง  

งานดา้นการเงิน งานเก่ียวกบับญัชี งานดา้นการจดัการเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์งานดา้นการบริหาร

ทรัพยากรบุคคล (ไม่รวมถึงการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์) งานจัดซือ้ และงานด้านกฎหมาย  

อย่างไรก็ตาม หากในภายหลงั บริษัทฯ มีการจา้งบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้นดังกล่าวเพิ่มเติม บริษัทฯ  
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อาจพิจารณายกเลิกการมอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsourcing) เ ป็นผู้ด ํา เนินการ และ 

นาํมาดาํเนินงานเองภายในบรษัิทฯ 
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คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

คณะกรรมการบรษัิท ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒิุจาํนวน 7 คน (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567) ดงันี ้

ลาํดับ ช่ือ-นามสกุล ตาํแหน่ง 

1 นางสาวโสภาวดี เลิศมนสัชยั ประธานกรรมการ และ กรรมการอิสระ 

2 นายพลสิทธิ ภมิูวสนะ กรรมการ 

3 นายชงั ฮี ลี กรรมการ 

4 นายดง โฮ โค กรรมการอิสระ 

5 นายคยอง ชอน ลี กรรมการอิสระ 

6 นายย่ิงยง นิลเสนา ประธานกรรมการตรวจสอบ และ กรรมการอิสระ 

7 นายฮวงั ยอง ควกั กรรมการ 

 

ขอบเขตอาํนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษัิทมีอาํนาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุม

คณะกรรมการบริษัท และมติผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ยความซื่อสตัยส์ุจริต (Duty of Loyalty) 

ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethic) 

2) กาํหนดแผนธุรกิจ แผนกลยทุธ ์วางระบบโครงสรา้งองคก์รที่เหมาะสม กาํกบัดแูลนโยบายในการประกอบ

ธุรกิจ เช่น การลงทนุของกองทรสัต ์ผลประกอบการของกองทรสัต ์รา่งงบประมาณประจาํปีและแผนธุรกิจ

ของกองทรสัต ์รวมถึงพิจารณาแนวทาง ขัน้ตอนกระบวนการทาํงานและ คู่มือการปฏิบติังาน จรรยาบรรณ 

นโยบายการต่อตา้นการคอรร์ปัชั่น ของบริษัทฯ ใหมี้ความเหมาะสม เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

3) พิจารณา กาํกบัดแูล และดาํเนินการที่จาํเป็นในการจดัใหมี้การทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย และแผนงาน

ที่สาํคญัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการทาํหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจ

อย่างสมํ่าเสมอ  

4) กาํกับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารสามารถจัดการกับปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้จากการดาํเนินงานได้

อย่างทนัเวลาและเหมาะสม 
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5) พิจารณา แต่งตัง้ผูบ้ริหารระดบักรรมการผูจ้ัดการของบริษัทฯ กาํกับดูแล ประเมินผลการปฏิบติังานของ

ผูบ้ริหาร ใหค้าํแนะนาํที่จาํเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่า ผูบ้ริหารปฏิบติังานตามหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายอย่างเต็ม

ความสามารถ และเป็นไปตามกฎหมายตลอดจนถึงกฎเกณฑแ์ละขอ้กาํหนดในสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กบักองทรสัต ์

6) พิจารณา กาํกบัดแูล และดาํเนินการที่จาํเป็นเพื่อใหบ้รษัิทฯ มีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการทาํงาน

ที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทาํหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7) พิจารณาปัจจัยเส่ียงที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการและการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

รวมถึงพิจารณาแนวทางปอ้งกนัความเส่ียงดงักลา่ว 

8) พิจารณาผลการดาํเนินงานของฝ่ายงานต่าง ๆ เปรียบเทียบกับเป้าหมายหรือดชันีชีว้ดัในการดาํเนินงาน 

ตลอดจนกาํกับดูแล ให้คาํแนะนาํ เพื่อให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ดาํเนินงานดว้ยความเรียบรอ้ย เป็นไปตาม

เปา้หมายของบรษัิทฯ 

9) พิจารณารายการที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

10) กาํกบัดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตก้ารกาํกบัดแูลของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎระเบียบและวิธีปฏิบติัของหน่วยงานกาํกบั

ดูแลที่เก่ียวขอ้ง และติดตามผลการดาํเนินงานดา้นต่าง ๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ย่าง

ต่อเน่ือง รวมถึงกาํกับดูแล ใหค้าํแนะนาํที่จาํเป็นแก่ผูบ้ริหาร เพื่อใหก้ารดาํเนินงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ 

เป็นไปตามนโยบายของคณะกรรมการ สอดคล้องกับสัญญาต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับกองทรัสต์ และ

กฎระเบียบในการปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

11) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบติัการอย่างหนึ่งอย่าง

ใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอาํนาจดงักลา่วไม่รวมถึงการมอบอาํนาจ หรอืการมอบอาํนาจช่วง

ที่ทาํใหก้รรมการหรือผูร้บัมอบอาํนาจจากกรรมการสามารถอนมุติัรายการที่ตนเองหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

มีสว่นไดเ้สีย หรอืมีผลประโยชนล์กัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์  

 ทัง้นี ้เพื่อประสิทธิภาพและความคลอ่งตวัในการบรหิารจดัการ คณะกรรมการบรษัิทมอบหมายให้

คณะผูบ้ริหาร มีอาํนาจในการพิจารณาอนุมัติการดาํเนินงาน ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจ

โดยทั่วไปของบริษัทฯ ตามขอบเขตอาํนาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบ ที่ไดก้าํหนดไว ้การแบ่งฝ่ายงาน 

และหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแตล่ะฝ่ายงานพิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุติัในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้
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ก) การทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืทรสัตี 

ข) การทาํธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตแ์ละ/หรอืทรสัตี 

ค) งบการเงินของกองทรสัตท์ี่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 

ง) งบประมาณประจาํปี และแผนงานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานของกองทรสัตท์ี่ระบบการ

ทาํงานและระบบควบคุมภายในตามที่ปรากฎอยู่ในเอกสารคู่มือมาตรฐานการปฏิบติังานและ

ระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัตฉ์บบันีท้ี่กาํหนดใหค้ณะกรรมการมีอาํนาจในการพิจารณาอนมุติั 

จ) เรื่องอื่น ๆ ตามที่คณะผูบ้รหิาร กรรมการผูจ้ดัการ หรือผูอ้าํนวยการฝ่ายงานของบริษัทฯ นาํเสนอ

เพื่อขอความเห็นชอบและอนมุติัจากที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

12) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุติัเก่ียวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุ จาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์หรือการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ 

ฝ่ายปฏิบติัการ และฝ่ายกาํกับ ตรวจสอบ และบริหารจดัการความเส่ียง เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและ

กฎระเบียบและประกาศที่เก่ียวขอ้งและสอดคลอ้งกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และแบบแสดงรายการขอ้มลูและ

หนงัสือชีช้วนของกองทรสัตโ์ดยมีเกณฑใ์นการพิจารณาดงันี ้

ก) วิธีการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัต ์

 หากกองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมและ

นาํไปจัดหาประโยชน์ต่อจากการลงทุนดังกล่าว คณะกรรมการตอ้งพิจารณาและกาํกับดูแล 

เพื่อทาํใหม้ั่นใจไดว้่า บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการตามกฎหมาย ระเบียบ 

และหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง

แลว้ โดยก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้ คณะกรรมการจะตอ้งตรวจสอบและสอบทาน 

เพื่อทาํใหม้ั่นใจไดว้่า การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตาม

หลกัเกณฑต์อ่ไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีสาระสาํคญัเขา้ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
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(ค) มีความสมเหตุสมผล และใช้ราคาที่ เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกับราคา

ยติุธรรม (Fair Value) 

(ง) ค่าใชจ่้ายในการเขา้ทาํธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอัตรา 

ที่เป็นธรรมและเหมาะสม เม่ือเปรยีบเทียบกบัราคาในทอ้งตลาด 

(จ) ผูมี้สว่นไดเ้สียในการเขา้ทาํธุรกรรมไม่มีสว่นในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนัน้ 

(2) ผ่านขัน้ตอนการอนมุติัและการดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

(ข) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ขึน้ไป

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนมุติัจากคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 

ขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ข) การจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

ในการจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์บรษัิทฯ จะดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ก่อนการจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดให้มีการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นหลกัตามที่กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) การจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(ก) การจาํหน่ายไปจะกระทาํโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามที่กาํหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น 

- เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

- เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
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- มีความสมเหตุสมผล และใชร้าคาที่เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกับ

ราคายติุธรรม (Fair Value) 

- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทาํธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์(ถ้ามี)  

อยู่ในอัตราที่ เป็นธรรมและเหมาะสม เม่ือเปรียบเทียบกับราคา 

ในทอ้งตลาด 

(ข) ผูมี้ส่วนไดเ้สียในการเขา้ทาํธุรกรรมไม่มีส่วนในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนัน้

ผ่านขัน้ตอนการอนมุติัและการดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้

- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

- ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 

(สิบ) ขึน้ไปของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมัติ

จากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 

(สามสิบ) ขึน้ไปของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติ

ของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุ

และมีสิทธิออกเสียง 

(ค) การจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลักที่เขา้ลักษณะดังต่อไปนี ้นอกจากจะตอ้งเป็นไป

ตามขอ้กาํหนดในเรื่องการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่ระบุไวใ้นวรรคก่อน 

ยังต้อง เ ป็นกรณีที่ เ ป็น เหตุจํา เ ป็นและสมควร โดยได้รับอนุมั ติจาก

คณะกรรมการบรษัิทฯ ดว้ย 

- การจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนบัแตว่นัที่กองทรสัต์

ไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกันัน้ 

- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิให้แก่ 

เจา้ของเดิม 
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ค) การจดัซือ้จดัจา้งของบริษัทฯ และของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามที่กาํหนดไวใ้นระบบจดัซือ้จดัจา้ง

ตามที่ปรากฎอยู่ในคู่มือมาตรฐานการปฏิบัติงาน และระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

ทัง้นี ้ในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีสว่นไดเ้สียในวาระใด กรรมการท่านนัน้ 

ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักลา่ว 

กรรมการอิสระ 

คณุสมบติัของกรรมการอิสระ 

บรษัิทฯ จะคดัเลือกกรรมการอิสระที่มีคณุสมบติัอย่างนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้เขา้ทาํหนา้ที่กรรมการอิสระของบรษัิทฯ 

1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจาํนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูมี้อาํนาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ใหน้บัรวมการ 

ถือหุน้ของผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรพัย ์ของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ดว้ย 

2) ไม่เป็น หรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนรว่มในการบรหิารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดร้บั

เงินเดือนประจาํ หรือผูมี้อาํนาจควบคุมของบริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลาํดบั

เดียวกนั หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้

เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

3) ไม่มี หรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม หรือนิติบุคคลที่อาจ

เป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน 

รวมทั้งไม่เป็น หรือเคยเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหาร ของผู้ที่มี

ความสมัพันธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี

ความเก่ียวโยงกนั เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

4) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะที่เป็นบิดา

มารดา คู่สมรส พี่นอ้งและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูมี้อาํนาจควบคุม 

หรอืบคุคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรอืผูมี้อาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย 

5) ไม่เป็น หรือเคยเป็นผูส้อบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น

บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน และไม่เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้ริหาร หรือ

หุน้ส่วนผูจ้ดัการของสาํนกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 
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หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันสงักัดอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าว

มาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

6) ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพใด ๆ ซึง่รวมถึงการใหบ้รกิารเป็นที่ปรกึษากฎหมาย หรอืที่ปรกึษา

ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  

บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพเป็น 

นิ ติบุคคล ให้รวมถึงการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือ 

หุน้ส่วนผูจ้ัดการ ของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนั้นดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลักษณะดังกล่าวมาแลว้ 

ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปีไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตั้งขึน้เพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ  

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืผูถื้อหุน้ ซึง่เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 

7) ไม่เป็นบุคคลที่มีช่ืออยู่ในบัญชีรายช่ือบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็น

ผูบ้ริหารตามขอ้บังคับของตลาดหลักทรพัย ์และตอ้งไม่มีลักษณะขาดความน่าไวว้างใจ ตามประกาศ

คณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เรื่อง การกาํหนดลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจของ

กรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิท 

8) ไม่เคยตอ้งคาํพิพากษาว่าไดก้ระทาํความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการ ประกอบธุรกิจ

เงินทนุ ธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคาร พาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ย

การประกนัวินาศภยั กฎหมายวา่ดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรอืกฎหมายที่เก่ียวกบัธุรกิจ

การเงินในทาํนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอาํนาจ

ตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกบัการ กระทาํอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรือ

การบรหิารงานที่มีลกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉอ้ฉล หรอืทจุรติ 

9) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ทาํใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการดาํเนินงานของบรษัิทฯ 

ขอบเขต อาํนาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บรษัิทกาํหนดใหก้รรมการอิสระมีขอบเขต อาํนาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

1) พิจารณา กาํกบัดแูล และใหค้าํแนะนาํที่จาํเป็นแก่บรษัิทฯ ในการดาํเนินการใหมี้กระบวนการจดัทาํและการ

เปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต ์ให้มีความถูกตอ้งครบถ้วนเพียงพอ  

เช่ือถือได ้และทนัเวลา 
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2) พิจารณา กาํกับดูแล และใหค้าํแนะนาํที่จาํเป็นแก่บริษัท ในการดาํเนินการใหมี้ระบบการควบคุมภายใน 

และระบบการทาํงานที่เหมาะสมในการทาํหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัหรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

กับกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้กาํหนดที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้เพื่อใหม้ั่นใจ ว่ารายการดังกล่าว

สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุตอ่กองทรสัต ์

4) ปฏิบติัการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษัิทฯ มอบหมายและเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์

5) กาํหนดใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งของบริษัทฯ จะตอ้งรายงานใหก้รรมการอิสระพิจารณาและรบัทราบอย่าง

สมํ่าเสมอ เพื่อใหค้าํแนะนาํที่จาํเป็นในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้

ก) รายการที่เก่ียวโยงกนัหรอืรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์

ข) จุดอ่อนและจดุที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคมุภายในและระบบการทาํงาน

ในการทาํหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

คณะผู้บริหาร 

รายละเอียดวฒิุการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์อง

ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้

ลาํดับ ช่ือ ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา ประสบการณ ์

1 นายพลสิทธิ ภมิูวสนะ ประธาน

เจา้หนา้ที่

บรหิาร 

• MBA (Finance), MS 

(Economic) Claremont 

Graduate University  

• BBA, La Sierra 

University 

• กรรมการ บรษัิท แอ๊คคอม

พลิช เวย ์โฮลดิง้ จาํกดั 

• กรรมการและประธาน

เจา้หนา้ที่บรหิาร บรษัิท 

ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ

บิวชั่น เซ็นเตอร ์จาํกดั 

• กรรมการบรหิาร  บรษัิท 

อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น จาํกดั 

(มหาชน) 

• กรรมการ บรษัิท มนัตรา 

แอสเซ็ท จาํกดั 
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ลาํดับ ช่ือ ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา ประสบการณ ์

• กรรมการ บรษัิท บอรด์เวย ์

มีเดีย จาํกดั 

• กรรมการ บรษัิท อควา 

แอด จาํกดั 

2 นายอิสสระ มีชาํนาญ กรรมการ

ผูจ้ดัการ 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัรามคาํแหง 

• ปรญิญาตร ีนิติศาสตร ์

มหาวิทยาลยัรามคาํแหง 

• ผูอ้าํนวยการอาวโุส บรษัิท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

วรรณ จาํกดั 

• ผูช้่วยผูอ้าํนวยการ บรษัิท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงศรี จาํกดั 

• ผูช้่วยผูอ้าํนวยการ บรษัิท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

วรรณ จาํกดั 

3 นายภมิู ศรเีมฆารตัน ์ ผูอ้าํนวยการ 

ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยสิ์น 

• MSc Real Estate 

Management 

Reading University 

• ปรญิญาตร ี

วิศวกรรมศาสตร ์

โยธา (Civil 

Engineering) 

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

• ผูจ้ดัการกองทนุ  

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน  

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

4 นางสาวเขมิกา  

วณิชชาธรรมกลุ 

ผูอ้าํนวยการ 

ฝ่ายนกั

ลงทนุ

สมัพนัธแ์ละ

พฒันาธุรกิจ 

• MSc International 

Management, 

Strathclyde University 

• ปรญิญาตร ีการธนาคาร

และการเงิน (Banking 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่าย

จดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษัิท
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ลาํดับ ช่ือ ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา ประสบการณ ์

and Finance) 

จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จาํกดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จาํกดั 

 

ผู้บริหารในส่วนงานหลักของผู้ใหบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider)   

ผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัทหลักทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกัด 

(มหาชน) (“DAOLSEC”) ซึ่งมีบุคคลากรที่ดูแลงานในแต่ละส่วนงานหลัก มีรายละเอียดวุฒิการศึกษา และ

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรอืการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

ลาํดับ ช่ือ 
ตาํแหน่ง และส่วนงานที่

ดูแล 
ประวัตกิารศึกษา ประสบการณ ์

1 นางสาว 

เสขสรุยี ์ณ นคร1/ 

รองกรรมการผูจ้ดัการ  

สายงานปฎิบติัการและ

บรหิารเงิน    

บรษัิทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

(มหาชน) 

 

ดแูลงานดา้นบญัชีและ

การเงินของกองทรสัต ์

 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 

(การเงิน) 

มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

• ปรญิญาตร ี

วิทยาศาสตรบ์ณัฑิต 

(เศรษฐศาสตร)์

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

• ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์ไอรา่ 

จาํกดั (มหาชน) 

• ผูอ้าํนวยการอาวโุส 

บรษัิทหลกัทรพัย ์โกล

เบลก็ จาํกดั (มหาชน) 

• หวัหนา้ฝ่าย Market 

Monitoring and 

Surveillance สมาคม

ตลาดตราสารหนีไ้ทย  

2 นางสาวรชันี  

ชนุรตันชยั  

(ดแูลดา้นกาํกบัและ

ตรวจสอบ)1/ 

ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จาํกดั 

(มหาชน) 

 

• ปรญิญาโท สาขาวิชา

เทคโนโลยีสารสนเทศ 

สถาบนัเทคโนโลยีพระ

จอมเกลา้เจา้คณุทหาร

ลาดกระบงั 

• ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์บลู

เบลล ์จาํกดั 
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ลาํดับ ช่ือ 
ตาํแหน่ง และส่วนงานที่

ดูแล 
ประวัตกิารศึกษา ประสบการณ ์

ดแูลงานดา้น ฝ่ายกาํกบั

ตรวจสอบและบรหิาร

จดัการความเส่ียง 

• ปรญิญาตร ีคณะ

บรหิารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยักรุงเทพ 

 

• ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์โกล

เบลก็ จาํกดั 

 

3 นางสาวสิรณิฐัา  

โอชาพนัธุ ์ 

(ดแูลดา้น

ตรวจสอบ)1/ 

 

ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษัิทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

(มหาชน) 

 

ดแูลงานดา้น  ฝ่ายกาํกบั

ตรวจสอบและบรหิาร

จดัการความเส่ียง 

• ปรญิญาโท MBA 

จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ปรญิญาตร ีคณะ

พาณิชยศาสตรแ์ละการ

บญัชี จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ผูอ้าํนวยการ ธนาคาร  

ซีไอเอ็มบีไทย จาํกดั 

• ผูช่้วยผูอ้าํนวยการ 

ธนาคารกรุงศรอียธุยา 

จาํกดั (มหาชน) 

4 นายวิวฒัน ์ 

องัศพุิพฒัน ์ 

(ดแูลดา้นบรหิาร

จดัการความเส่ียง)1/ 

 

ผูอ้าํนวยการอาวโุสบรษัิท

หลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จาํกดั (มหาชน) 

 

ดแูลงานดา้น ฝ่ายกาํกบั

ตรวจสอบและบรหิาร

จดัการความเส่ียง 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 

ม. เกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ

ม. อสัสมัชญั 

• หวัหนา้ฝ่าย  

บรษัิท อินเซปชั่น 

เทคโนโลยี จาํกดั 

(ประกอบธุรกิจ

ใหบ้รกิารโอนเงิน

ระหวา่งประเทศ) 

• COO & Head of Risk 

Department  

บริษัทหลกัทรพัย ์เอเชีย 

เวลท ์จาํกดั 

หมายเหต:ุ 1/ บริษัทฯ ไดม้อบหมายงานในฝ่ายกาํกบัตรวจสอบและบริหารจดัการความเสีย่ง และฝ่ายปฏิบตักิาร 

ใหด้าํเนนิการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัทหลกัทรพัย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) (“DAOLSEC”) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของ บริษัท ดาโอ (ประเทศไทย) 

จํากดั (มหาชน) เพือ่ใหเ้กิดความคล่องตวัในการบริหารจัดการ และช่วยใหร้ะบบการทาํงานของ

บริษัทฯ มปีระสทิธิภาพมากขึน้ 
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คณะผูบ้ริหาร ประกอบดว้ย ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้าํนวยการฝ่ายต่าง ๆ ของ

บริษัทฯ โดยประธานเจา้หน้าที่บริหารจะดาํรงตาํแหน่งเป็นประธานคณะผูบ้ริหาร ส่วนกรรมการ ผูจ้ัดการ และ

ผูอ้าํนวยการฝ่ายต่าง ๆ เป็นสมาชิกของคณะผูบ้ริหาร บริษัทฯกาํหนดใหป้ระธานคณะผูบ้ริหารควรจัดการประชุม

คณะผูบ้ริหารอย่างนอ้ยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ

การทาํหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอบเขตอาํนาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะผูบ้รหิารมีดงัตอ่ไปนี ้

1) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

2) ติดตามประเด็นที่เก่ียวกับการแข่งขนัทางธุรกิจของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน พิจารณาบทลงโทษ 

ตอ่ผูท้ี่ฝ่าฝืนระเบียบปฏิบติัของบรษัิทฯ 

3) ให้คําแนะนําต่อผู้บริหารและพนักงานในการพิจารณาประเด็นที่ เ ก่ียวข้องกับผลประโยชน์ของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4) พิจารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละแนวทางการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

5) พิจารณาโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

6) ติดตามใหผู้บ้รหิารและพนกังานใหค้วามรว่มมือแก่สาํนกังาน ก.ล.ต. และทรสัตี 

7) พิจารณาคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์น และผูเ้ช่ียวชาญดา้นตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั

การบรหิารจดัการกองทรสัต ์

8) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และกาํกบัดแูดลการปฏิบติังานของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

9) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และกาํกบัดแูลการปฏิบติัหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

10) พิจารณาการจดัทาํประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการดาํเนินธุรกิจหรือการปฏิบติังานของบริษัทฯ 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษัิทฯ 

11) พิจารณาการจดัทาํประกนัภยัในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

12) ติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

13) ควบคมุใหฝ่้ายบรหิารทรพัยสิ์นติดตามดแูลทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หมี้ความครบถว้น ถกูตอ้ง สมบรูณ ์

14) พิจารณาคดัเลือกและประเมินผลการปฏิบติังานของผูร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) 



 

รายงานประจาํปี 2567  149 

15) กาํกบัดแูลใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเตรียมขอ้มลูประกอบการประชมุ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หถ้กูตอ้ง เรยีบรอ้ย ภายในระยะเวลาที่กาํหนด 

16) พิจารณาจดัการในกรณีที่เกิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 

17) พิจารณาเรื่องรอ้งเรยีนที่อาจมีนยัสาํคญัอนัก่อใหเ้กิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 

18) พิจารณางบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์

19) พิจารณาอนมุติัรายจ่ายพิเศษ หรอืรายจ่ายนอกงบประมาณของกองทรสัต ์

20) พิจารณารายการจดัซือ้จดัจา้งของกองทรสัต ์ตามกรอบงบประมาณที่ระบบงานจดัซือ้จดัจา้งกาํหนด 

21) พิจารณาประเด็นอื่น ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษัิท 

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร มีอาํนาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บงัคบับญัชาและ

ดแูลการดาํเนินงานของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถดาํเนินการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตาม

กฎหมาย และกฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้

1) รับผิดชอบ ดูแล บริหารการดาํเนินงาน และกาํกับดูแลการดาํเนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชุมคณะกรรมการ

บรษัิท 

2) กาํหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจา้ง และการเลิกจา้ง

พนักงานของบริษัทฯ และกําหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่าง ๆ  

สาํหรบัพนกังาน 

3) เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอาํนาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกาํกับ

ดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

4) มีอาํนาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ คาํสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกับการทาํงานของบริษัทฯ  

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5) มีอาํนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้ับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดร้บัมอบหมาย 

จากคณะกรรมการบรษัิท  
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กรรมการผู้จัดการ 

กรรมการผูจ้ัดการมีอาํนาจ หน้าที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บังคับบัญชาและดูแล 

การดาํเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตใ์ห้สามารถทาํงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตาม

กฎหมายและกฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้

1) รับผิดชอบ ดูแล บริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวัน ของบริษัท ในฐานะ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชุมคณะกรรมการ

บรษัิท 

2) ดแูลและควบคมุการปฏิบติังานดา้นต่าง ๆ ของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการควบคมุดแูล

งานที่ไดร้บัมอบหมายใหด้าํเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก 

3) มีอาํนาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดร้บัมอบหมายจาก

คณะกรรมการบรษัิทหรอืคณะผูบ้รหิาร 

4) ใหมี้อาํนาจในการมอบอาํนาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบ้คุคลอื่นปฏิบติังานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดยการ

มอบอาํนาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอาํนาจตามหนังสือ

มอบอาํนาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้กาํหนด หรือคาํสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ  

ไดก้าํหนดไว ้ทัง้นีก้ารมอบหมายอาํนาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการนัน้ จะตอ้งไม่มี

ลักษณะเป็นการมอบอาํนาจ หรือมอบอาํนาจช่วงที่ทาํใหก้รรมการผูจ้ัดการ หรือผูร้บัมอบอาํนาจจาก

กรรมการผูจ้ัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจไดร้บั

ประโยชนใ์นลกัษณะใด ๆ หรอือาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์

การประชุมของคณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูบ้รหิารควรจดัการประชมุคณะผูบ้รหิารอย่างนอ้ยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และการทาํหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่กาํหนดไว ้

10.1.4. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งในการบริหารงานของบริษัทฯ นัน้ ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้ารปฏิบติัหนา้ที่ 

ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบริษัทฯ เป็นไปตามภาระผูกพนัตามกฎหมาย ซึ่งแต่ละฝ่ายงานจะมีผูอ้าํนวยการ

ฝ่ายเป็นผูมี้อาํนาจ หนา้ที่ และรบัผิดชอบในการบรหิารงานในแตล่ะสายงานของตน ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี ้
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1) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์น 

 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าที่และพันธกิจหลักในการบริหารจัดการกองทรัสต์และจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง การดแูลทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ใน

สภาพพรอ้มใชง้านและจดัหาประโยชน ์การคดัเลือกผูป้ระเมินค่าอสงัหารมิทรพัย ์บรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จดัใหมี้การทาํประกนัภยัตามที่เหมาะสม เป็นไปตามขอ้กาํหนด

ที่เก่ียวขอ้ง จดัทาํประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ควบคมุดแูลและตรวจสอบการทาํงาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ดูแลการจัดหาประโยชน์และการใช้ประโยชน์จาก

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการดแูลผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร ดแูลการจดัเก็บคา่เช่าและค่าบรกิารพืน้ที่ให้

มีความครบถว้นถกูตอ้ง ดแูลการจดัการค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หมี้ประสิทธิภาพ การรกัษาความสะอาด

และความปลอดภยัของทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

2) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละพัฒนาธุรกิจ 

 ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ มีหน้าที่และพันธกิจหลักในการเปิดเผยข้อมูลต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ตามที่กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้ยงัมีบทบาทสาํคญัในการวางแผนการลงทนุ คดัเลือกและพิจารณาลงทนุ 

ในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ จัดให้มีการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ ตรวจสอบการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์วางแผนและกาํหนดกลยทุธ ์

ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ยงัมีหนา้ที่ในการจดัทาํ

รายงานประจําปีและแบบแสดงรายการข้อมูลประจํา ปีของกองทรัสต์ ดํา เนินการจัดประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้วางแผนการตลาด การลงทนุและส่งเสริมการขาย การประชาสมัพนัธแ์ละกาํหนด

กลยุทธ์การแข่งขันเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถสรา้งผลตอบแทนได้ตามเป้าหมาย 

ที่กาํหนด ตลอดจนถึงการวางนโยบายในการกูยื้มเงินและดาํเนินการในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการกูยื้มเงินของ

กองทรสัต ์(ถา้มี) และเพิ่มมลูค่าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์พิจารณาการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์

การติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการรับเรื่องร้องเรียน หรือข้อพิพาทต่าง ๆ นอกจากนี้  

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ยงัมีบทบาทในการดาํเนินการที่เก่ียวขอ้งกบัการปอ้งกนัความขดัแยง้

ทางผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการความเส่ียง 
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3) ฝ่ายปฏิบัตกิาร 

 ฝ่ายปฏิบัติการมีหน้าที่และพันธกิจในการจัดทาํบัญชีและงบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์  

จดัวางและพฒันาทรพัยากรบคุคล ระบบสารสนเทศและการส่ือสาร เป็นตน้ นอกจากนี ้ยงัทาํหนา้ที่ควบคมุ 

ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ไดมี้การมอบหมายใหจ้ัดทาํและดาํเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก 

(งานที่มีการ Outsource) ซึง่รวมถึงแตไ่ม่จาํกดัเพียงงานทาํความสะอาด งานดา้นการรกัษาความปลอดภยั 

งานด้านระบบลิฟท์และบันไดเล่ือน งานด้านการควบคุมสัตว์รบกวน งานด้านการรักษาสุขอนามัย 

(Hygiene Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา งานดา้นการจดัการดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ

และคอมพิวเตอร ์การบรหิารงานทั่วไป การจดัซือ้ การจดัเตรยีมเอกสาร 

 อย่างไรก็ตาม หากในภายหลงัปรากฏวา่ บรษัิทฯ มีการจา้งบคุลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้น

ดงักลา่วแลว้ บรษัิทฯ อาจพิจารณาไม่มอบหมายงานใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) เป็นผูด้าํเนินการ 

โดยการมอบหมายงานใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอกดาํเนินการ (Outsource) นัน้ จะขึน้อยู่กับความเหมาะสม

และความจาํเป็น โดยจะพิจารณาเป็นรายสถานการณไ์ป 

 ทัง้นี ้ในกรณีที่งานใด ๆ ซึ่งโดยสภาพหรือตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกาํหนดใหเ้ป็น

งานที่จะตอ้งดาํเนินการโดยผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลใด ๆ ที่เก่ียวข้องกันเป็นการเฉพาะตัวแล้ว  

งานในลกัษณะเช่นนีไ้ม่สามารถดาํเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ได ้

4) ฝ่ายกาํกับตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียง 

ฝ่ายกาํกบั ตรวจสอบ และบรหิารจดัการความเส่ียงมีหนา้ที่และพนัธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม 

ควบคมุดแูล และประเมินผลการปฎิบติังานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการปฎิบติังาน

ของบุคลากรของบริษัทฯ และการปฎิบติัหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงาน 

ที่ปรากฎอยู่ในคู่มือระบบมาตรฐานการปฎิบัติงานและระบบงานของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

แต่ละฝ่ายงานจะมีหน้าที่ความรับผิดชอบตามระบบงานหลักต่าง ๆ ที่บริษัทกําหนดขึน้  

ซึ่งระบบงานบางส่วนจะถูกมอบหมายใหผู้ร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก 

ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ อย่างไรก็ตาม การมอบหมายงานนัน้เป็นการมอบหมายการทาํงานเพื่อประสิทธิภาพ

เท่านั้น แต่หน้าที่และความรับผิดชอบจะยังเป็นของฝ่ายงานของบริษัทฯ  ดังนั้น จึงต้องมีระบบ 

การควบคมุดแูลและตรวจสอบคณุภาพของงานที่มอบหมายใหก้บัผูร้บัมอบหมายงาน ซึ่งกาํหนดไวใ้นคู่มือ

ปฏิบัติงานฉบับนีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงานตามที่กล่าวมาขา้งตน้ มีฝ่ายงานหลักดูแลรบัผิดชอบ 
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อยู่แลว้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนุมัติในเรื่องที่เป็นสาระสาํคัญ อาทิ การพิจารณางบประมาณของ

กองทรสัต ์การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจาํเป็นที่จะตอ้งผ่านการอนุมัติของที่ประชุมคณะผูบ้ริหาร 

(Management Committee) หรอืคณะกรรมการบรษัิทตามลาํดบัความสาํคญั (แลว้แตก่รณี) 

รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบหลกัของหน่วยงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ และของผูใ้หบ้ริการ

ภายนอก (Outsourced Service Provider)  ดงัตอ่ไปนี ้

หน่วยงาน จาํนวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัตแิละประสบการณ ์ 

ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยสิ์น 
 

3 นายภมิู ศรเีมฆารตัน ์ • ผูจ้ดัการกองทนุ  

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษัิท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จาํกดั 

ฝ่ายนกัลงทนุ

สมัพนัธแ์ละพฒันา

ธุรกิจ 

3 นางสาวเขมิกา  

วณิชชาธรรมกลุ 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษัิท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จาํกดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จาํกดั 

ผูใ้หบ้รกิารภายนอก

ดแูลงานดา้นบญัชี

และการเงินของ

กองทรสัต ์

3 นางสาวเสขสรุยี ์ณ นคร 

 

• ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์ไอรา่ 

จาํกดั (มหาชน) 

• ผูอ้าํนวยการอาวโุส บรษัิท

หลกัทรพัย ์โกลเบลก็ 

จาํกดั (มหาชน) 
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หน่วยงาน จาํนวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัตแิละประสบการณ ์ 

• หวัหนา้ฝ่าย Market 

Monitoring and 

Surveillance สมาคม

ตลาดตราสารหนีไ้ทย 

ผูใ้หบ้รกิารภายนอก 

ดแูลงานดา้นการ

กาํกบั ตรวจสอบ 

และบรหิารจดัการ 

ความเส่ียง1/ 

3 นางสาวรชันี ชนุรตันชยั  

(ดแูลงานดา้น ฝ่ายกาํกบั

ตรวจสอบ และบรหิารจดัการ

ความเส่ียง)  

 

• ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์บลเูบลล ์

จาํกดั 

• ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษัิทหลกัทรพัย ์โกล

เบลก็ จาํกดั 

นางสาวสิรณิฐัา โอชาพนัธุ ์

(ดแูลงานดา้น ฝ่ายกาํกบั

ตรวจสอบ และบรหิารจดัการ

ความเส่ียง) 

• ผูอ้าํนวยการ ธนาคาร  

ซีไอเอ็มบีไทย จาํกดั 

• ผูช่้วยผูอ้าํนวยการ 

ธนาคารกรุงศรอียธุยา 

จาํกดั (มหาชน) 

นายวิวฒัน ์องัศพุิพฒัน ์ 

(ดแูลงานดา้น ฝ่ายกาํกบั 

ตรวจสอบ และบรหิารจดัการ

ความเส่ียง) 

• หวัหนา้ฝ่าย  

บ ริ ษั ท  อิ น เ ซ ป ชั่ น 

เ ท ค โ น โ ล ยี  จํ า กั ด 

(ประกอบธุรกิจใหบ้ริการ

โอนเงินระหวา่งประเทศ) 

• COO & Head of Risk 

Department  

• บรษัิทหลกัทรพัย ์เอเชีย 

เวลท ์จาํกดั 

หมายเหต:ุ  1/  ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง DAOLSEC เป็นผู ้ปฏิบัติงานในฝ่ายปฏิบัติการและ 

ฝ่ายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบัติงานของหน่วยงาน

ดงักล่าวอยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

ลาํดับ ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

1. ระบบในการกาํหนด

นโยบายในการจดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนในการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

3. ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัย ์

(Appraisal Report) 

4. การใหค้วามรว่มมือแก่สาํนกังาน ก.ล.ต. 

5. การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี 

2. ระบบในการควบคมุและ

บรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ

และการบรหิารจดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบในการจดัทาํประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการดาํเนิน

ธุรกิจหรอืการปฏิบติังานของบรษัิทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของ

บรษัิท 

2. ระบบในการจดัทาํประกนัภยัในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

3. ระบบการติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเส่ียงที่เก่ียวกบั 

การลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4. ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

3 ระบบในการปอ้งกนั

ความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน ์

1. การเปิดเผยขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สียของกรรมการ ผูบ้รหิาร และ

พนกังาน 

2. การทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบคุคล 

ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. การทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัทรสัตี 

4. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจ 

5. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัความเป็นอิสระในการทาํหนา้ที่ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. การเปิดเผยสว่นไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนจ์ากบรษัิท / บคุคล 

ที่เป็นคูค่า้กบักองทรสัต ์
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ลาํดับ ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

7. การซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานบรษัิทและบคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

กบัพนกังาน 

4. ระบบในการคดัเลือก

บคุลากรของผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละผูร้บั

มอบหมายในงานที่

เก่ียวขอ้งกบัการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 

3. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกและวา่จา้งผูเ้ช่ียวชาญดา้น

ตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

4. ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5. ระบบในการกาํกบัดแูล

การปฏิบติังานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

บคุลากรของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และกาํกบัดแูล 

การปฏิบติังานของบรษัิทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และกาํกบัดแูล 

การปฏิบติังานของบคุลากรของบรษัิท (กรรมการ ผูบ้รหิาร และ

พนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

3. ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และกาํกบัดแูล 

การปฏิบติัหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. ระบบในการดแูลการลงทนุและการประกอบธุรกิจอื่นของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. ระบบรองรบัการเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัต ์

1. กระบวนการในการจดัเตรยีมและเปิดเผยขอ้มลูที่สาํคญัของบรษัิทและ

ของกองทรสัต ์

2. ระบบการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

กองทรสัต ์ตามสญัญาตา่ง ๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

7. ระบบการปฏิบติัการ 

ดา้นงานสนบัสนนุ  

(Back Office) 

1. ระบบการควบคมุและดแูลงานที่ไดมี้การมอบหมายใหด้าํเนินการ 

โดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 

2. ระบบในการดแูลรกัษาผลประโยชน ์

3. ระบบในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ลาํดับ ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

8. ระบบในการตรวจสอบ

และควบคมุภายใน 

1. ระบบควบคมุการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์าม

ขอ้กาํหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบการจดัทาํงบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์

3. ระบบการพิจารณาและอนมุติัรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอก

งบประมาณ 

4. ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง 

5. ระบบการจดัเก็บขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์

6. ระบบการติดตามจดัเก็บรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารโดยผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

7. ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์

โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

8. ระบบการควบคมุการปฏิบติัการเงินสด 

9. ระบบการจดัทาํบญัชีและงบการเงิน 

9. ระบบในการติดตอ่ส่ือสาร

กบัผูล้งทนุหรอืผูเ้ช่าที่ใช้

ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตแ์ละการจดัการ 

กบัขอ้รอ้งเรยีนของผู้

ลงทนุหรอืผูเ้ช่าที่ใช้

ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

1. ระบบในการรบัเรื่องรอ้งเรยีนที่ไม่มีนยัสาํคญัหรือไม่อาจกลายเป็นขอ้

พิพาทที่รา้ยแรง (เรื่องรอ้งเรยีนโดยทั่วไป) 

2. ระบบในการรบัเรื่องรอ้งเรยีนที่มีนยัสาํคญัหรอือาจกลายเป็นขอ้

พิพาทที่รา้ยแรง 

 

10. ระบบในการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

 

การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการ

เรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกับการให้เช่าหรือให้ใชพ้ืน้ที่ ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต ์
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จะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นตน้ 

2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะนาํอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจ

ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรอืธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลง

ที่กาํหนดคา่เช่าส่วนใหญ่เป็นจาํนวนที่แน่นอนไวล้ว่งหนา้ และหากจะมีสว่นที่อา้งอิงกบัผลประกอบการของ

ผูเ้ช่า จาํนวนเงินค่าเช่าสงูสดุที่อา้งอิงกบัผลประกอบการนัน้ จะไม่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจาํนวนเงินค่าเช่า

ที่กาํหนดไวแ้น่นอนลว่งหนา้ 

3) หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนาํอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

ไปใช้ประกอบธุ ร กิจที่ ขัดต่อ ศีลธรรมหรือ ไ ม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่ า ในแต่ละครั้ง  

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้ขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสัญญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่า 

นาํอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดย 

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่จัดใหมี้การประกันภัยในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ทาํให้

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตคื์นกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอด

ระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยการประกันภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกนั

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัย ์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจาํนวนตน้ทุนทดแทนหรือ

ตน้ทนุเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บั

ความเสียหายจากอสังหาริมทรพัย ์หรือจากการดาํเนินการในอสังหาริมทรพัยใ์นวงเงินที่เพียงพอและ

เหมาะสม ทั้งนี ้ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยข้างต้นที่จัดทาํโดยผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตีจะ 

ไม่ปฏิเสธการจดัทาํประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักลา่วโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

5) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา

ผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกาํหนด 

ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทัง้ในส่วนราคาค่าเช่าและเง่ือนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียม 

ทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการทาํธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปที่เป็นบคุคลภายนอก 

6) ในการจดัหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งดแูลจดัการใหมี้การจดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่

กองทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม ปราศจากความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการมีบุคคลที่ 
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เก่ียวโยงเขา้มาเก่ียวขอ้งกับการจัดหาผูเ้ช่าและมีการกาํกับดูแลการทาํงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

โดยเป็นไปตามรายละเอียดที่กาํหนด การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

10.1.5. วิธีการและเงือ่นไขในการเปล่ียนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ดังต่อไปนี ้อย่างไรก็ดี การเปล่ียนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัต ์

โดยชอบไม่เป็นเหตใุหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กิดสิทธิเรียกรอ้งตอ่ทรสัตีเพื่อความเสียหายใด ๆ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ที่ก ําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือสัญญาแต่งตั้ง 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการทาํหนา้ที่ตามหลักเกณฑท์ี่กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ

สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ก) เม่ือปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตมิ์ไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้นตามที่

กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัต ์หรือ

ประกาศของสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่ เก่ียวข้องอื่นใดซึ่งรวมถึงประกาศที่ก ําหนด

หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการปฏิบติัหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการไม่ปฏิบติัหนา้ที่นัน้เป็นการ

ก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถ

เยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือ 

ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบติัตาม

คาํสั่งของสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคาํสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลาที่

สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง 

และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.  

ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สิบ) วนั 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํรงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ สช. 29/2555 

4) สาํนกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบติัหนา้ที่ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกวา่ 90 (เกา้สิบ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 
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5) ผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือชาํระบญัชีหรือถูกพิทักษ์ทรพัยไ์ม่ว่าจะเป็นคาํสั่งพิทักษ์ทรพัย์

เด็ดขาดหรอืไม่ก็ตาม 

วิธีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม ่

 กรณีปรากฎเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 1.) หรอืขอ้ 2.) (ข) หรอื 2.) (ค) หรอื 3.) หรอื 

4.) หรือ 5.) ใหท้รสัตีเป็นผูมี้อาํนาจในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยใน

การดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ใหท้รสัตีขอมติผุถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย

ใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ปรากฎเหตดุงักล่าว และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์มติเห็นชอบภายใน 

30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ไดร้บัมติ ทั้งนีใ้นกรณีที่ไม่สามารถดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ตาม

วิธีการดงักล่าว ใหท้รสัตีดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้อง โดยคาํนึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จาํเป็นและสมควร 

 กรณีปรากฎเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 2.) (ก) ใหท้รสัตีเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

เพื่อขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์และแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนั

นบัแต่วนัที่ปรากฎเหตดุงักล่าว และแต่งตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์มติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่

ไดร้บัมติ ทั้งนีใ้นกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้ แต่ไม่

สามารถดาํเนินการได ้ใหท้รสัตีดาํเนินการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่

ไดเ้อง โดยคาํนงึถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จาํเป็นและสมควร 

 การถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหมี้ผลเม่ือทรสัตีบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีไม่

ตอ้งรบัผิดชดใชค้่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพราะการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยอาศยัเหตุ

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรอืตามพระราชบญัญติัทรสัต ์ตลอดจนประกาศอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง  

 นอกจากนีผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ที่ดาํเนินการตามจาํเป็นเพื่อใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย

ใหม่ (แลว้แต่กรณี) สามารถปฎิบติัหนา้ที่ต่อไปได ้ซึ่งการดาํเนินการดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสือเพื่อ

รบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของส่ิงที่สง่มอบใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120  

(หนึ่งรอ้ยย่ีสิบ) วนั ก่อนวนัที่กาํหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ 
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ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและไดร้บั 

ความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ัดการกองทรัสต ์

รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม

ทาํหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบูรณ์

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การดาํเนินการกรณีทีผู้่จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบัตหิน้าทีไ่ด้ 

ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้ ให้ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ตาม 

ความจาํเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจาํกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ 

ผูถื้อหน่วย ทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้ทัง้นีใ้หเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตภ์ายหลังสัญญาแตง่ตัง้ผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สุดลง 

สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สดุลงไม่วา่ดว้ยเหตใุด ๆ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้

1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายช่ือลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใด ๆ ที่ เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ เป็น 

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลับทางการคา้หรือไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ัดการ

กองทรสัตร์ายใหม่ ตลอดจนดาํเนินการใด ๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรัสต ์

รายใหม่สามารถเขา้ปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2) ดาํเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบติัหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเน่ืองตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสือเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบ

ใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

10.1.6. การบริหารจัดการกองทรัสตอ่ื์น 

ไม่มี 
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10.2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแตล่ะโครงการไดด้งัตอ่ไปนี ้

ลาํดับ ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ ทรัพยสิ์นภายใต้การบริหาร 

1 บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกดั (1) โครงการรชิ แอสเซ็ท 

2 บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั (1) โครงการเอสที บางบอ่ 

(2) โครงการเอสที บางปะอิน 

(3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 

(4) โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 

10.2.1. ข้อมูลของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกัด 

ขอ้มลูทั่วไป 

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกดั (“RAC”) 

ทีต่ัง้สาํนักงานใหญ่ 2341/2 หมู่ที่ 6 ถนนเทพารกัษ์ ตาํบลเทพารกัษ ์อาํเภอเมือง

สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

เลขทะเบยีนบริษัท 0115548000976 

วันทีจ่ดทะเบยีนจัดตัง้บริษัท 21 มกราคม 2548 

โทรศัพท ์ 02-313-3469 

โทรสาร - 

เว็บไซต ์ http://www.rich-asset.com/  

ทุนจดทะเบยีน 30,000,000.00 บาท 

 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ RAC 

ลาํดับ รายช่ือ 
จาํนวนหุน้ 

(หุน้) 

สัดส่วนการถอืหุน้ 

(ร้อยละ) 

1 นายนิรนัต ์ครุยานนท ์ 5,800,000 96.67 

http://www.rich-asset.com/
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ลาํดับ รายช่ือ 
จาํนวนหุน้ 

(หุน้) 

สัดส่วนการถอืหุน้ 

(ร้อยละ) 

2 นายภมิูทศัน ์ธีรธนิตนนัท ์ 100,000 1.67 

3 นายยทุธนา อินทะเตชะ 100,000 1.67 

รวม 6,000,000 100.00 

ที่มา: สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ RAC เอกสาร ณ วนัที่ 23 ธนัวาคม 2567 

2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจสิตกิส ์จาํกัด 

ขอ้มลูทั่วไป 

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั (“STPL”) 

ทีต่ัง้สาํนักงานใหญ่ 32/24 อาคารซิโน-ไทย ทาวเวอร ์ชัน้ 3 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก)  

แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบยีนบริษัท 0135560021911 

วันทีจ่ดทะเบยีนจัดตัง้บริษัท 16 ตลุาคม 2560 

โทรศัพท ์ 02-260-1181 

โทรสาร 02-260-1181 

เว็บไซต ์ https://www.stpi.co.th/  

ทุนจดทะเบยีน 440,000,000.00 บาท 

 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

ลาํดับ รายช่ือ 
จาํนวนหุน้ 

(หุน้) 

สัดส่วนการถอืหุน้ 

(ร้อยละ) 

1 บรษัิท เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน) 43,999,997 100.00 

2 นายวรราช พรหมขนุทอง 1 0.00 

3 นางอนิลรตัน ์นิติสาโรจน ์ 1 0.00 

4 นางอาทิตยา ชาญวีรกลู 1 0.00 

รวม 44,000,000 100.00 

ที่มา: สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL เอกสาร ณ วนัที่ 4 มีนาคม 2568 

https://www.stpi.co.th/
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10.2.2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ลงทุน 

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์หรือหน้าที่ใด ๆ ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกันเป็น 

ลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการดําเนินงานประจําปี  

สัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน และกฎหมายหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ 

เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่ จะต้องดําเนินการใด ๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตี  

จะไดม้อบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

ลงทุน และ/หรือ ที่เก่ียวเน่ืองกับการปฏิบติัหนา้ที่ตามที่กาํหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

หรือดาํเนินการใด ๆ ตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกาํหนดเพิ่มเติม ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์สิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนสาํหรบัการปฏิบติัหนา้ที่เพิ่มเติม

ดงักลา่วตามที่จะไดต้กลงกนัตอ่ไป 

3) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยมี์หน้าที่ที่จะตอ้งจัดใหมี้บุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจาํที่ทรพัยสิ์นที่กองทรัสต์

ลงทนุ และดแูล จดัการ บรหิารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุในเวลาและจาํนวนที่เหมาะสม บคุลากรที่จดัใหมี้

ดงักล่าวตอ้งเป็นผูมี้ความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีคุณสมบติัในการปฏิบติั

หน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดจ้ดัสง่โครงสรา้งการบรหิารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุและรายช่ือบคุลากรระดบั

ผู้บริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการ

เปล่ียนแปลงการบริหารดงักล่าวอย่างมีนยัสาํคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะส่งขอ้มูลการเปล่ียนแปลง

ดังกล่าวใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 วันก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง 

การบรหิารในแตล่ะคราว 

4) ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจดัทาํแผนการดาํเนินงานประจาํปี พรอ้มงบประมาณประจาํปี และจะเสนอ

แผนการดําเนินงานประจําปี พร้อมงบประมาณประจําปีของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าว  

ต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 วนัก่อนวนัสิน้สุดรอบปีบญัชีแต่ละปี 

และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีพิจารณารบัทราบอย่างนอ้ย 1 เดือน ก่อนสิน้รอบปีบญัชีถัดไป 

ในแต่ละปี โดยส่งพร้อมกับแผนการดําเนินงานประจําปีสําหรับการปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม

อสงัหารมิทรพัยใ์หญ่ลว่งหนา้ 3 ปี (Major Renovation Plan)  
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5) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ที่ที่จะตอ้งเก็บรกัษาสาํเนาเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุตามความจาํเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชดุสาํเนาเอกสารประกอบยืนยนั

การจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซึ่ งรวมถึง ไฟล์สแกนสําเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามที่ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้าํเนินการ หรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปียอ้นหลงั 

ในสภาพสมบูรณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตรวจสอบ และจะ 

สง่มอบสาํเนาเอกสารดงักลา่วคืนแก่กองทรสัตเ์ม่ือสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยสิ์น้สดุ 

6) การปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้ทาํรายการใด ๆ ในนามกองทรสัต ์ที่เขา้ข่ายเป็นการทาํรายการธุรกรรม

ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการทาํธุรกรรม 

ที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีตามที่กาํหนดไวใ้นกฎหมายหลักทรพัย ์ 

ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ในการปฏิบติัตามหลกัเกณฑต์ามที่กาํหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัย ์

ในเรื่องดงักลา่ว โดยคาํนงึถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

7) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งดาํเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองขอ้มลูส่วน

บุคคล รวมถึงใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลง และ/หรือ การไดร้บัมอบหมายใดๆ เพื่อใหก้ารปฏิบติังานเป็นไปตาม

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองขอ้มลูสว่นบคุคลดงักลา่ว 

10.3. ทรัสต ี

10.3.1. ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือทรัสต ี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ทีต่ัง้สาํนักงานใหญ่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12  

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพมหานคร 10400 

เลขทะเบยีนบริษัท 0105535048487  

โทรศัพท ์ 02-673-3999 

Website https://www.kasikornasset.com/  

ทุนจดทะเบยีน 135,771,370.00 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 135,771,370.00 บาท 

 

https://www.kasikornasset.com/
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10.3.2. โครงสร้างการถอืหุน้ 

ลาํดับ             ช่ือ 
จาํนวนหุน้ทีถ่อื  

(หุน้) 

ร้อยละของจาํนวนหุน้ที ่

จาํหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษัิท ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 27,154,272 100.00 

2 นายประทาน อจัฉราวรรณ 1 0.00 

3 นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00 

รวม 27,154,274 100.00 

ที่มา: สาํเนาบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้น (บอจ. 5) ของบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ณ วันที่   

17 ธนัวาคม 2567 

10.3.3. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของทรัสต ี

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเ ย่ียงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้ง 

ดว้ยความชาํนาญ โดยปฏิบติัต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์งูสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์  

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบติัหนา้ที่ดงักล่าว ทรสัตีอาจขอความเห็นจากที่ปรกึษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรสัตี 

จะพิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทาํการอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทาํนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่  

เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุล

ความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผย

ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดง

การคดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดงักล่าว ใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลกัเกณฑ ์

ที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน พ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง

ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้

1) หนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์น 

ก) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบริหารจดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. เวน้แตเ่ป็นการจดัการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั 
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ข) การจัดการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เวน้แตผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(1) ในกรณีที่ทรสัตีมีการดาํเนินการเอง ตอ้งจดัใหมี้มาตรการอย่างนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ทาํหนา้ที่จดัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออก

จากหน่วยงานซึ่งทาํหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรือ

ความขดัแยง้ในการปฏิบติัหนา้ที่ 

- มีมาตรการปอ้งกนัการลว่งรูข้อ้มลูภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบคุลากร

ที่ท ําหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและ

บคุลากรอื่นที่มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักลา่ว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัดาํเนินการ ตอ้งปฏิบติั

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดในประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุว่าดว้ยการ

ให้บุคคลอื่นเป็นผู้ร ับดําเนินการในงานที่ เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วน 

ที่เก่ียวกับการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัดาํเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของกองทุน 

โดยอนโุลม 

2) หนา้ที่ในการจดัระบบงานของทรสัตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดใหมี้ระบบงานอย่างเหมาะสมตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์และตามที่สาํนักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องตา่ง ๆ ดงัตอ่ไปนี ้

ก) การแยกกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นสว่นตวัของทรสัตี โดยในการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น จะตอ้งมีการ

แยกกองทรัสต์ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต  ์ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพยสิ์น

สว่นตวัของทรสัตี 

ข) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ พ.ร.บ. ทรสัตข์อง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ค) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหนี้สินของ

กองทรสัต ์ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์



 

รายงานประจาํปี 2567  168 

ง) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทาํหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธิประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

จ) การควบคมุ ตรวจสอบ และป้องกนัมิใหมี้การจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และพ.ร.บ. ทรสัต ์และมิใหมี้การทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์

ฉ) จดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการ

กองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน 

และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจาก

ทรพัยสิ์นส่วนตัวของทรสัตี และทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรสัตีจัดการ

กองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ตล่ะกองออกจากกนัดว้ย 

ช) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยสิ์น

ที่ เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใด 

เป็นทรพัยสิ์นที่เป็นสว่นตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานวา่ 

(1) ทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นความเสียหาย

และหนีท้ี่เป็นสว่นตวัของทรสัตี 

(3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(4) ทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูป 

หรอื ถกูเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

ซ) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกัน

จนมิอาจแยกไดว้า่ทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานวา่ทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์น

ที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนัน้และประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีสิ้นที่เกิดขึน้

จากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่ 

นาํมาเป็นตน้ทนุที่ปะปนกนั 

3) หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
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ก) ทรัสตีมีหน้าที่ เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง  โดยหากมีการขอมติจาก 

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อดาํเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตีตอ้งปฏิบติัดงัตอ่ไปนี ้

(1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดาํเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติ 

วา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรอืไม่ 

(2) ทักทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการดาํเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติ 

ไม่สามารถกระทาํได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ข) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัชาํระหนีห้รือดแูลใหมี้การบงัคบัชาํระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่าง

กองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

ค) หา้มมิใหท้รสัตีนาํหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบ้คุคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบติัหนา้ที่เป็นทรสัตีไป

หกักลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลกูหนี ้ทรสัตีอนัสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต ์

ทัง้นี ้การกระทาํที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระทาํเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

ง) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ

บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเม่ือเขา้ทาํนิติกรรมหรือธุรกรรมกบับุคคลภายนอกว่า

เป็นการกระทาํในฐานะทรสัตี และตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให ้

ชดัแจง้วา่เป็นการกระทาํในฐานะทรสัตี 

จ) ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตมิ์ได ้เวน้แต่ เขา้ขอ้ยกเวน้

ใหท้รสัตีมีสิทธิมอบหมายงานไดท้ัง้นีต้ามที่กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ฉ) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัทาํสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้ริษัท ศนูยร์บัฝาก

หลักทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกัด หรือผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย ์

ตามพ.ร.บ. หลักทรัพยฯ์ ดาํเนินการแทนได ้โดยเม่ือมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียน

หน่วยทรัสต ์ทรัสตีมีหน้าที่กาํกับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ ์

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย ์เว้นแต่มีการจัดทาํหลักฐานตามระบบและ

ระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นสว่นที่เก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย ์

ช) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ต้องจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือ 

ใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

กฎหมายหลกัทรพัย ์
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ซ) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกหลักฐานสิทธิ 

ในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือชํารุด 

ในสาระสําคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิ 

ในหน่วยทรสัตห์รอืใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

ฌ) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตี เก่ียวกบัการปฏิบติัหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในรายงาน

ประจําปีของกองทรัสต์ ซึ่ งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ จัดทํารายงานดังกล่าวเสนอต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ในการบริหารจัดการกองทรัสตเ์ป็นอย่างไร สอดคลอ้งกับข้อกาํหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรสัต  ์

รวมทั้งกฎหมายประกาศ และข้อกําหนดอื่น ๆ ที่ เก่ียวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต ์

มิไดด้าํเนินการเป็นไปตามขอ้กาํหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หรือประกาศและ

ข้อกําหนดที่ เ ก่ียวข้องอื่นใดนั้น ให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการดําเนินการของทรัสตี 

ในการแกไ้ขใหมี้ความถกูตอ้ง 

ญ) ทรสัตีมีหน้าที่ใหก้ารรบัรองรายงานมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต  ์ 

ณ วันทาํการสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศกาํหนด 

เพื่อที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45  

(ส่ีสิบหา้) วนันบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะไตรมาสนัน้ 

ฎ) นอกจากนีท้รสัตีมีหน้าที่ใชค้วามรอบคอบ และระมัดระวัง เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตค์าํนวณ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่

กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศกาํหนด เม่ือผูจ้ดัการกองทรสัตอ์อกรายงานประจาํปีในแต่ละรอบ

ระยะเวลา โดยจดัพิมพข์อ้มลูเก่ียวกับมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยใน

รายงานประจาํปีของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งส่งขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการคาํนวณ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จาํกัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัย ์

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่สง่ใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

ฏ) ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการตามที่กาํหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งอื่นใด 

ฐ) ทรสัตีไม่มีหนา้ที่ใหห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนัการปฏิบติัหนา้ที่ของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตี

ไม่มีหนา้ที่อื่นใดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือบคุคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญา
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ก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือที่กฎหมายได้บัญญัติไว้ อนึ่ง การที่ทรัสตีเข้าทําสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

มิได้เป็นการให้หลักประกันรายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือหลักประกัน 

การปฏิบติัตามสญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่วา่รายใด 

ฑ) เม่ือกองทรัสต์สิน้สุดลง ให้ทรัสตีทาํหน้าที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จาํหน่าย และจัดสรรทรัพย์สิน  

โดยตอ้งชาํระสะสางหนีสิ้นและคา่ใชจ้่ายเม่ือทรสัตสิ์น้สดุลงตามลาํดบัที่กาํหนดในพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

ฒ) ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี  

โดยคาํนงึถึงมาตรฐานที่กาํหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพบญัชี โดยงบการเงินที่จดัทาํขึน้ตอ้งมี

การตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีก่อนที่จะย่ืนต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผย

ตอ่สาธารณชนตามหลกัเกณฑท์ี่สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชีดงักลา่วตอ้ง

เป็นผูไ้ดร้บัความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือ ลูกจา้ง

ของทรสัตี 

ณ) ใหท้รสัตีงดเวน้การใชสิ้ทธิรบัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัต ์สาํหรบัค่าใชจ้่ายที่ชาํระใหก้ับ

บคุคลภายนอก 

4) หนา้ที่ติดตาม ดแูลและตรวจสอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 

ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น  

(ถา้มี) ดาํเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง และ

ประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด การติดตาม ดแูล และ

ตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการทาํหนา้ที่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 

ก) ดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรัสตก์ระทาํโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

ข) ติดตามดูแลและดาํเนินการตามที่จาํเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลักษณะและปฏิบติัใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน

ผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแตง่ตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

ค) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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ง) ควบคุมดูแลใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่กาํหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

จ) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการดาํเนินการหรือการทาํธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัตต์อ่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรอืเม่ือสาํนกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

ฉ) ในกรณีที่จาํเป็น เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจกาํหนดให้

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์กินกว่าหน้าที่ที่กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

ทั้งนี ้เรื่องที่ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตด์าํเนินการดังกล่าวตอ้งไม่ขัดหรือแยง้กับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

หรือกฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการ

ดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร ทรัสตีและ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัตอ่ไป 

ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เ กิด 

ความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบติัหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้

(1) รายงานตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทาํการนบัแตรู่ห้รอืพงึรูถึ้งเหตกุารณด์งักลา่ว 

(2) ดําเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ ตามที่

เห็นสมควร 

ซ) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ที่ได้

ใหท้รสัตีเขา้จัดการกองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่  

ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามที่กาํหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จัดการ

กองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรง 

ตอ่ประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและดาํเนินการตามอาํนาจหนา้ที่ที่ระบไุว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต  ์และ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ในการดาํเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมาย 

ใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเง่ือนไข

ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอํานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

ตามอาํนาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 
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นอกจากนี ้เม่ือเห็นว่ากรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบติัหนา้ที่ใหถู้กตอ้งและครบถว้น

ตามที่กาํหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต  ์หรือ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ประกาศสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือ

ประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์

และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลา 

อนัสมควร ใหท้รสัตีสามารถเขา้ไปดาํเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

5) หนา้ที่เก่ียวกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสําคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  

โดยในกรณีที่มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีดาํเนินการตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

ก) ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่กาํหนดไว ้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ (1) ข้างต้นให้ทรัสตี

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามอาํนาจหน้าที่ที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์

เพื่อดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือการจัดการกองทรัสตท์ี่ออกตาม 

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์มีข้อกําหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดาํเนินการเพื่อแก้ไข

เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการที่กาํหนดในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์หรอืตามที่สาํนกังาน ก.ล.ต. มีคาํสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

6) หนา้ที่ในการใชอ้าํนาจและการปฏิบติัหนา้ที่ของทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี 

ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตมิ์ได ้เวน้แต ่

ก) การทาํธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งทาํเฉพาะตวัและไม่จาํเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเย่ียงทรสัตี 

ข) การทาํธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวตัถุประสงคข์องการจดัการ 

ในลกัษณะทาํนองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพงึกระทาํในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
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ค) ทรัสตีอาจมอบหมายงานการเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทาํทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 

การปฏิบติังานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษัิทในเครอืของทรสัตี หรอืผูอ้ื่นดาํเนินการได ้

ง) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ร ับผิดชอบและดาํเนินการตามที่ก ําหนดไว้ในสัญญา 

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ 

สช. 29/2555 หรอืประกาศหรอืขอ้กาํหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ื่นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 9.6.4 6) ทรสัตีตอ้งเลือก 

ผู้รับมอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง และตอ้งกาํกับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทน 

อย่างเพียงพอดว้ยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยตอ้งกาํหนดมาตรการในการดาํเนินงานเก่ียวกบั

การมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่ก ําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่  กข. 1/2553 เรื่อง 

ระบบงาน การติดตอ่ผูล้งทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี ดงันี ้

ก) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากร

ของผู้ที่ ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้ร ับมอบหมายงานและ

กองทรสัต ์

ข) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบติังานของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

ค) การดาํเนินการของทรสัตีเม่ือปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงาน

อีกตอ่ไป 

ทรสัตีสามารถมอบหมายงานการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจัดทาํทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

การปฏิบติัการทาํงานสนบัสนนุได ้ซึง่ในการมอบหมายงานดงักลา่ว ทรสัตีจะมอบหมายใหบ้คุคลดงัตอ่ไปนี ้

(1) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่มีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 

(ข) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นของกองทนุสว่นบคุคล 

(ค) ทรสัตีรายอื่น 

(ง) ผู้รับฝากทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่ง 

ที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุไว ้หรอืของประเทศที่ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นตัง้อยู่ 
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(จ) บคุคลอื่นใดที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์

(2) การจดัทาํทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่สามารถประกอบธุรกิจ

นายทะเบียนหน่วยทรสัตไ์ด ้

ในการมอบหมายงานที่กล่าวมาขา้งตน้นี ้ทรสัตีจะตอ้งมอบหมายงานในลกัษณะที่ทาํใหม้ั่นใจได้

ว่า การบริหารจัดการกองทรสัตจ์ะสามารถดาํเนินไปไดอ้ย่างต่อเน่ือง ไม่เกิดผลเสียหายต่อกองทรัสต  ์

และทรสัตีจะยงัคงรบัผิดชอบตอ่ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ กาํหนด 

7) หนา้ที่ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

หากมีค่าใชจ่้ายหรือทรสัตีตอ้งชาํระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นที่เป็น

ส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจาํเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืน 

จากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แตส่ญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะกาํหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สิท ธิที่ จะได้รับ เงินหรือทรัพย์สินคืนตามข้างต้น  ย่อมเ ป็นบุริม สิท ธิที่ ทรัส ตี มีอยู่ ก่อน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละบคุคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบั

ไดใ้นทนัทีโดยไม่จาํตอ้งรอใหมี้การเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจาํเป็นตอ้งเปล่ียนรูป หรือเปล่ียนสภาพ

ทรัพยสิ์นในกองทรัสตเ์พื่อให้มีเงินหรือทรัพยสิ์นคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอาํนาจดาํเนินการดังกล่าวได ้

แต่ตอ้งกระทาํโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้นี ้จนกว่าทรสัตีจะไดช้าํระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ 

เวน้แตเ่ป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

8) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  

ทรสัตต์อ้งรบัผิดตอ่ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์

ในกรณีที่ มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอ 

ความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอื่นใหต้่างไปจากที่กาํหนดไว ้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและ 

เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จาํตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึ่ง 
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10.4. คณะกรรมการลงทุน 

ไม่มี 

 

10.5. ข้อมูลของหน่วยงานอื่น ๆ  

10.5.1. ผู้สอบบัญชี 

ช่ือ บรษัิท เอส พี ออดิท จาํกดั 

ทีอ่ยู่ 475 อาคารสิรภิิญโญ ชัน้ที่ 16 ยนูิต 1601 ถนนศรอียธุยา แขวงถนนพญาไท  

เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 02-354-2192-4 
 

10.5.2. นายทะเบยีนหน่วยทรัสต ์

ช่ือ บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

ทีอ่ยู่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 02-009-9999 

 

10.5.3. ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ลาํดับ ช่ือบริษัทผู้ประเมิน ทีอ่ยู่ 

1 บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 

จาํกดั 

719 อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ชัน้ 12  

ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10320 

โทรศพัท:์ 0-2717-0801-8 

2 บรษัิท ซิมส ์พรอ็พเพอรตี์ ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 100/12 อาคารว่องวานิช บี ชัน้ 12 ถนนพระราม 9 

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

10310 

โทรศพัท:์ 0-2530-4333 
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10.5.4. ทีป่รึกษากองทรัสต ์(ถ้ามี) 

ไม่มี 
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11. การกาํกับดูแลกองทรัสต ์

11.1. นโยบายเกี่ยวกับการกาํกับดูแลกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารจัดการและกํากับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย 

กฎเกณฑ์ ประกาศที่เก่ียวข้องของสาํนักงาน ก.ล.ต. และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์เพื่อประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

การบรหิารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ภายใตก้ารกาํกบัดแูลและกาํหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดงักล่าว จะเป็นไปตามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของ

สาํนกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่ อให้การดําเนินงานของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

หลักเกณฑ์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ 

ตลาดหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์

เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล อีกทั้ง กองทรัสตจ์ะไม่นาํอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนาํอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรม

หรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 

11.2. คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอียดภายใน ขอ้ 10.1.3. โครงสรา้งการจดัการ 

 

11.3. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

11.3.1. ข้อกาํหนดในการประชุม กระบวนการประชุม องคป์ระชุมและการออกเสียง 

1) ข้อกาํหนดในการประชุม และกระบวนการประชุม 

คณะกรรมการบริษัท ตอ้งจดัใหมี้การประชมุคณะกรรมการ (ซึ่งจะจดัใหมี้ขึน้อย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) 

การประชมุทกุ ๆ 3 (สาม) เดือน เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบ และอนมุติัการดาํเนินการ 

ที่จาํเป็นในการดาํเนินงานของบรษัิทฯ ในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้
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ก) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 

(1) ผลประกอบการของบรษัิทฯ และของกองทรสัต ์

(2) ความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก ําหนดขึน้ 

โดยบริษัทฯ ในการจัดหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ 

รวมถึงแนวทางในการดาํเนินการแกไ้ข ดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(3) แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรอืเหตอุื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน

ของกองทรสัต ์

(4) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่าง ๆ ในบริษัทฯ อันไดแ้ก่ ฝ่ายกาํกับตรวจสอบและ

บริหารและจัดการความเส่ียง ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละพัฒนา

ธุรกิจ และฝ่ายปฏิบติัการ รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบติังาน และ

แนวทางในการแกไ้ข 

(5) จดุอ่อนดา้นระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบติังานของบริษัทฯ ในการทาํหนา้ที่

ในฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

ข) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุติั 

(1) กลยทุธแ์ละแผนการดาํเนินธุรกิจของกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) โครงสรา้งการบรหิารจดัการภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ 

(4) การออกแบบ จดัวางและการปรบัเปล่ียนระบบงาน 

(5) ประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่อาจก่อใหเ้กิดความเส่ียงต่อการจัดหาผลประโยชนข์อง

กองทรสัต ์

(6) ประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่อาจก่อใหเ้กิดความเส่ียงหรือความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ในการทาํหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
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(8) แผนธุรกิจประจาํปีของกองทรสัต ์ทัง้นีแ้ผนธุรกิจประจาํปีของกองทรสัตอ์าจจัดทาํขึน้

ดว้ยความรว่มมือของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(9) แนวทางในการดาํเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่สาํคญัเก่ียวกบัการดาํเนินงาน

ของกองทรสัตซ์ึง่ตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

(10) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุติัโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(11) เรื่องอื่นใดที่สาํคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานของบรษัิทฯ และกองทรสัต ์

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

คณะกรรมการบริษัทตระหนักถึงความสาํคัญเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์และ 

การมีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์และบริษัทกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัท 

จึงมีนโยบายเก่ียวกับการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนโ์ดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจดาํเนิน

กิจกรรมทางธุรกิจใด ๆ ของบริษัท และการดาํเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัท จะต้องทาํเพื่อ

ผลประโยชนส์งูสุดของกองทรสัตเ์ท่านั้น และควรหลีกเล่ียงการกระทาํที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน ์นอกจากนี ้ทัง้กรรมการและผูบ้ริหารของบรษัิท ยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของ

ตนและบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการของกองทรสัตห์รือบริษัท 

ดว้ย เพื่อใหท้ราบถึงความสมัพนัธแ์ละการมีสว่นไดเ้สียของผูท้ี่เก่ียวขอ้งในรายการดงักลา่ว 

2) องคป์ระชุมและการออกเสียง 

ตามขอ้บงัคบัของบริษัทฯ ในการประชุมคณะกรรมการทุกครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบดว้ย

กรรมการเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจาํนวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของ

คณะกรรมการจะชีข้าดตามเสียงขา้งมากของกรรมการที่เขา้ร่วมประชุมโดยไม่นับกรรมการที่ไม่มีสิทธิ 

ออกเสียง ทัง้นี ้ในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่า 

โดยทางตรงหรอืทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชมุคณะกรรมการเท่ากนั ใหผู้ท้ี่เป็นประธาน

ในที่ประชมุมีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด  

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านได ้

แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม  

โดยบริษัทจะจัดทาํบันทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร โดยจัดเก็บตน้ฉบับ
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ร่วมกับหนังสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บสาํเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิคส ์ 

เพื่อความสะดวกสาํหรบักรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ 

11.3.2. การทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสต์ที่ เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชี 

ทีผ่่านมา 

ลาํดับ การประชุมครั้งที ่ หวัข้อวาระ เหตุผลโดยสังเขป 

1 2/2567 อนมุติัการยกเลิกการลงทนุใน

ทรพัยสิ์น 

ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และ

ยกเลิกการกูยื้มเงินและการให้

หลกัประกนัที่เก่ียวขอ้งกบัการกูยื้ม

เงินเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์น 

ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ใน

โครงการลาดพรา้ว ฮิลส ์(สว่น

สาํนกังานและพาณิชย)์ 

เ น่ื อ ง จ า ก ก า ร ดํา เ นิ น ก า ร ต า ม

เ ง่ือนไขบังคับก่อน ไ ม่สามารถ

บรรลผุลตามที่กองทรสัต ์และเออร์

เ บิ น  ฮ า บิ แ ท ท  ไ ด้ต ก ล ง กัน ไ ว้   

บริษัทฯ จึงจาํเป็นต้องยกเลิกการ

เข้าทํารายการที่ เ ก่ียวข้องกับการ

ลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่ว  

หมายเหตุ: บริษัทฯ ไดเ้ปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเป็นที่เรียบรอ้ยแลว้เม่ือวันที่ 21 

กมุภาพนัธ ์2567 

 

11.4. กรณีทีเ่ป็นการลงทุนทางอ้อมโดยถอืหุน้ผ่านบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ไม่มี 

 

11.5. กรณีที่เป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ่ื์นที่มีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรัพยสิ์น

หลักของกองทรัสต ์

ไม่มี 
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11.6. การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์นโยบายและวิธีการดูแลกรรมการ ผูบ้ริหาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการ

กองทรสัตใ์นการนาํขอ้มลูภายในซึง่ยงัไม่เปิดเผยตอ่สาธารณชนไปใช ้เพื่อแสวงหาประโยชนส์ว่นตนดงันี ้ 

1) ใหค้วามรูแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหาร เก่ียวกับหนา้ที่ในการรายงานการถือครองหลกัทรพัยข์องตน คู่สมรส 

และบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ ต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 59 และบทกาํหนดโทษตามมาตรา 275 

แห่งพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) รวมทั้ง 

การรายงานการไดม้าหรือจาํหน่ายหลกัทรพัยข์องตน คู่สมรส และบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะต่อสาํนกังาน 

ก.ล.ต. ตามมาตรา 246 และบทกําหนดโทษ ตามมาตรา 298 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และ 

ตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

2) ใหก้รรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ จดัทาํและ

เปิดเผยรายงานการถือครองหลกัทรพัยแ์ละรายงานการเปล่ียนแปลงการถือครองหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ  

ตอ่สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตามมาตรา 59 ตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 

(รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และจัดส่งสาํเนารายงานนีใ้หแ้ก่บริษัทฯ ในวันเดียวกับวันที่ส่งรายงาน 

ตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. 

3) กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต ์ที่ไดร้บัทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระสาํคัญ 

ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหน่วยทรสัตต์อ้งใชค้วามระมัดระวังในการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์ในช่วง  

30 วันก่อนที่งบการเงินหรือขอ้มูลภายในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชนและในช่วงระยะเวลา 24 ชั่วโมง

ภายหลงัจากที่ขอ้มูลภายในของกองทรสัต ์ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชนแลว้ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับขอ้มูลภายใน 

ต้องไม่ เ ปิดเผยข้อมูลนั้นให้ผู้อื่นทราบจนกว่าจะได้มีการแจ้งข้อมูลนั้นให้แก่ตลาดหลักทรัพย์  

มาตรการลงโทษหากมีการกระทาํการฝ่าฝืนระเบียบปฏิบัติดังกล่าวข้างตน้ บริษัทฯ ถือเป็นความผิด 

ทางวินยัตามขอ้บงัคบัการทาํงานของบริษัทฯ โดยจะพิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ไดแ้ก่ การตกัเตือน

ดว้ยวาจา การตกัเตือนเป็นหนงัสือ การภาคทณัฑ ์ตลอดจนการเลิกจา้งพน้สภาพการเป็นพนกังานดว้ยเหตุ

ไลอ่อก ปลดออก หรอืใหอ้อก แลว้แตก่รณี เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์า้มมิใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง

กับการบริหารจดัการกองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวขอ้งของบุคคลนัน้ที่ไดร้บัทราบหรืออาจไดร้บัทราบขอ้มลูภายใน 

ที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชน ใชข้อ้มูลภายในที่มีหรืออาจมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรสัต ์ 

ซึง่ยงัมิไดเ้ปิดเผยตอ่สาธารณชน ซึง่ตนไดล้ว่งรูม้าในตาํแหน่งหรอืฐานะเช่นนัน้ มาใชเ้พื่อการซือ้หรอืขายหรือเสนอซือ้
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หรือเสนอขาย หรือชักชวนใหบุ้คคลอื่นซือ้หรือขาย หรือเสนอซือ้ หรือเสนอขายซึ่งหน่วยทรสัต ์หรือหลักทรพัยอ์ื่น  

(ถา้มี)  ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม ในประการที่น่าจะเกิดความเสียหายแก่บริษัทฯ ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม 

และไม่วา่การกระทาํดงักลา่วจะทาํเพื่อประโยชนต์อ่ตนเอง หรอืผูอ้ื่น หรอืนาํขอ้เท็จจรงิเช่นนัน้ออกเปิดเผยเพื่อใหผู้อ้ื่น

กระทาํดงักลา่ว โดยตนไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนหรอืไม่ก็ตาม 

 

11.7. การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

11.7.1. กระบวนการและปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน  

ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละการจัดหาประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัย ์รายละเอียดดงันี ้

 ขั้นตอนการดาํเนินงาน 

1) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ เป็นฝ่ายติดต่อประสานงานกับทัง้บุคคลและนิติบุคคลภายนอก

เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งโอกาสในการลงทุน  ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง ผูส้นับสนุน เจา้ของทรพัยสิ์น นายหน้า 

ซือ้ขายอสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางการเงิน และผูป้ระกอบวิชาชีพอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อสรรหาโอกาส 

ในการลงทนุมาเสนอใหแ้ก่กองทรสัต ์ผ่านฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ในกรณีที่ฝ่ายงานอื่น ๆ 

ซึ่งรูจ้ักกับบุคคลภายนอกซึ่งเป็นผูแ้นะนาํโอกาสในการลงทุน จะตอ้งแจง้ใหฝ่้ายนักลงทุนสัมพันธ์และ

พัฒนาธุรกิจทราบ เพื่อทําหน้าที่ ในการติดต่อประสานงานและศึกษาความเป็นไปได้ในเบื ้องต้น  

ของโครงการลงทุน โดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะทาํหนา้ที่คัดกรองโครงการลงทุนที่มี

ศกัยภาพทางธุรกิจที่ดี และสอดคลอ้งกบันโยบายลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธฯ์ รว่มกบั

ฝ่ายกาํกบัฯ จะตรวจสอบรายช่ือลกูคา้และบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั Sanction List ตามนโยบายการปอ้งกนัการ

ฟอกเงิน และการต่อตา้นการสนบัสนนุทางการเงินแก่การก่อการรา้ยและการแพรข่ยายอาวธุที่มีอานุภาพ

ทาํลายลา้งสงู (Anti-Money Laundering and Counter-Terrorism and Proliferation of Weapon of Mass 

Destruction Financing Policy) และหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายกาํหนด ก่อนสรา้งความสมัพันธก์ับลูกคา้/ทาํ

ธุรกรรม 

2) เม่ือเล็งเห็นโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะมอบหมายใหบุ้คลากร 

ในฝ่ายดาํเนินการศกึษาขอ้มลูเบือ้งตน้ ซึ่งรวมถึงการจดัทาํและวิเคราะหป์ระมาณการรายรบัรายจ่ายและ

ผลตอบแทนของโครงการ การศกึษาขอ้กฎหมาย ทาํเลที่ตัง้ มลูคา่ทรพัยสิ์นเม่ือตัง้กองทรสัตเ์ปรียบเทียบกบั
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ราคาขายทรพัยสิ์นที่เจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งการ เป็นตน้ เพื่อทาํการเจรจาตอ่รองในขัน้ตน้ และกาํหนดเง่ือนไข

และสาระสาํคญัในการลงทนุเบือ้งตน้กบัเจา้ของทรพัยสิ์น หากเง่ือนไขเบือ้งตน้ลงตวั เป็นที่ยอมรบัไดข้อง

เจา้ของทรพัยสิ์น ทางฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะจดัทาํขอ้มลูสรุปรายละเอียดทรพัยสิ์นและ

เง่ือนไขในการลงทุนเพื่อนาํเข้าที่ประชุมคณะผู้บริหารเพื่อพิจารณาร่วมกันก่อนนาํเสนอเข้าที่ประชุม

คณะกรรมการตอ่ไป 

3) เม่ือฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ นาํเสนอโครงการลงทนุต่อที่ประชมุคณะผูบ้รหิารเป็นที่เรียบรอ้ย

แล้ว ที่ประชุมจะร่วมกันพิจารณาอย่างรอบคอบในแง่ของหลักการความเป็นไปได้ในเชิงพาณิชย์ 

(Commercial Feasibility) รวมถึงความเป็นไปไดท้างกฎหมาย (Legal Feasibility) และความเหมาะสม

สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หากที่ประชมุมีขอ้สงสยัหรอืขอ้กงัวลที่ตอ้งการคาํชีแ้จง

หรือคําอธิบายเพิ่มเติม ซึ่งยังไม่ได้ข้อยุติว่าสมควรที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในโครงการดังกล่าว  

ทางฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  จะรบัเรื่องดงักล่าวเพื่อไปศึกษาหาขอ้มลูเพิ่มเติม ก่อนนาํมา

เสนอใหม่ในที่ประชมุครัง้ถดัไป 

4) เม่ือที่ประชุมทีมงานรวมทุกฝ่ายงาน มีความเห็นร่วมกันว่า โครงการลงทุนดังกล่าวมีความเป็นไปได ้

ในเชิงพาณิชย ์(Commercial Feasibility) สอดคลอ้งและเหมาะสมกับนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์

เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ ฝ่ายนักลงทุนสมัพันธแ์ละพฒันาธุรกิจ  จะมอบหมายใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่าย 

ศึกษาข้อมูลเก่ียวกับโครงการลงทุนเพื่อตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย ์

ที่กองทรสัตจ์ะลงทุน และใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่ายกาํกับฯ ประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิด

จากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ พรอ้มจัดใหมี้แนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย พรอ้มทั้งแจง้ 

ฝ่ายปฏิบัติการเพื่อสรรหาและจ้างที่ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน  

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อดาํเนินการดงักล่าว

ดว้ยความรอบคอบและระมัดระวงั โดยหากมีการศึกษาขอ้มูลเสร็จสิน้แลว้ ที่ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญ 

จะมีการสรุปขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดพรอ้มกบันาํส่งขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้ง

เพื่อพิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในผลการศกึษาตอ่ไป 

ทัง้นี ้ในการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุในโครงการอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ใหมี้การศกึษา

อย่างละเอียดในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้

ก) ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเขา้ทาํนิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถูกตอ้งและ

บงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรอืเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่



 

รายงานประจาํปี 2567  185 

จะลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้า 

ถือครอง และภาระผกูพนัของอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว รวมถึงกฎหมาย

ที่เก่ียวขอ้งของประเทศนัน้ดว้ย โดยตอ้งจดัใหมี้ความเห็นของที่ปรกึษาทางกฎหมาย ที่ปรกึษาทาง

ภาษี ที่ เช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนั้น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานตาม 

ความจําเป็นและเหมาะสมด้วย ทั้งนี ้ เพื่อให้มั่ นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอน รับโอน 

อสังหาริมทรัพย ์หรือการเข้าทาํสัญญาที่เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสตเ์ป็นไป 

อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

ข) ศกึษาสภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการศกึษารายละเอียด

ในประเด็น ดงันี ้

(1) พิจารณาทาํเลที่ตัง้ สภาพเศรษฐกิจ และภาวการณแ์ข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรพัย์

ประเภทนัน้ในช่วงที่ผ่านมา ตลอดจนแนวโนม้ ความต่อเน่ืองและความสมํ่าเสมอของ

รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

- พิจารณาอตัราพืน้ที่ที่ปลอ่ยเช่าได ้(Occupancy Rate) ทัง้จากขอ้มลูประมาณ

การ และจากข้อมูลในอดีต เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขันของ

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้เปรยีบเทียบกบัคูแ่ข่งขนั 

- พิจารณาอัตราหรือราคาค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นในช่วงที่ ผ่านมา 

เปรียบเทียบกับคู่แข่งขัน เพื่อประเมินโอกาสในการสรา้งรายได้และเพิ่ม

ผลตอบแทนในอนาคต 

- วิเคราะหข์อ้มลูอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

(2) พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีขนาดใหญ่เพียงพอที่ จะทําให้เ กิด 

การประหยดัขนาดการลงทนุ (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

(3) วิ เคราะห์ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์นั้นจากผล 

การดําเนินงานในอดีต (Track Record) รวมถึงจะพิจารณาผลการดําเนินงาน 

ในแต่ละเดือนเพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect)  

ในกรณีที่ รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบจากการ เป ล่ียนแปลง 

ในแตล่ะฤดกูาล เช่น 
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- วิเคราะหค์่าใชจ้่ายและกาํไรจากการปล่อยเช่าหรือการจัดหาประโยชนจ์าก

อสังหาริมทรพัยใ์นอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่าหรือตํ่ากว่าหรือใกล้เคียงกับ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน เพื่อพิจารณาแนวทาง 

ในการควบคมุและปรบัปรุงคา่ใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทัง้นี ้ขอ้มลูเก่ียวกับผลการดาํเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท

ใกลเ้คียง อาจใชข้อ้มูลจากงบการเงินของบริษัทที่ประกอบธุรกิจลงทุนหรือ

บริหารอสังหาริมทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียง หรือสอบถามจากผูป้ระกอบการ

ทั่วไปในตลาดหรือนายหน้าซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ หรือเปรียบเทียบกับ

กองทุนหรือกองทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียงทัง้ในไทย

และตา่งประเทศ 

- กรณีอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ในทาํเลที่ตัง้ซึ่งมีศักยภาพที่จะเพิ่มรายไดค้่าเช่าให้

มากขึน้กว่าผลการดาํเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา (ซึ่งอาจเป็น

ผลจากความไม่มีประสิทธิภาพของการบริหารจัดการและแผนการตลาด) 

ประกอบกับอาคารและส่ิงปลูกสร้างยังอยู่ในสภาพดีสามารถใช้จัดหา

ประโยชนไ์ด ้โดยไม่จาํเป็นตอ้งลงทนุเพิ่มเติมเป็นจาํนวนมาก หากกองทรสัต์

จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

จะมีการกาํหนดแผนงานที่ชดัเจนเก่ียวกบัการปรบัปรุงการบริหารจดัการหรือ

แผนการตลาด ที่จะทาํใหอ้สังหาริมทรพัยน์ั้นจัดหาผลประโยชนไ์ดม้ากขึน้ 

ในอนาคตไดอ้ย่างไร 

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร ้างขึน้ใหม่และไม่มีผล 

ก า ร ดํา เ นิ น ง า น ใ น อ ดี ต  ( Track Record) ก า ร ศึ ก ษ า จ ะ พิ จ า ร ณ า 

ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงที่อยู่ในทาํเลที่ตั้ง

ใกล้เ คียงกัน และวิ เคราะห์อุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply)  

ของอสังหาริมทรพัยป์ระเภทนั้น เพื่อประเมินความเส่ียงและความผันผวน 

ของรายได ้และความเหมาะสมในการลงทนุระยะยาว 

(4) วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายชาํระค่าเช่า (เช่น  

จ่ายภายในกาํหนดหรือล่าช้านาน) ระยะเวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่เม่ือรายเดิม 
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ไม่ต่อสญัญาเช่า การปรบัเพิ่มค่าเช่าในช่วงที่ผ่านมาทาํไดม้ากนอ้ยเพียงใด ประเภท

ธุรกิจของผูเ้ช่า เป็นตน้ เพื่อระบคุวามเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการปล่อยเช่า และวางแผน

ป้องกันความเส่ียง รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล

และหนงัสือชีช้วนของกองทรสัต ์ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยมี์การพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลกูคา้กลุ่มใดกลุ่ม

หนึ่งอย่างมีนยัสาํคญั หรือเกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทัง้หมด ฝ่ายนกัลงทุน

สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เน่ืองจาก

หากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสญัญาเช่าซึง่จะกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้และ

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

ในกรณีที่ กองทรัสต์ให้ เ ช่ าอสังหาริมทรัพย์แ ก่ผู้ เ ช่ า เพียงราย เ ดียว  

ตอ้งพิจารณาเก่ียวกับการกาํหนดเง่ือนไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชน์ของกองทรัสต ์ 

เช่น กาํหนดใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งวางหลกัประกันการเช่าในจาํนวนที่เพียงพอ การเปิดเผย

ความเส่ียงของขั้นตอนการบังคับหลักประกัน การกําหนดรูปแบบการชําระเงิน 

เพื่อปอ้งกนัการผิดนดัชาํระคา่เช่าของผูเ้ช่า เป็นตน้ 

(5) จัดใหมี้การตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลูกสรา้งและสภาพของทรพัยสิ์น

ภายในอาคารส่ิงปลกูสรา้ง เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ด้

ทนัที ตรวจสอบประวติัการซอ่มแซมหรอืตอ่เติมอาคารส่ิงปลกูสรา้งวา่กระทาํโดยถกูตอ้ง

ตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบประวติัการตรวจเช็คและซอ่มบาํรุงของสาธารณปูโภคและ

อุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการดาํเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลา 

ที่เหมาะสมหรอืไม่ เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะเวลานาน 

ทั้งนี ้ในกรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยทาํให้ไม่สามารถแข่งขันกับตลาด 

ในบริเวณใกลเ้คียง หรือเป็นอาคารที่ก่อสรา้งมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรม หรือ 

ใกล้ถึงรอบที่ต้องปรับปรุงซ่อมแซมในระยะเวลาอันใกล้ หากจะให้กองทรัสต ์

ซือ้อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ตอ้งคาํนึงถึงค่าใชจ้่าย 

ในการซ่อมแซมปรบัปรุงที่จาํเป็นตอ้งเกิดขึน้ เพื่อนาํไปหกัออกจากราคาซือ้ (หากราคา

ซือ้อา้งอิงจากราคาประเมิน โดยที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นกาํหนดสมมติฐานเก่ียวกับ
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ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมนอ้ยเกินไป) รวมทัง้ตอ้งเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูล

และหนงัสือชีช้วนใหช้ดัเจนเก่ียวกับความเส่ียงจากสภาวะการแข่งขนั (อนัเป็นผลจาก

อาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของกองทรสัตท์ี่จะรบัรองค่าใชจ่้ายและเวลา

ที่ตอ้งใชใ้นการซ่อมบาํรุงภายหลังการซือ้ทรพัยสิ์นซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทน 

ของกองทรสัต ์

(6) ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารส่ิงปลูกสร้าง เช่น 

ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี ้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐาน 

ความปลอดภยัที่ยอมรบักนัทั่วไปหรือไม่ การซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงส่ิงปลกูสรา้ง

ที่ผ่านมามีการปฏิบติัเป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยัที่หน่วยงานราชการกาํหนด

หรือไม่ กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนั้นหรืออาคารส่ิงปลูกสรา้งเคยมีเหต ุ

เพลิงไหม้ ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร  

ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ทางหนีไฟ ลิฟท์  

บนัไดเล่ือน ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร เป็นตน้) ไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อมบาํรุง

ตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรอืไม่ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นยงัคงตอ้ง

จัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจาํทุกปีเพื่อให้มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต ์

ไดล้งทุน มีการปฏิบัติโดยถูกตอ้งครบถว้นตามขอ้กาํหนดต่าง ๆ ในกฎหมายควบคุม

อาคารส่ิงปลกูสรา้งดว้ย 

(7) ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม เช่น  ตรวจสอบว่าอาคาร 

ส่ิงปลูกสร้างประเภทที่กองทรัสต์จะไปลงทุนนั้น กฎหมายกําหนดให้ต้องมีการ 

จัดทาํรายงานวิเคราะหผ์ลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มเสนอต่อหน่วยงานราชการก่อนที่จะ

ก่อสรา้งหรอืไม่ และปัจจบุนัไดมี้การปฏิบติัแลว้หรอืไม่ เป็นตน้ 

(8) ตรวจสอบกรรม สิท ธ์ิ ในอสังหาริมทรัพย์  ส่ิ งปลูกสร้า ง  หรื อทรัพย์สิน ใด  ๆ  

บนอสังหาริมทรัพยน์ั้น ว่าผู้จะขายอสังหาริมทรัพยใ์หก้องทรัสตเ์ป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

โดยถกูตอ้งตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใชใ้นการจดทะเบียนการโอนและรบัโอน 

หรือเอกสารใหค้วามยินยอมในการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการจัดทาํโดยถูกตอ้ง

ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพื่อทาํหมดุแบ่งเขตที่ดิน

โดยชัดเจน เพื่อป้องกันปัญหาการรุกลํา้พืน้ที่ หรือปัญหาไดร้บัมอบที่ดินไม่ครบถ้วน 

ตามโฉนดที่ดิน 

(10) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญาหรือ 

มีขอ้พิพาทใด ๆ ที่จะเป็นขอ้จาํกัดในการจดัหาผลประโยชนใ์นระยะต่อไป ยกตวัอย่าง

เช่น กรณีหากหน่วยงานของรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าที่ ดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะขายใหแ้ก่กองทรสัต ์จะทาํใหก้ารจดัหาผลประโยชนบ์นสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ตอ้งสิน้สดุหรือตอ้งเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชนใ์หม่

เป็นแบบอื่น หรอืกรณีที่มีขอ้รอ้งเรียนจากผูเ้ช่าหรอืผูพ้กัอาศยัในบรเิวณใกลเ้คียงซึ่งจะมี

ผลตอ่การปลอ่ยเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตใ์นระยะตอ่ไป เป็นตน้ 

(11) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรพัยท์ี่จะซือ้หรือเช่านั้นมีทางเขา้ออกหรือไม่ หากไม่มี และ 

ต้องใช้ทางเข้าออกซึ่งเป็นของบุคคลอื่น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

ต้องจัดให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอม ภาระติดพัน หรือสิทธิอื่นใดที่ท ําให้

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ใชท้างเขา้ออกของบคุคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ได้รับข้อมูลว่า

ทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ตอ้งตรวจสอบว่า

ทางเขา้ออกนัน้เป็นที่สาธารณะจรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 

(12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื ้ออสังหาริมทรัพย์หรือราคาสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์โดยตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัการลงทนุในระยะยาวและ

สอดคลอ้งกับเง่ือนไขการจัดหาผลประโยชนท์ี่ตกลงกันไวก้ับผูส้นับสนุน รวมทั้งตอ้ง

คาํนึงถึงภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลังการซือ้หรือเช่า 

(เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคารเน่ืองจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อ 

การจัดหาประโยชน์ภายหลังจากที่ซือ้มา หรือค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนส่ิงปลูกสรา้ง 

เม่ือครบอายุสัญญาเช่าตามการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์(Leasehold)  

และกาํหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายได้

สทุธิในอนาคต ใหเ้หมาะสมกบัความเส่ียงของความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าในอนาคต 
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(13) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะจัดทาํข้อตกลงที่ชัดเจนเก่ียวกับรูปแบบ 

การจัดหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับผูเ้ช่า (ถ้ามี) และการเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ โดยคํานึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นสําคัญ และ 

ขอ้มูลเก่ียวกับภาระผูกพันของอสังหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่กับผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าเดิมให ้

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดร้บัทราบเพื่อนาํไปใชใ้นการกาํหนดราคาประเมินที่ยติุธรรม

สาํหรบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(14) ในกรณีที่ กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเ ช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)  

ตอ้งพิจารณาเก่ียวกบัการกาํหนดเง่ือนไขตา่ง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

- สญัญาเช่าไม่มีเง่ือนไขที่ทาํใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าหนา้ที่อนัเป็นปกติที่ 

ผูเ้ช่าตอ้งกระทาํ 

- สัญญาเช่าไม่มีการกาํหนดเง่ือนไขที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่ากับ

กองทรสัตไ์ดโ้ดยทนัทีแมว้า่กองทรสัตจ์ะมิไดก้ระทาํผิดเง่ือนไขใด ๆ ในสญัญา

เช่า 

- สญัญาเช่ามีเง่ือนไขใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่า

ไดท้ันทีในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ากระทาํผิดเง่ือนไขของสญัญาเช่า หรือเม่ือผูใ้หเ้ช่า 

ไม่ดําเนินการแก้ไขการกระทําผิดเง่ือนไขดังกล่าวภายหลังครบกําหนด

ระยะเวลาพอสมควรซึง่กาํหนดโดยกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า 

- สัญญาเช่ามีการกาํหนดรายละเอียดเง่ือนไขและให้สิทธิกองทรัสตใ์นการ 

ตอ่อายสุญัญาเช่า (ถา้มี) 

- สญัญาเช่ามีการกาํหนดเง่ือนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัย์

ที่เช่านัน้ไดก่้อนเป็นลาํดบัแรกในราคาไม่สงูไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์เสนอซือ้ หากผู้ให้เช่าประสงค ์

จะขายอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- สญัญาเช่ามีการกาํหนดเง่ือนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการขายสิทธิการเช่า 

(เช่น หากในระยะต่อมา อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ด้
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กําไรจากการขายสูงกว่ากําไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ก็มีทางเลือก 

ในการขายได ้เป็นตน้) 

ทัง้นี ้การกาํหนดเง่ือนไขต่าง ๆ ตามที่ระบุในขอ้นี ้ไม่เป็นเหตใุนการ

ตดัสิทธิกองทรสัตท์ี่จะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งฝ่ายนักลงทุนสมัพันธแ์ละ

พัฒนาธุรกิจ เห็นว่าจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ แม้ว่าในสัญญาเช่า 

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นอาจจะไม่มีข้อกําหนดเง่ือนไขดังกล่าว 

บางเง่ือนไขก็ตาม และในกรณีนี้ บริษัทฯ จะเข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าว 

โดยคาํนงึถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(15) ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายต่าง ๆ บนอสงัหาริมทรพัยน์ัน้และกาํหนด 

ใหช้ดัเจนวา่เป็นความรบัผิดชอบของกองทรสัตห์รอืผูส้นบัสนนุ 

(16) พิจารณากาํหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ เช่น 

เจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์ดิมมีธุรกิจที่แข่งขันกับกองทรสัตใ์นบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียงกัน  

เป็นตน้ 

(17) ในการชาํระเงินเพื่อซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทรสัต ์ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละ

พัฒนาธุ ร กิจ  ต้องตรวจสอบให้มั่ น ใจว่ า  กองทรัสต์จะได้รับ โอนกรรมสิทธ ์

ในอสงัหาริมทรพัย ์(กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์(Freehold)) หรือ 

ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า  (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

(Leasehold)) รวมทั้งไดร้บัมอบทรพัยสิ์นที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรสัต ์หนังสือ 

คํา้ประกันและหรือสัญญาคํา้ประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจาํยอมต่าง ๆ  

บนอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์

โดยครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมายและตรงตามข้อมูลที่ เปิดเผยต่อผู้ลงทุนแล้ว  

จึงจะชําระเงินดังกล่าว และในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้รับมอบนั้น  

มีส่วนที่ เป็นอาคารส่ิงปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และ/หรืออุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ  

ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นตอ้งจดัใหมี้การจดัทาํทะเบียนทรพัยสิ์นโดยละเอียด เพื่อประโยชน์

ในการตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นและความมีอยู่จริงของทรพัยสิ์นแต่ละรายการ 

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบในครัง้แรก รวมทัง้จดัส่งทะเบียนทรพัยสิ์นดงักลา่วใหแ้ก่ทรสัตี

เพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏิบติังานของบรษัิทฯ 
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ค) ในการดาํเนินการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมโดยกองทรัสต์  

หากเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์

หรือบริษัทหรือทรสัตีตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนว่าดว้ยหลักเกณฑใ์นการทาํ

รายการที่เก่ียวโยงกัน ใหฝ่้ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ดาํเนินการผ่านฝ่ายปฏิบติัการ

จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับวิเคราะห์ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ 

ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นดงักลา่ว 

นอกจากกรณีดงักล่าว ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  อาจดาํเนินการร่วมกับ

ฝ่ายปฏิบติัการใหว้่าจา้งที่ปรกึษาที่มีความเช่ียวชาญ เช่น ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูป้ระเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์น ผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางภาษี (ในกรณีที่จาํเป็น) บรษัิทผูเ้ช่ียวชาญ

ดา้นอสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม ฯลฯ เพื่อมาดาํเนินการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ  

ที่ มีความเก่ียวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้มั่นใจได้ว่า 

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ  

ที่สาํคัญเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้องและ

เพียงพอ โดยผลการศึกษาดงักล่าวจะมีการนาํมาพิจารณาโดยฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพัฒนา

ธุรกิจ เพื่อนาํเสนอต่อคณะผู้บริหาร และคณะกรรมการบริษัท โดยอาจมีการนาํมาเปิดเผย 

ตามความจาํเป็นและสมควรไวใ้นเอกสารต่าง ๆ ที่จะจัดทาํและเปิดเผยต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ซึ่งอาจจําเป็นต้องใช้ข้อมูลเพื่อพิจารณาอนุมัติ 

การทาํรายการ) 

ง) ในการดาํเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมโดยกองทรสัต ์

ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะตอ้งบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลู รวมทัง้เอกสารหลกัฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นใด

ทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย 

จ) เม่ือมีการศกึษาขอ้มลูการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นเชงิลกึแลว้ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันา

ธุรกิจ จะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

5) ในกรณีที่ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจพิจารณาแลว้เห็นว่า การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม

จะช่วยสรา้งประโยชนแ์ละมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีความสอดคลอ้งกับนโยบาย

การลงทนุของกองทรสัต ์รวมถึงกองทรสัตส์ามารถระดมทนุไดใ้นจาํนวนที่เพียงพอ (เช่น ผ่านการเสนอขาย
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หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และ/หรือ การกูยื้มเงิน) ภายใตต้น้ทุนทางการเงินที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทุนสมัพันธ์

และพัฒนาธุรกิจ จะเป็นผู้นําเสนอการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อคณะผู้บริหารและ

คณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบตามลําดับ พร้อมทั้งนําเสนอความเห็นของ 

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจประกอบการพจิารณา โดยในกรณีที่การเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

เพิ่มเติมนัน้เก่ียวขอ้งกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัตห์รือบริษัทหรือทรสัตี กรรมการอิสระของบรษัิทฯ

จะใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมในการเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหค้ณะกรรมการ

บริษัทพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และกรรมการที่มีส่วนไดเ้สียในการเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม

ดงักลา่วจะไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระนี ้

6) ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ใหบ้ริษัทฯ แจง้ให ้

ทรสัตีทราบถึงการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวภายใน 7 วนัทาํการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการบริษัท และบริษัทฯ จะดาํเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายและตามที่กาํหนดไวใ้นสญัญา

ต่าง ๆ ที่ เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการขออนมุติัการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

11.7.2. การจัดหาผลประโยชน ์

การจดัหาผลประโยชนข์องทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์สดงไวใ้นขอ้ 4.5 การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

กระบวนการในการสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มอบหมายใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีหนา้ที่ในการสรรหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

โดยกาํหนดเกณฑก์ารคัดสรรผูเ้ช่าที่มีคุณภาพและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ ์

ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง และสามารถสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รับหน้าที่เป้นผู้สรรหาผู้สนใจเช่าพืน้ที่ สาํหรับพืน้ที่ว่างในปัจจุบัน และพืน้ที่ 

ที่คาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงการเช่าจากปัจจุบนั ก่อนครบกาํหนดสญัญาเช่าในเบือ้งตน้ ทัง้แบบเชิงรุก 

และเชิงรบั โดยการจัดหาผูเ้ช่าแบบเชิงรบั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์าํหนา้ที่รบัการติดต่อจากผูท้ี่สนใจ

ประสงคเ์ช่าพืน้ที่ที่เข้ามาติดต่อ ณ โครงการโดยตรง ส่วนการจัดหาผู้เช่าแบบเชิงรุกนั้น ทางผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยจ์ะดาํเนินการโฆษณาพืน้ที่เช่าที่ว่าง ดว้ยช่องทางของตนเอง รวมถึงการติดต่อประสาน

ขอ้มลูกบับรษัิทนายหนา้ หรอืส่ือโฆษณา เพื่อสง่เสรมิและช่วยจดัหาผูเ้ช่า 
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2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใชเ้กณฑใ์นการจดัสรรตามที่บรษัิทฯ ไดก้าํหนดขอบเขตใหมี้การตรวจสอบสถานะ

และความผูกพัน เก่ียวกับคดีความ และกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง ประวัติของผู้เช่า ความสามารถ 

ทางการเงิน และประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า รวมถึงพิจารณาความเหมาะสมของพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่ากบัโครงการ 

ณ ปัจจุบัน อีกทั้งยังตรวจสอบด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และด้านการบริหารพื ้นที่ เช่า  

รวมถึงประวติัการเช่าพืน้ที่ในโครงการอื่น ๆ ก่อนหนา้ 

3) บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการกาํหนดนโยบาย โดยมอบหมายใหผู้บ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยพ์ิจารณาถึงความเหมาะสมของการทาํสัญญาเช่า ทั้งดา้นราคาค่าเช่าและค่าบริการ  

รวมถึงรายละเอียดและเง่ือนไขในสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากผูป้ระสงคเ์ช่าพืน้ที่มีการขอเปล่ียนแปลงเง่ือนไขใด ๆ  

ในสัญญาเช่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องขอความเห็นชอบจากบริษัทฯ ก่อนดาํเนินการตกลง 

ทาํสญัญา 

4) บริษัทฯ ร่วมวางแผนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดทาํส่ือโฆษณา เพื่อประกาศจัดหาผู้เช่า 

ทัง้แบบส่ือออนไลน ์และ ปา้ยส่ือโฆษณา 

ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่าเพียงรายเดียว (เช่น ให้เช่าอาคารแก่ผู้เช่า 

รายเดียว) บรษัิทฯ จะดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้

- ในกรณีที่ ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่ารายเดียวนั้น ซึ่งกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั้งหมด หรือ 

เกือบทัง้หมดจากผูเ้ช่ารายนัน้ ฝ่ายนักลงทุนสมัพันธฯ์ ตอ้งมีระบบในการคดัเลือกและติดตามตรวจสอบ 

การปฏิบติังานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกบัการวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ระบไุวใ้นระบบ

และขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนี้

จะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได้

ที่อาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์งึไดร้บั 

- ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน โดยอาศัยความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี)  

จะดาํเนินการพิจารณากาํหนดเง่ือนไขตา่ง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์

แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหา 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 

ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เม่ือมีผูป้ระสงคจ์ะ

เช่าพืน้ที่ของกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจนาํเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการของกองทรสัต์
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ให้แก่ผู้ประสงค์จะเช่าช่วงพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนั้น เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ที่อาจเกิดขึน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้าํหนดหลักเกณฑใ์นการกาํกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑใ์นการกาํกบัดแูลดงักลา่วดว้ย ดงันี ้

1) การนาํเสนอทรพัยสิ์นตอ่ผูเ้ช่าพืน้ที่ (ลกูคา้) โดยไม่มีการแบง่แยกวา่เป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 

2) การกาํหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

3) การสุม่ตรวจการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยสิ์น 

4) การกาํหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ที่และผลการดาํเนินงาน 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ติดตามดแูลการทาํงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

อย่างใกลช้ิด อาทิ การจัดหาผูเ้ช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งชาํระ มีการตรวจสอบทรพัยสิ์นเป็นระยะและ 

รบัเรื่องรอ้งเรียนต่าง ๆ เป็นตน้ เพื่อพิจารณาว่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ดงักล่าวบริหารงานมีประสิทธิภาพหรือ 

ไม่ นอกจากนี้ยังมีฝ่ายตรวจสอบภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ จะติดตามการทํางานของฝ่ายบริหาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด และรายงานปัญหาหรือประเด็นต่าง ๆ ใหค้ณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหา

ได้ภายในระยะเวลาอัน เหมาะสม นอกจากนี้ ในกรณีที่ ต้อง มีการทําธุ รกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บคุคลที่มีสว่นไดเ้สียไม่วา่ทางตรง หรอื

ทางออ้มจะไม่มีส่วนในการพิจารณาและตัดสินใจในการทาํธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

11.8. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์ด ๆ บริษัทฯ อาจแต่งตั้งและมอบหมายใหผู้บ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเช่ียวชาญและมีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อดาํเนินการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดูแลดา้นการตลาดและการจัดหาผูเ้ช่า ดูแลและซ่อมบาํรุงรกัษาอาคารและ

อปุกรณ ์จดัทาํบญัชีรายรบัและรายจ่ายจากการใหเ้ช่า เป็นตน้) ภายใตก้ารควบคมุดแูลของบรษัิทฯ ใหเ้ป็นไปตามกล

ยุทธ์และนโยบายที่กาํหนดโดยบริษัทฯ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่จะระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษัิทฯ จะคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มีคณุสมบติัอย่างนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

- มีส่วนทุนและผลประกอบการที่ทาํใหเ้ช่ือมั่นไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะสามารถประกอบธุรกิจได ้

อย่างตอ่เน่ือง 



 

รายงานประจาํปี 2567  196 

- มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพรอ้มในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมีความรู ้

และประสบการณใ์นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 5 (หา้) ปี 

- ไม่ปรากฏขอ้เท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสัยว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อใหเ้กิดความเสียหาย 

ตอ่การปฏิบติัหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนี้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือทําสัญญากับ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่นัน้ บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะพิจารณาและดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1) ขั้นตอนการพจิารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ช่ือเสียง และผลงาน 

ในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

รายใหม่)  หรือพิจารณาผลการปฏิบัติงานที่ ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญากับ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม)  โดยในการสรรหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ  

จะพิจารณารายช่ือผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ากรายช่ือที่ไดร้บัคดัเลือกในเบือ้งตน้ (Short-Listed 

Candidate) จํานวน 2 (สอง) ราย (ทั้งนี ้ ไม่จํากัดจํานวนราย หากปรากฎว่ามีผู้เ ช่ียวชาญ 

ที่สามารถบริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ ไดเ้พียงรายเดียว) โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจากปัจจัย 

ที่สาํคัญ เช่น ความสามารถในการจัดหาผูเ้ช่า/ จัดหารายได ้การติดตามหนี ้การบาํรุงรกัษา

ทรพัยสิ์น ระบบการบริหารจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายใน 

เพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบิกค่าใชจ้่ายให้รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่น ๆ  

ที่สาํคัญ เพื่อให้มั่นใจไดว้่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตจ์ะสามารถบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อ ย่างดี  และสามารถสร้างมูลค่า เพิ่มให้แ ก่กองทรัสต์และ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ข) พิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยอาจจะกาํหนด

ตามระดบัความสามารถในการปฏิบติังาน เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บั

การว่าจา้ง ใหพ้ยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์เช่น ผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

ขึน้อยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่ เรียกเก็บได้จริง หรือกําไรสุทธิจากการปล่อยเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 
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ค) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะนาํเสนอรายช่ือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หค้ณะผูบ้ริหารพิจารณาและ

คัดเลือกใหม้าเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยในการออกเสียงในเรื่องนีผู้ท้ี่มี 

สว่นไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนคดัเลือก 

ง) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะนาํรายช่ือผูไ้ดร้บัคดัเลือกเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากคณะผูบ้ริหาร

แจง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วนัทาํการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจากคณะผูบ้รหิาร 

จ) ทรสัตีรบัทราบการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ฉ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะเข้าเจรจาและทําสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์อ่ไป 

2) เงือ่นไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) จัดใหมี้เง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ที่ใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียน

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข หรือมีผล 

การบริหารจดัการไม่เป็นที่น่าพอใจ โดยจดัใหมี้เง่ือนไขระบุว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิ

เรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ่้าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้

ในกรณีที่มีผลการบริหารดาํเนินงานไม่เป็นไปตามเกณฑก์ารพิจารณาผลการดาํเนินงานที่ระบไุว้

ในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ข) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสมํ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทาํใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติ 

ที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย 

ทั้งนี ้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจพิจารณากําหนดในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสตอ์ันเน่ืองจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในระบบการควบคมุทาํใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

ค) จัดให้มีเง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกําหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่า 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์การกระทาํการหรือละเวน้การกระทาํการอันเป็นเหตุใหข้าดความ

น่าเช่ือถือในการปฏิบติัหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิทฯ สามารถใชสิ้ทธิ
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บอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเข้าไป

ดาํเนินงานแทน หรอืคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

ง) จัดใหมี้เง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกาํหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

จะตอ้งมีระบบควบคมุภายในที่เหมาะสมตามดลุพินิจของฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น อาทิ 

- มีการจดัทาํคู่มือและขัน้ตอนการปฏิบติังาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนกังานใหเ้ขา้ใจและ

ปฏิบติัหนา้ที่ไดอ้ย่างเหมาะสม 

- มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวทาํงานสาํคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานที่

สาํคัญที่ตอ้งมีการแบ่งแยกหน้าที่และตอ้งมอบหมายใหบุ้คคลหนึ่งเป็นผู้จัดทาํและ 

อีกบุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี ้ตอ้งมีบุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจการทาํงานของ

ผู้จัดทําและผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะ 

ช่วยปอ้งกนัมิใหเ้กิดขอ้ผิดพลาดหรอืทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง 

- มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงาน เพื่อป้องกัน 

การปฏิบติังานผิดพลาดหรอืไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้

- มีการบนัทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการทาํรายการไว้

โดยครบถ้วนเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันข้อผิดพลาดหรือ 

การทจุรติที่อาจเกิดขึน้ 

- มีระบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงินที่รอบคอบรดักุม สามารถป้องกันการรั่วไหล

หรอืการทาํทจุรติไดอ้ย่างมีประสิทธิผล 

- มีระบบการควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใชจ้่ายซํา้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลกัษณะ

ทจุรติ 

- มีระบบควบคมุและรกัษาความปลอดภยัของขอ้มลูในระบบคอมพิวเตอร ์

- มีระบบการจดัเก็บทรพัยสิ์นที่มีมลูคา่ไวใ้นพืน้ที่ปลอดภยั 

- มีการควบคุมดูแลทรพัยสิ์นโดยมีการจดัทาํทะเบียนทรพัยสิ์น มีการตรวจนบัทรพัยสิ์น

อย่างสมํ่าเสมอ และมีการจัดทาํบนัทึกการตรวจนับทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ตามระบบที่มีการ

กาํหนดไวใ้นระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 
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จ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินต้องมีการกําหนดเ ง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งกําหนดว่า บริษัทฯ และ/หรือตัวแทนของบริษัทฯ หรือทรัสตีสามารถ 

เขา้ตรวจสอบการทาํงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยว์่าเป็นไปตามคู่มือฉบบันี ้สญัญาแต่งตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระทาํการ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งได ้

ความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทน 

1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จาํกัด 

ก) คา่ธรรมเนียมการบรหิาร  

กองทรสัตต์กลงที่จะชาํระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน1/  

ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 

หมายเหต:ุ 1/รายได้จากการดําเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง 

รายไดท้ี่ได้รับจริงจากการจัดหาผลประโยชน์ จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

ประกอบดว้ยรายไดจ้ากสญัญาเช่ารายย่อยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่ง

รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเฉพาะค่าเช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ืน่ ๆ (ไม่รวมรายไดจ้าก 

เงินชดเชยประกนัภยั เงินชดเชยค่าเวนคืน ดอกเบีย้รบัของเงินลงทุนในสินทรพัย์

สภาพคล่องของกองทรสัต์ กาํไร/ขาดทุนทีย่งัไม่เกิดขึน้จริงจากการลงทุน และการ

ประเมินค่าทรพัย์สิน) ทีผ่่านการรบัรองมูลค่าทรพัย์สินสทุธิโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

และทรัสตี ทั้งนี ้ไม่รวมถึง ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ และ/หรือรายได้อื่น ๆ  

ที่ ไ ด้รับจากการปฏิบัติ ตามมาตรการชด เชยรายได้ค่ า เ ช่ าตามสัญญา 

ตกลงกระทาํการ 

ข) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

หมายเหต:ุ 1/รายไดส้ทุธิจากการดาํเนนิงาน (Property EBITDA) คอื รายไดจ้ากการดาํเนนิงาน 

ทัง้หมดทีเ่กิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทนุ หกัดว้ย
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ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน อาทิเช่น ค่าบริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค 

ค่าบริหารจดัการ ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่าใชจ่้ายคงที ่อาทเิช่น ค่าภาษี

ที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง และ/หรือ ภาษีทรัพย์สินอื่นใดอันเกิดจากทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เขา้ลงทุนที่กองทรัสต์มีหนา้ที่ตอ้งชําระตามกฎหมาย ค่าประกันภัย  

เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าสาํรองการซ่อมบาํรุง (ไม่รวมถึงค่าใชจ่้ายการสอบบญัชี 

การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพย์สิน หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรสัต์ซ่ึงไม่เกี่ยวขอ้งกบัการดาํเนินงานของทรพัย์สิน) ที่ผ่านการรบัรองมูลค่า

ทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

ค) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

(1) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและดาํเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย 

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่วจาํนวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

ตั้งแต่ 1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยคํานวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

สาํหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจาํนวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

น้อยกว่า 1 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมตาม 

ขอ้ (1) นี ้

(2) คา่ธรรมเนียมในการดาํเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายย่อย 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมให้แก่
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย 

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่วจาํนวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

มากกว่า 1 ปี ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยคํานวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

สาํหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจาํนวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

นอ้ยกวา่ หรอืเท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัคา่ธรรมเนียม

ตามขอ้ (2) นี ้

2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจสิติกส ์จาํกัด 

ก) คา่ธรรมเนียมการบรหิาร  

โครงการเอสที บางบอ่ และ โครงการเอสที บางปะอิน 

กองทรสัตต์กลงที่จะชาํระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน1/  

ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งนาํส่งหลักฐานการชาํระ

คา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเข่ือน2/ สาํหรบังวดรายเดือนนัน้ ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตช์าํระ

คา่ธรรมเนียมการบรหิารสาํหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1 – 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน1/ 

ตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน1/ 

หมายเหต:ุ 1/รายได้จากการดําเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง 

รายไดท้ีไ่ดร้บัจริงจากการจดัหาผลประโยชน ์จากสญัญาเช่ารายย่อยของทรพัย์สิน 

ที่กองทรัสต์ลงทุน ประกอบด้วยรายได้จากสัญญาเช่ารายย่อยของทรัพย์สิน 
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ทีก่องทรสัตล์งทนุ ซึ่งรวมถงึแตไ่ม่จาํกดัเฉพาะคา่เช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ืน่ ๆ 

(ไม่รวมรายไดจ้าก เงินชดเชยประกนัภยั เงินชดเชยค่าเวนคืน ดอกเบีย้รบัของเงิน

ลงทนุในสนิทรพัยส์ภาพคล่องของกองทรสัต ์กาํไร/ขาดทนุทีย่งัไม่เกิดขึน้จริงจากการ

ลงทุน และการประเมินค่าทรัพย์สิน) ที่ผ่านการรับรองมูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัตี ทัง้นี ้ไม่รวมถึง ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ และ/หรือ 

รายไดอ้ื่น ๆ ที่ไดร้บัจากการปฏิบตัิตามมาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่าตามสญัญา 

ตกลงกระทาํการ 

หมายเหต:ุ   2/ค่าใชจ่้ายในการก่อสรา้งเขือ่น หมายถงึ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ่้ายทีค่า้งชาํระ ค่าปรบั 

ดอกเบีย้ และค่าใชจ่้ายอืน่ใดทัง้หมด ทีเ่กิดขึน้และเกี่ยวเนือ่งกบัการก่อสรา้งเขื่อน

ป้องกันนํ้าท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ที่ต ้องจ่ายให่แก่บริษัท ที่ดิน 

บางปะอิน จํากัด โดยการแบ่งชําระเป็นงวด ๆ เป็นรายเดือนตามอัตราและ

รายละเอียดที่กําหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงระหว่าง ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

บริษัท ทีด่นิบางปะอนิ จาํกดั และการนคิมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

ข) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้ 

โครงการเอสที บางบอ่ และ โครงการเอสที บางปะอิน 

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.60 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

 

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1 – วนัที่ 30 

มิถนุายน 2565 

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

ตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม 

2565 จนครบปีที่ 3 

รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.60 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน1/ 

หมายเหต:ุ 1/รายไดส้ทุธิจากการดาํเนนิงาน (Property EBITDA) คอื รายไดจ้ากการดาํเนนิงาน 

ทัง้หมดทีเ่กิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ หกัดว้ย
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ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน อาทิเช่น ค่าบริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค 

ค่าบริหารจดัการ ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่าใชจ่้ายคงที ่อาทเิช่น ค่าภาษี

ที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง และ/หรือ ภาษีทรัพย์สินอื่นใดอันเกิดจากทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เขา้ลงทุนที่กองทรัสต์มีหนา้ที่ตอ้งชําระตามกฎหมาย ค่าประกันภัย  

เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าสาํรองการซ่อมบาํรุง (ไม่รวมถึงค่าใชจ่้ายการสอบบญัชี 

การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพย์สิน หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรัสต์ซึ่ งไม่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของทรัพย์สิน) ที่ผ่านการรับรอง 

มูลคา่ทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

ค) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

(1) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและดาํเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย 

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่วจาํนวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

ตั้งแต่ 1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยคํานวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

สาํหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจาํนวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

น้อยกว่า 1 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมตาม 

ขอ้ (1) นี ้

(2) คา่ธรรมเนียมในการดาํเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายย่อย 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมให้แก่
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย 

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่วจาํนวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

มากกว่า 1 ปี ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะชาํระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยคํานวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

สาํหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจาํนวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

นอ้ยกวา่ หรอืเท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัคา่ธรรมเนียม

ตามขอ้ (2) นี ้

 

11.9. การตดิตามดูแลการปฏิบัตงิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

การดาํเนินการและเรื่องที่ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์การติดตามการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดทําแผนการทํางานของ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Work Plan for Property Manager) โดยฝ่ายกาํกับฯ  และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น

จะร่วมกันเป็นผู้ตรวจสอบแผนงานดังกล่าวของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าครอบคลุมหน้าที่ต่าง ๆ  

ตามที่กาํหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และเป็นไปตามขอ้กาํหนดต่าง ๆ ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืไม่ 

2) บ ริ ษั ท ฯ  โ ด ย ฝ่ า ย บ ริ ห า ร ท รั พ ย์ สิ น จ ะ จั ด ทํ า ร า ย ก า ร ต ร ว จ ส อ บ  ( Checklist) ห น้ า ที่ ข อ ง 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้กาํหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ขอ้กาํหนดตามสญัญา

ก่อตั้ง ทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ฝ่ายกํากับฯ และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

นาํไปประกอบการพิจารณาว่าการดาํเนินงานและการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ

บรรลวุตัถปุระสงคห์รอืไม่ 



 

รายงานประจาํปี 2567  205 

3) บริษัทฯ โดยฝ่ายกาํกับตรวจสอบและบริหารจดัการความเส่ียง  และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะกาํหนดและ

ดาํเนินการตามแผนการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager 

Compliance Audit Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดงักล่าวจะมีการระบรุายการตามรายการตรวจสอบ 

(Checklist) รวมถึงมีการระบวุา่หนา้ที่ประเภทใดมีหลกัเกณฑแ์ละรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอย่างไร 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผู้เช่าใหม่ 

เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

ใหส้ามารถตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ดม้ากที่สดุ 

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัทาํขอ้ตกลงเก่ียวกบัรูปแบบการจดัหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บั

ผูเ้ช่า (ถา้มี) และการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต ์โดยคาํนึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นสาํคญั  

ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกาํกับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้ตกลงดงักลา่ว 

6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่ารายใหญ่ หรือมีส่วนร่วมกับ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าเพื่อจาํกัดและควบคุม 

ความเส่ียงหรอืความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าในแตล่ะปี 

7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณากําหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อใหอ้ตัราคา่เช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนัน้ 

8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลคา่ใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาหรอืซอ่มแซมอปุกรณ์

หรืออาคารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่ อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซม  หรือ  

การเปล่ียนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่สญูเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อกองทรสัต์

โดยแทจ้รงิ 

9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้างของ 

ผู้บริหารสังหาริมทรัพย์เพื่อให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป  

ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญา 

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนกาํหนดใหเ้รยีกเก็บได ้

10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่า 

ชําระค่าใช้จ่ายและค่าภาษีต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการชําระเงินให้กับกองทรัสต์ให้ครบถ้วนถูกต้อง 
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ตามที่กฎหมายกาํหนด และใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งจดัทาํรายงานการคา้งชาํระค่าภาษีและค่าเบีย้

ประกนัภยัของผูเ้ช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส (ขึน้อยู่กบัรอบการชาํระ) เพื่อประโยชนใ์นการ

ติดตามใหผู้เ้ช่าชาํระใหค้รบถว้นโดยเร็ว และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาความจาํเป็นในการบอกเลิก

สญัญาเช่าหรอืปรบัเปล่ียนเง่ือนไขการเช่าหรอือตัราคา่เช่าสาํหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะตอ่ไป 

11) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบรหิารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีระบบ

ในการติดตามควบคมุ รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการดาํเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบ

ลว่งหนา้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบติัตามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนด 

12) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะจดัใหมี้ระบบในการติดตามควบคุม รวมทัง้มีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้

มั่นใจไดว้า่การปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามหลกัการดงัตอ่ไปนี ้

ก) มีการจดัเก็บรายไดแ้ละนาํสง่ใหก้องทรสัตโ์ดยครบถว้นถกูตอ้ง 

ข) ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจาํเป็นและตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน

กําหนดให้เรียกเก็บได้ รวมถึงอยู่ภายใต้งบประมาณค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ที่ก ําหนดไว ้

ในแตล่ะปี 

ค) จัดเ ก็บ ควบคุม และดูแลทรัพย์สินในการดํา เนินงานที่ ส ําคัญ รวมทั้ง มีการดูแลและ 

ซ่อมบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช ้

จัดหาผลประโยชน์ได้อ ย่างต่อ เ น่ืองในระยะยาว เ ช่น อุปกรณ์สําคัญภายในอาคาร  

ไดร้บัการตรวจเช็คโดยช่างผูมี้ความชาํนาญตามรอบบาํรุงรกัษาอย่างสมํ่าเสมอ 

ง) มีการพิจารณาผลการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามกรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 

นอกเหนือจากการพิจารณาผลการดาํเนินงานดงักล่าว บริษัทฯ จะมีการดาํเนินงานติดตามและ

เก็บขอ้มลูผลการดาํเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นแตล่ะปี 

13) ในการตรวจสอบการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายกาํกับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการ

ความเส่ียง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมข้อมูลการปฏิบัติหน้าที่ของ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผ่านมา และนาํเสนอใหค้ณะผูบ้ริหารพิจารณาและประเมินผลการดาํเนินงาน

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และแจง้ทรสัตีเพื่อทราบ 
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ทั้งนี ้ในการพิจารณาประเมินผลงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ผูมี้ส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิ 

ออกเสียงในเรื่องดงักลา่ว 

14) บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นอาจจะดาํเนินการจดัใหมี้เง่ือนไขในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ซึ่งกาํหนดว่าหากผู้จัดการกองทรัสตพ์บว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีการกระทาํการ หรือ ละเวน้การ 

กระทาํการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาว่าจา้ง ผูจ้ัดการกองทรสัต์

สามารถดาํเนินการใหมี้การบอกเลิกสญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้ เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะสามารถเขา้ไปดาํเนินงานแทน หรอืคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม 

ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการปฏิบัตงิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบติังานผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

ตามแผนการตรวจสอบภายในเป็นประจาทุกปี และมีการสรุปผลการตรวจสอบร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

เพื่อกาํหนดแนวทางการปรบัปรุงแกไ้ขตามขอ้สงัเกตที่พบ รวมทัง้มีการตรวจติดตามการปรบัปรุงแกไ้ขตามระยะเวลา

ที่ก ําหนด โดยจากการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประจําปี 2567 

มีผลการปฏิบติังานโดยรวมอยู่ในเกณฑดี์ เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณที่วางไว ้

 

11.10. การตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ และปฏิบัติหน้าที่ 

เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ในการพิจารณาดาํเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อผลประโยชนข์อง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ให้ฝ่ายงานที่รับผิดชอบการดาํเนินงานนั้น ๆ ปรึกษากับฝ่ายงานที่กาํกับดูแลการดาํเนินงาน  

คณะผูบ้ริหารบริษัทและคณะกรรมการบริษัท (ตามลาํดับขั้นและความจาํเป็นเหมาะสม) เพื่อขอความเห็นและ

คาํแนะนาํที่เช่ือไดว้า่เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในการบริหารจัดการกองทรัสตท์ี่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ฝ่ายกาํกับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการ 

ความเส่ียงมีหนา้ที่ติดตาม ควบคุมดูแลและประเมินผลการปฏิบติังานของบริษัทฯ โดยฝ่ายกาํกับ ตรวจสอบ และ

บรหิารจดัการความเส่ียง จะดาํเนินการติดตามควบคมุดแูลใหฝ่้ายงานตา่ง ๆ ในบรษัิทฯ ดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าในดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดร้บัการจดัการอย่าง

มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

จะดาํเนินการดงันี ้โดยความสนบัสนนุจากฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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ก) กาํหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง

กบัขอ้ผกูพนัที่กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

ข) กาํหนดวงเงินกูยื้มและควบคุมไม่ใหเ้กินที่กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

ง) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

จ) จดัใหมี้การประกันภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

และประกันภัยสาํหรับความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม  

ที่ทาํให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถคืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหา

ผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกวา่เดิม 

ฉ) ในการนี ้ฝ่ายกาํกบั ตรวจสอบ และบรหิารจดัการความเส่ียง ยงัมีหนา้ที่ในการตรวจสอบใหแ้น่ใจ

ว่าไดมี้การเอาประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุหรืออาจเขา้ลงทนุในอนาคต และประกนัภยัสาํหรบัความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก

อย่างครอบคลมุ ไม่ตํ่าไปกวา่เกณฑท์ี่กฎหมายกาํหนด 

ช) กาํชบัใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์วบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า 

ซ) ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับ 

กบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

ฌ) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อกาํหนดเง่ือนไขในการปล่อยเช่าและจัดทาํสัญญาเช่า 

ใหเ้หมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญหรือ 

ตดัหนีส้ญู หรอืบนัทกึหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรยีกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

ญ) ติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร 

ส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

ฎ) ติดตามดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยมี์การกาํหนดและใชน้โยบายและแผนการปฏิบัติงาน 

ในการบรหิาร บาํรุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 
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2) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตมี์กรรมสิทธ์ิโดยถูกตอ้งในอสังหาริมทรพัยท์ี่ซือ้ 

รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสตเ์ข้าเป็นคู่สัญญาไดจ้ัดทาํโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และมีผลผูกพัน 

หรือสามารถใช้บังคับได้ตามเง่ือนไขที่ก ําหนดในสัญญาดังกล่าว (โดยอาศัยความสนับสนุนจาก 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

3) ฝ่ายปฏิบัติการ จะจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการดาํเนินงาน 

ของกองทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน รายงานประจาํปี

ของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติ 

ตามกฎระเบียบต่าง ๆ ที่มีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่ลงทนุ โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสาร

ดงักล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปี นบัแต่วนัที่มี

การจดัทาํเอกสารหรอืขอ้มลูดงักลา่ว (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

4) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและ

เพียงพอก่อนที่จะใชสิ้ทธิออกเสียงในการอนุมติัเรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลา 

ที่กาํหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน และขอ้บังคับตลาดหลักทรัพย ์

ที่เก่ียวขอ้ง (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

5) ฝ่ายกาํกับฯ จะควบคุมดูแลให้กองทรัสต์มีการปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติที่ออก 

โดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกํากับดูแลอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการดําเนินงานของกองทรัสต ์

รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

6) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นมีหน้าที่ติดตาม ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง 

การพิจารณาอนุมัติรายรับรายจ่ายของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต ์

เป็นไปตามเป้าหมายที่ก ําหนดไว้ ทั้งนี ้ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ  

โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะมีการดาํเนินการเก่ียวกบัดงัตอ่ไปนี ้

ก) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะจัดทาํแผนงบประมาณประจาํปีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยไดร้บั 

การสนบัสนนุดา้นขอ้มลูจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตวัแผนจะแสดงรายละเอียดของรายรบั

และรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละปี เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์และ 

ไม่มองขา้มรายจ่ายจาํเป็นที่ตอ้งเกิดขึน้อย่างแน่นอนในแต่ละปี กาํหนดเป้าหมายการจัดหา

รายไดใ้นแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัตเ์ป็นไปตาม 

แผนงบประมาณที่ไดว้างไว ้เช่น 
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(1) พิจารณาใชม้าตรการควบคมุค่าใชจ้่ายในลกัษณะก่อนการอนมุติั (Pre-Approve) หรือ

หลงัจากการตรวจสอบ (Post-Audit) ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความมีนยัสาํคญัของขนาดรายการ

แตล่ะรายการไป 

(2) ติดตามบริหารสัญญาเช่าที่จะครบกาํหนดในแต่ละเดือน เพื่อให้กระแสรายรับของ

กองทรัสต์เป็นไปโดยสมํ่าเสมอ โดยวางแผนการจัดหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อรองรับ 

ความเส่ียงที่ผูเ้ช่ารายเดิมจะไม่ตอ่สญัญาเช่า 

(3) วางแผนการจ่ายผลตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกับกระแสเงินสดสุทธิ 

ของกองทรสัต ์

ข) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการกําหนดเง่ือนไขที่จูงใจให ้

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยพ์ยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทน (Yield) ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทั้ง 

ลดความเส่ียงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น กาํหนดค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยอิงกบั

รายได้หรือกาํไรจากการดาํเนินงาน หรือกระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงานหรือกาํหนด

คา่ตอบแทนในลกัษณะอตัราคงที่ เป็นตน้ 

ค) ฝ่ า ย บ ริ ห า ร ท รั พ ย์ สิ น จ ะ พิ จ า ร ณ า  ห รื อ ท บ ท ว น ก า ร ว า ง แ ผ น แ ล ะ ก ล ยุ ท ธ์ ข อ ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถเพิ่มการจดัหารายไดแ้ละลดความเส่ียงจากความผนัผวน

ของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ รวมทั้งติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการ 

ใหเ้ป็นไปตามแผนและกลยทุธท์ี่วางไว ้(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

ง) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะกาํหนดนโยบายและรูปแบบขัน้ตอนการปฏิบติังานในการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

เช่น ภายในระยะเวลาที่ เหมาะสมก่อนสัญญาเช่าพืน้ที่จะสิน้สุดลง บริษัทฯ จะกําหนดให ้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดทําบันทึกแสดงความต้องการเบื ้องต้นของผู้สนใจจะเช่าพื ้นที่ 

เป็นลายลกัษณอ์กัษร เช่น ระบขุนาดพืน้ที่ที่ตอ้งการเช่า สถานที่ตัง้ ส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ 

เป็นตน้ เพื่อใหบ้ริษัทฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถจัดหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยสิ์นของ

กองทรัสต์ให้สามารถตอบสนองและตรงกับความตอ้งการของผู้สนใจจะเช่าให้ได้มากที่สุด  

(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

จ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น โดยความเห็นชอบของกรรมการผูจ้ัดการหรือผูอ้าํนวยการฝ่ายนักลงทุน

สัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะทบทวนหรือพิจารณากาํหนดนโยบายค่าเช่าเพื่อให้อัตราค่าเช่า
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เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนั้น (โดยอาศัยความสนับสนุนจาก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

ฉ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา

ทรัพย์สิน (Repair and Maintenance) และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ควบคุมงาน ซ่อมแซม  

ดูแล บาํรุงรกัษา และ/หรือ ก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อปรบัปรุง พฒันา เพิ่มมลูค่า และ/หรือ ปรบัแบบ

ภูมิทัศน์หรือภูมิสถาปัตย์อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินที่ เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ลงทุน 

(Capital Expenditures) เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซอ่มแซมหรอืการเปล่ียนทดแทน 

ทั้งนี ้ ในการตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายดังกล่าว ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

อาจดําเนินการควบคุมในลักษณะก่อนการอนุมัติ (Pre-Approve) หรือหลังการตรวจสอบ  

(Post-Audit) ก็ไดข้ึน้อยู่กบัความมีนยัสาํคญัของขนาดรายการแตล่ะรายการไป 

ช) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจดัซือ้จัดจา้ง

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้มั่นใจได้ว่า ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต ์

มากเกินความจาํเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และ

หนงัสือชีช้วนกาํหนดใหเ้รยีกเก็บได ้

ซ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบควบคุมภายใน (Internal Control) 

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นดา้นดงัตอ่ไปนี ้

(1) ฝ่ า ย บ ริ ห า ร ท รั พ ย์ สิ น จ ะ ติ ด ต า ม  แ ล ะ ค ว บ คุ ม ก า ร จั ด เ ก็ บ ร า ย ไ ด้ ข อ ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจวา่กองทรสัตไ์ดร้บัคา่เช่าโดยครบถว้น 

(2) การจดัเก็บ ควบคมุและดแูลทรพัยสิ์นในการดาํเนินงานที่สาํคญั 

(3) การแบ่งแยกหนา้ที่งานที่สาํคญั เช่น การอนมุติัการทาํรายการ การจดัเก็บดแูลทรพัยสิ์น 

และการบนัทึกรายการทางการบญัชี ออกจากกนั เพื่อใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดุล

ระหวา่งกนั เป็นตน้ 

(4) การจัดใหมี้แผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ 

ไม่คาดฝันที่อาจเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดําเนินงานของ

กองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
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ฌ) ในกรณีที่สญัญาเช่ากาํหนดใหผู้เ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตมี์หนา้ที่ชาํระค่าภาษีต่าง ๆ 

หรือค่าเบีย้ประกันภัย หรือค่าใชจ่้ายใด ๆ แทนกองทรสัต ์ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะกาํหนดให้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าชําระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  

ใหค้รบถ้วนถูกตอ้งตามที่กฎหมายกาํหนด โดยกาํหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งจัดทาํ

รายงานการคา้งชาํระค่าภาษีและค่าเบีย้ประกันภัยของผู้เช่า เป็นรายปี หรือ รายเดือน หรือ 

รายไตรมาส (ขึน้อยู่กับรอบการชาํระ) เพื่อประโยชนใ์นการติดตามให้ผูเ้ช่าชาํระให้ครบถ้วน

โดยเร็ว (มิฉะนั้นกองทรสัตอ์าจตอ้งชาํระเอง เพื่อไม่ใหก้องทรสัตเ์ขา้ข่ายกระทาํผิดกฎหมาย 

ว่าดว้ยภาษีหรือฝ่าฝืนขอ้กาํหนดของกองทรสัตเ์ก่ียวกับการทาํประกันวินาศภัย) และบริษัทฯ  

จะพิจารณาความจาํเป็นในการบอกเลิกสัญญาเช่าหรือปรบัเปล่ียนเง่ือนไขการเช่าหรืออัตรา 

คา่เช่าสาํหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะตอ่ไป 

ญ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

และอาจเขา้ไปสุ่มตรวจการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

ซึง่อาจทาํใหพ้บความผิดปกติในการดาํเนินธุรกิจได ้

ฎ) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว (เช่น ใหเ้ช่าอาคารแก่ผูเ้ช่า

รายเดียว) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ในกรณีที่ใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียวนั้น ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทน

ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดจากผู้เช่ารายนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

ตอ้งมีระบบในการคดัเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูเ้ช่ารายเดียวนี ้

ในลกัษณะเดียวกับการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งระบุไวใ้นระบบและขัน้ตอน

การพิจารณาและคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่า 

รายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายไดท้ี่อาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่

ตามที่กองทรสัตพ์งึไดร้บั 

(2) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น  โดยอาศยัความรว่มมือและสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

จะดาํเนินการพิจารณากาํหนดเง่ือนไขตา่ง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

(ก) กําหนดให้ผู้เ ช่าต้องวางหลักประกันการเช่าในจํานวนที่ เพียงพอและ

หลกัประกนัการเช่าดงักลา่วตอ้งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตส์ามารถเรียกบงัคบั
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หลกัประกนัไดท้นัทีโดยกองทรสัตไ์ม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าก่อนที่จะ

บงัคบัหลกัประกันนัน้ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ทรพัยสิ์นซึ่งวางเป็นหลักประกัน 

มีขอ้กาํหนดตามกฎหมายใหต้อ้งมีการฟ้องบังคับหลักประกันก่อน บริษัทฯ  

ต้องเปิดเผยความเส่ียงเก่ียวกับขั้นตอนระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่ตอ้งใช ้

ในการบงัคบัหลกัประกนัดงักลา่วใหแ้ก่ผูล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

(ข) กาํหนดเง่ือนไขในสญัญาเช่าใหผู้เ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตต์อ้งโอน

สิทธิในการรับเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางใหแ้ก่กองทรัสต ์

โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าก่อนในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัชาํระค่าเช่า

ต่อกองทรัสต์ และเพื่อให้การเปล่ียนผู้รับเงินค่าเช่ากระทาํได้โดยสะดวก  

ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นอาจใหผู้เ้ช่ากาํหนดในสญัญาใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงหรือ

ปลายทางไวก่้อนวา่อาจมีการเปล่ียนแปลงผูร้บัเงินคา่เช่าในภายหลงัในกรณีที่

ผูเ้ช่าผิดนดัชาํระคา่เช่าแก่กองทรสัต ์และฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นตอ้งติดตามใหมี้

การดาํเนินการแจง้ใหผู้เ้ช่าปลายทางรบัทราบและยินยอมที่จะจ่ายค่าเช่าช่วง

ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ทนการจ่ายใหแ้ก่ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตด์ว้ย 

(ค) กาํหนดรูปแบบการชาํระเงินเพื่อป้องกันการผิดนัดชาํระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่า 

เช่น กาํหนดใหผู้เ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทาง ตอ้งจ่ายชาํระเงินค่าเช่าเขา้บญัชี

ร่วมระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่า ซึ่งมีทรัสตีของกองทรัสต์และผู้เช่าเป็น 

ผู้มีอ ํานาจเบิกถอนเงินจากบัญชีดังกล่าว ทั้งนี ้ ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์

จากกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ ได้รับว่าจ้างจากผู้เ ช่า  

ยงัคงมีหนา้ที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จดัทาํใบสรุปค่าเช่าที่ไดร้บั และ

ออกใบเสรจ็รบัเงินคา่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงหรอืผูเ้ช่าปลายทาง 

(ง) กาํหนดเง่ือนไขใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายเดียวนัน้

ได้ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญาเช่าโดยเคร่งครัด อาทิ  

ไม่ชาํระค่าเช่าเต็มจาํนวนภายในกาํหนดเวลาตามสัญญา ไม่บาํรุงรักษา

ทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดี เป็นตน้ 

ฏ) ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียว โดยผูเ้ช่ารายนัน้นาํอสงัหาริมทรพัย ์

ที่ เช่าจากกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์โดยผู้เช่ามีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
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จากภายนอกเขา้มาบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะมีระบบในการ

ติดตามควบคมุเพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่าไดท้าํหนา้ที่ในการควบคมุและตรวจสอบการปฏิบติังานของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสม เพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้

หรือมีการใช้จ่ายที่ เกินความจาํเป็น (โดยเฉพาะกรณีที่มีสัญญาเช่ากาํหนดค่าเช่าบางส่วน 

อยู่ในรูป Profit Sharing หรือส่วนแบ่งกําไรจากการปล่อยเช่า) รวมทั้งผู้เช่ามีการดูแลและ 

ซ่อมบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ัดหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเน่ือง 

ในระยะยาว 

ฐ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประชมุหารือรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างสมํ่าเสมอ 

เพื่อประเมินผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหา 

ที่เกิดขึน้ในการดาํเนินงานของกองทรสัต ์และใหฝ่้ายบรหิารทรพัยสิ์นนาํเสนอผลการประเมินของ

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัตพ์รอ้มทัง้แนวทางที่เหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาใหค้ณะกรรมการ

ของบรษัิทฯ พิจารณารบัทราบ 

 

11.11. ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์สาํหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 จาํนวน 20,923,683.42 บาท 

การคาํนวณค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมสาํหรบั 

การปฏิบติัหนา้ที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย 

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value 

หรือ “TAV”) ทัง้นี ้โดยมีอัตราขัน้ตํ่าเป็นไม่นอ้ยกว่า 13.75 ลา้นบาทต่อปี โดยเริ่มตัง้แต่วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2565 

โดยทรสัตีตกลงชาํระคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

คา่ธรรมเนียมในการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Acquisition Fee/ Disposal Fee) 

1) กรณี ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรสัต ์(Acquisition Fee) : อัตราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรัสต ์

ในแตล่ะคราว 
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2) กรณี ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลอื่น ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Acquisition 

Fee) : อตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัตใ์นแตล่ะคราว 

3) กรณี จาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Disposal Fee) : ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์น 

ที่จาํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแตล่ะคราว 

ทัง้นี ้โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้ เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งทัง้อตัราพืน้ฐานและ

อัตราค่าธรรมเนียมในการไดม้าและจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมประเภท

เดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่อยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

11.12. การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ลาํดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมูล 

ต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1 งบการเงินของกองทรสัต ์  

1.1 งบการเงินรายไตรมาส (ฉบบัสอบทาน)  ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายระหวา่งกาล

เก่ียวกบัเหตกุารณท์ี่ปรากฏวา่รายไดห้รอืกาํไรสทุธิ 

ตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัตมี์ความแตกตา่ง

จากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่า 

รอ้ยละ 20 (ย่ีสิบ) 

สง่พรอ้มงบการเงิน 

1.2 งบการเงินประจาํรอบปีบญัชี (ฉบบัตรวจสอบ) ภายในระยะเวลาใดเวลาหนึ่งดงันี ้

- ภายใน 2 (สอง) เดือน นบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี ในกรณีไม่ทาํงบไตรมาส 4 (ส่ี) 

- ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี ในกรณีสง่งบการเงินไตรมาส 4 (ส่ี) 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายระหวา่งกาล

เก่ียวกบัเหตกุารณท์ี่ปรากฏวา่รายไดห้รอืกาํไรสทุธิ 

ตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัตมี์ความแตกตา่ง

สง่พรอ้มงบการเงิน 
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ลาํดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมูล 

ต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

จากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่า 

รอ้ยละ 20 (ย่ีสิบ) 

2 รายงานมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

และมลูคา่หน่วยทรสัต ์ 

ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส 

3 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-REIT1) ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี 

4 รายงานประจาํปีของกองทรสัต ์ ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  
 

5 รายงานเหตกุารณแ์ละการเปล่ียนแปลงที่มีนยัสาํคญั

เก่ียวกบักองทรสัต ์ซึง่รวมถึงเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้

- รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่อาจสง่ผลกระทบ 

ใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

- รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์

กาํหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลิกกองทรสัต ์หรอื

เหตกุารณอ์ื่นที่ทาํใหท้ราบกาํหนดการเลิก

กองทรสัตล์ว่งหนา้ 

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ 

6 รายงานการไดม้า หรอื จาํหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์

หรอื สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

ภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแตว่นัไดม้าหรอืจาํหน่ายไป

ซึง่อสงัหารมิทรพัย ์

7 รายงานการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์ ภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแตว่นัที่ดาํเนินการลดทนุ

ชาํระแลว้เสรจ็ 

8 หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 1. ไม่นอ้ยกวา่ 14 (สิบส่ี) วนัก่อนวนัที่มีการประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตซ์ึง่มีวาระที่ตอ้งไดม้ติไม่นอ้ยกวา่สาม

ในส่ีของจาํนวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง หรอื 

2. ไม่นอ้ยกวา่ 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกเหนือจาก

กรณีที่ 1. 
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ลาํดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมูล 

ต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

9 รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ภายใน 14 (สิบส่ี) วนันบัแตว่นัที่มีการประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตใ์นแตล่ะครัง้ 

10 (1) การส่ือสารในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two 

- way communication) (ไม่วา่ดว้ยวิธีการพบปะกบัผู้

ถือหน่วยทรสัตโ์ดยตรง หรอืดว้ยวธีิการอื่นใดเพื่อใหผู้้

ถือหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได)้ 

ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของ

กองทรสัต ์

(2) สรุปประเด็นสาํคญัในลกัษณะคาํถามและคาํตอบ

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ในกรณีที่มีการสอบถามขอ้มลูที่

เก่ียวขอ้ง) 

ภายใน 14 (สิบส่ี) วนั นบัแตว่นัที่มีการดาํเนินการตาม 

(1) แลว้เสรจ็ 

 

11.13. การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เม่ือมีรายการหรอืเหตทุี่กาํหนดไว ้ดงัตอ่ไปนี ้

1) เม่ือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ี่จาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัทาํหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตีเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุ

เหตุผลในการขอเรียกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นีเ้ม่ือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ช่ือกันทาํหนงัสือ

ขอใหมี้การเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหจ้ดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั

นบัแตไ่ดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) 

เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถึ์งเหตุ

จาํเป็นดงักลา่ว 

3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจําเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่ วยทรัสต์พิ จารณาและมีมติใน เรื่ อ งนั้น เพื่ อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้ ง นี ้

ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถึ์งเหตจุาํเป็นดงักลา่ว 

การเรียกประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
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ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดทาํเป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่   

วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้

ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผูจ้ัดการ

กองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติ ในเรื่องนัน้ และเปิดเผย

สารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อกําหนดรายช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุม  

โดยจดัสง่หนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล์ว่งหนา้ตามระยะเวลาดงันี ้

(1) ไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนัก่อนวนัที่มีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ซึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียง หรอื 

(2) ไม่นอ้ยกวา่ 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกเหนือจาก 1)  

ทัง้นี ้ใหป้ระกาศการนัดประชุมในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถ่ินอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบบัไม่นอ้ยกว่า 3 

(สาม) วนัก่อนวนัประชมุ โดยการจดัประชมุจะตอ้งจดัภายใน 2 เดือนนบัจากวนักาํหนดรายช่ือผูมี้สิทธิเขา้รว่มประชมุ 

ในกรณีที่ ผู้จัดการกองทรัสต์มิ ได้ดํา เนินการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา  

45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ มิไดด้าํเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือน นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ใหท้รสัตีดาํเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ไดโ้ดยใหป้ฏิบติัตามวิธีการเรียกประชุมที่กาํหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้นีโ้ดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บ

คา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วไดต้ามจรงิ 

 

 

องคป์ระชุม 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คน หรือ 

ไม่นอ้ยกว่าก่ึงหนึ่งของจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และ ตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งใน

สาม) ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ี่จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จงึจะเป็นองคป์ระชมุ 

วิธีการมอบฉันทะ 
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ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่น หรือทรสัตี หรือกรรมการอิสระ

ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ใหเ้ขา้ประชมุ และออกเสียงแทนตนในการประชมุได ้โดยใน

การสง่หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัสง่หนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ผูร้บัมอบฉนัทะจะตอ้งส่งมอบหนงัสือมอบฉนัทะ และเอกสารประกอบการมอบฉนัทะตามที่กาํหนดใน

หนงัสือเชิญประชมุ ใหแ้ก่ประธานในที่ประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงตอ่ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มตขิองผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

(1) ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูคา่ตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูคา่ทรพัยสิ์น

รวมของกองทรสัต ์

(ข) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์

(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอาํนาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(ง) การทาํธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต ่20,000,000 (ย่ีสิบลา้น) บาท หรอืเกินกวา่รอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ

ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลง

โดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งกาํหนด 

(จ) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฉ) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 
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(ซ) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตมี์ลกัษณะที่ขัด

หรือแยง้กบัหลกัเกณฑท์ี่กาํหนดในประกาศที่ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ หรือ

พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ใหถื้อวา่มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

กรณีมีการประกาศหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้ 

เป็นการเฉพาะ 

กรณีที่ มีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 

11.14. การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หลกัเกณฑใ์นการพิจารณาคดัเลือกกรรมการและผูบ้ริหาร โดยเป็นบุคคลที่มีความรู ้

ความสามารถมีคุณสมบัติที่เหมาะสม มีจริยธรรมในการดาํเนินธุรกิจ และไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามหลักเกณฑ ์

ที่ ก.ล.ต. กาํหนด 

 

11.15. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

สาํหรบัรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท เอส พี ออดิท จาํกดั 

เป็นผูส้อบบัญชี โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจาํนวนรวมทั้งสิน 600,000 บาท (ไม่รวม

คา่บรกิารอื่น หรอื Non-Audit Fee) 

11.16. การปฏิบัตติามหลักการกาํกับดูแลกิจการในเรื่องอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

ไม่มี  
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12. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

12.1. นโยบายและการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

บริษัทฯ ดาํเนินธุรกิจอยู่ภายใตก้รอบของธรรมาภิบาลที่ดี มีความโปรง่ใสและสามารถตรวจสอบได ้โดยมี

ความมุ่งมั่นที่จะพฒันาธุรกิจควบคู่ไปกบัการสรา้งสมดลุทางเศรษฐกิจ สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม ทัง้นี ้บรษัิทฯ ตัง้มั่นที่

จะดาํรงตนเป็นบรษัิทที่เป็นแบบอย่างที่ดีของสงัคม (Good Corporate Citizen) ในการดาํเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน และ

สามารถบริหาร กิจการใหเ้ติบโตอย่างมั่นคงและเป็นที่ยอมรบัในสงัคม บนพืน้ฐานของจริยธรรมและหลกัการ กาํกบั

ดแูลกิจการที่ดี รวมทัง้ สามารถสรา้งผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหุน้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยคาํนึงถึงผลกระทบในการ

ดาํเนินธุรกิจที่มีตอ่ผูท้ี่มีสว่นเก่ียวขอ้งของบรษัิทฯ ในทกุดา้น บรษัิทฯ ไดก้าํหนดความรบัผิดชอบตอ่สงัคม ส่ิงแวดลอ้ม 

และกลุม่ผูมี้สว่นไดเ้สีย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 

ก) นโยบายกาํกบัดแูลกิจการ 

บริษัทมีความมุ่งมั่นที่จะดาํเนินธุรกิจอย่างถูกตอ้งดว้ยความสุจริต เป็นธรรม โปร่งใส 

เปิดเผยขอ้มลูที่สาํคญั และสามารถตรวจสอบได ้ซึ่งบรษัิทจะคาํนงึถึงผลประโยชนแ์ละผลกระทบ

ตอ่ผูถื้อหุน้ ลกูคา้ พนกังาน และผูมี้สว่นไดส้ว่นเสียทกุฝ่าย รวมถึงมีการแบง่ปันผลประโยชนอ์ย่าง

เหมาะสมและเป็นธรรม 

ข) นโยบายดา้นความรบัผิดชอบตอ่สงัคม 

บริษัทมีนโยบายดําเนินธุรกิจด้านความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social 

Responsibility : CSR) ภายใตห้ลกัพืน้ฐานทางจรยิธรรม เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อผูมี้ส่วนได้

ส่วนเสียทุกฝ่ายที่เก่ียวขอ้ง พรอ้มทัง้นาํหลกัการกาํกับดูแลกิจการที่ดีมาเป็นแนวทาง เพื่อรกัษา

ดุลยภาพของการดาํเนินงานทัง้ทางดา้น เศรษฐกิจ ชุมชน สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม อนัจะนาํไปสู่

การพฒันาธุรกิจที่ประสบความสาํเรจ็อย่างยั่งยืน 

ค) นโยบายกาํกบัดแูลการปฏิบติัตามกฎหมาย ระเบียบ และขอ้บงัคบั  

บริษัทให้ความสาํคัญกับการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบที่ เ ก่ียวข้อง และที่

เก่ียวเน่ืองกับการปฏิบติั ตามจรรยาบรรณธุรกิจที่เป็นสากล โดยกาํหนดใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร 

และพนกังาน ตอ้งปฏิบติัตนใหอ้ยูในกรอบ ของกฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั และตอ้งไม่มีส่วนรู ้

เห็น ช่วยเหลือ หรอืกระทาํการใดๆ อนัเป็นการละเมิด ฝ่าฝืน กฎหมาย กฎระเบียบอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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ง) นโยบายการสง่เสรมิใหมี้การใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 

บรษัิทสง่เสรมิใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุระดบัในองคก์รใชท้รพัยากรอย่างมี

ประสิทธิภาพ เหมาะสมและเพียงพอ และเกิดประโยชนส์งูสดุ รวมถึงส่ือสาร ใหค้วามรู ้สนบัสนนุ

และสรา้งจิตสาํนกึแก่พนกังาน รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุฝ่ายในการบรหิารการใชท้รพัยากรที่มีอยู่ให้

เกิดประโยชนส์งสูดุแก่องคก์ร 

2) ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

บริษัทมีนโยบายมุ่งเนน้การดาํเนินธุรกิจต่อลูกคา้ (ซึ่งมีฐานะเป็นผูบ้ริโภคคนหนึ่ง) ดว้ยความ

ซื่อสตัย ์สจุรติ ยดึถือ ปฏิบติัตามเง่ือนไขของสญัญาที่ไดท้าํไวก้บัลกูคา้และเป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมาย

กาํหนด 

 

12.2. แนวทางปฏิบัติเพิม่เตมิเกี่ยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอรรั์ปช่ัน 

กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนของบรษัิทตอ้งไม่เขา้ไปมีส่วนรว่มในการคอรร์ปัชั่นการให/้รบัสินบน

แก่/จาก เจา้หนา้ที่ของรฐัและเอกชน เช่น บคุลากรของบรษัิทต่างๆ ที่มีธุรกรรมรว่มกบับรษัิท ทัง้ทางตรงและทางออ้ม

เพื่อใหไ้ดม้าหรือ คงไวซ้ึ่งธุรกิจหรือขอ้ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั นโยบายต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นฉบบั

นีไ้ดก้าํหนดเกณฑแ์ละแนว ปฏิบติัในการต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นของบริษัทโดยครอบคลมุ ในเรื่อง

ดงัตอ่ไปนี ้

1) บริษัท มีนโยบายต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นอย่างสิน้เชิง (Zero-Tolerance Policy) และถือ

ปฏิบัติตาม กฎหมาย ทั้งหมดที่เก่ียวขอ้งกับการต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นในประเทศไทย 

บรษัิท จะไม่เขา้ไปมีสว่นรวม ในการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่น ทัง้ทางตรงและทางออ้ม และมุ่งมั่นที่จะนาํ

ระบบที่มีประสิทธิผล มาใชใ้นการตอ่ตา้น การใหสิ้นบน และการคอรร์ปัชั่น  

2) กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานทกุคนของบริษัทตอ้งไม่เขา้ไปมีส่วนรวมในการใหเ้งินหรือส่ิงของ การรบั

เงินหรือ ส่ิงของ การเลีย้งรบัรอง เงินเรี่ยไร เงินบริจาค และผลประโยชนอ์ื่นใด ต่อเจา้หนา้ที่ของรฐัและ

เอกชน เช่น บุคลากรของ บริษัทต่างๆ ที่มีธุรกรรมร่วมกับบริษัททัง้ทางตรงและทางออ้ม เพื่อใหไ้ดม้าหรือ

คงไวซ้ึง่ธุรกิจหรอืขอ้ไดเ้ปรยีบทางการ แข่งขนั  

3) หา้มกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของบริษัท ดาํเนินการหรือยอมรบัหรือใหก้ารสนับสนุนการทุจริต

คอรร์ปัชั่นใน ทกุรูปแบบทัง้ทางตรงและทางออ้ม ที่เก่ียวขอ้งการใหบ้รกิารต่างๆของบริษัท เพื่่อการดาํเนิน
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ธุรกิจของบริษัท และกําหนดให้มีการสอบทานการปฏิบัติตามนโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น

อย่างสมํ่าเสมอ ตลอดจนประเมิน และ ทบทวนแนวทางการปฏิบติัใหส้อดคลอ้งกบันโยบาย ระเบียบปฏิบติั 

ขอ้กาํหนด ขอ้บงัคบั ประกาศกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อย่างสมํ่าเสมอ  

4) จัดโครงสรา้งการบริหารงานใหมี้การถ่วงดุลอาํนาจกันอย่างเหมาะสมระหว่างฝ่ายจดัซือ้ ฝ่ายบญัชี ฝ่าย

จดัการ และ ฝ่ายตรวจสอบ เพื่่อไม่เปิดโอกาสใหมี้การใชอ้าํนาจหนา้ที่ในทางมิชอบ  

5) จดัใหมี้กลไกการรายงานสถานะการเงินที่ถกูตอ้งและโปรง่ใส 

6) จดัใหมี้การฝึกอบรมแก่พนกังานเพื่่อใหค้วามรูเ้ก่ียวกบันโยบายและแนวปฏิบติัในการต่อตา้นการทจุรติของ

บรษัิท  

7) ใหก้ารสนับสนุนและร่วมมือกับองคก์รภาครฐั เอกชน และหน่วยงานกาํกับดูแล รวมถึงทุกภาคส่วนของ

สงัคมไทย เพื่่อ จดุมุ่งหมายในการลดคอรร์ปัชั่น และยกระดบัการพฒันาประเทศ  

8) ส่งเสริมใหพ้นกังานและผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งสามารถแสดงความเห็นความคิดเห็นเก่ียวกับการปฏิบติั เพื่อให้

การสง่เสรมิ ใหมี้การส่ือสาร รายงาน หรอืแจง้เบาะแสการกระทาํที่อาจเขา้ค่ายเป็นการทจุรติหรอืคอรร์ปัชั่น 

และกาํหนดมาตรการ คุม้ครองผูส่ื้อสาร รายงาน หรือแจง้เบาะแสดงักล่าว ไม่ใหถู้กลงโทษ ถูกโยกยา้ย

หนา้ที่การงานที่ไม่เป็นธรรม หรอืถกู กลั่นแกลง้ดว้ยประการใดๆ ทัง้นี ้บรษัิทไดเ้ปิดช่องทางใหผู้มี้สว่นไดเ้สีย

สามารถแจงเบาะแส ขอ้เสนอแนะ หรอืรอ้งเรยีนกรณีเก่ียวกบัการ ทจุรติ หรอืการกระทาํใดอนัไม่เป็นไปตาม

หลกัเกณฑข์องบรษัิท โดยตรงตอ่ประธานกรรมการตรวจสอบ และฝ่ายกาํกบัการปฏิบติังานหลกัทรพัย ์
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13. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

ฝ่ายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียงมีหน้าที่และพันธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม 

ควบคุมดูแลและประเมินผลการปฎิบัติงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์รวมถึงการปฎิบัติงานของ

บุคลากรของบริษัทฯ และการปฎิบติัหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฎอยู่ใน

คู่มือระบบมาตรฐานการปฎิบติังานและระบบงานของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึง

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

แต่ละฝ่ายงานจะมีหน้าที่ความรับผิดชอบตามระบบงานหลักต่างๆ ที่บริษัทกาํหนดขึน้ ซึ่งระบบงาน

บางส่วนจะถูกมอบหมายใหผู้ร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ 

อย่างไรก็ตาม การมอบหมายงานนัน้เป็นการมอบหมายการทาํงานเพื่อประสิทธิภาพเท่านั้น แต่หนา้ที่และความ

รบัผิดชอบจะยงัเป็นของฝ่ายงานของบรษัิทฯ  ดงันัน้ จงึตอ้งมีระบบการควบคมุดแูลและตรวจสอบคณุภาพของงานที่

มอบหมายใหก้ับผูร้บัมอบหมายงาน ซึ่งกาํหนดไวใ้นคู่มือปฏิบติังานฉบบันีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงานตามที่

กล่าวมาขา้งตน้มีฝ่ายงานหลกัดแูลรบัผิดชอบอยู่แลว้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนมุติัในเรื่องที่เป็นสาระสาํคญั อาทิ 

การพิจารณางบประมาณของกองทรสัต ์การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจาํเป็นที่จะตอ้งผ่านการอนุมัติของที่

ประชมุคณะผูบ้รหิาร (Management Committee) หรอืคณะกรรมการบรษัิทตามลาํดบัความสาํคญั (แลว้แตก่รณี) 
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14. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ในการดูแลและจดัการกองทรสัตซ์ึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์รวมทัง้การควบคมุการปฏิบติัหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์กองทรสัตอ์าจมีการทาํรายการระหว่าง

กนักบับคุคลที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์มีสว่นไดส้ว่นเสีย หรอือาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ในอนาคต อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการทาํรายการที่เก่ียวโยงกนัที่อาจก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์ามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์โดยรายการระหว่างกนัดงักล่าว

เป็นรายการที่มีความจาํเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

ทัง้นี ้รายการระหว่างกนัที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะดแูลใหก้ารเขา้ทาํรายการระหว่างกนัดงักล่าวเป็นไปอย่างสมเหตสุมผล และมีการปฏิบติัตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

กฎหมายหลกัทรพัย ์ขอ้กาํหนดของตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มลูและ

การปฏิบัติการในรายการที่เก่ียวโยงกันและการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมทั้งปฏิบัติตามมาตรฐาน 

การบญัชีที่กาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 
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14.1. รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีทีผ่่านมา 

14.1.1. ธุรกรรมรายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสต ์

รายช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ลาํดับ รายช่ือ ความสัมพันธ ์

1. บรษัิท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

 

รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทรสัตีซึง่กระทาํการ 

ในนามของกองทรสัต ์

แตง่ตัง้บรษัิท ดาโอ รที 

แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) 

จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กรรมการและผูบ้รหิาร 

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

เป็นผูท้ี่มีประสบการณใ์นการ

บรหิารจดัการการลงทนุ และ

จดัหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีความรู ้

ความเขา้ใจในการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์นประเภท 

คลงัสินคา้ โรงงาน  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ซึง่ประกอบไปดว้ย 

1) คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานในการปฏิบติัหนา้ที่ตามสญัญาแตง่ตัง้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยคิดอตัราที่ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูคา่

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้มลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

ไม่รวมถึงมลูคา่สิทธิการใชท้รพัยสิ์น (Right of Use) ตามมาตรฐาน

บญัชี  

โดยคา่ธรรมเนียมขัน้ตํ่า ไม่นอ้ยกวา่ 13.75 ลา้นบาทตอ่ปี โดยเริ่ม
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ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

อาคารสาํนกังาน และ

ศนูยก์ารคา้ เป็นอย่างดี 

ตัง้แตว่นัที่ 2 พฤศจิกายน 2565  และมีเพดานอตัราคา่ธรรมเนียมไม่

เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2) คา่ธรรมเนียมในการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์น 

2.1) คา่ธรรมเนียมการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(Acquisition Fee): อตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่

ทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัตใ์นแตล่ะคราว (ยกเวน้ การไดม้า

ซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ลงทนุครัง้แรก) 

2.2) คา่ธรรมเนียมการจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(Disposal Fee): ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่ทรพัยสิ์น 

ที่จาํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแตล่ะคราว  

ทัง้นี ้โครงสรา้งของคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้ เป็นไปตามธุรกิจ

โดยปกติ ซึง่ทัง้อตัราพืน้ฐานและอตัราคา่ธรรมเนียมในการไดม้าและ

จาํหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เทียบเคียงไดก้บัคา่ธรรมเนียม

ประเภทเดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่อยู่ใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั  
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14.1.2. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสต ีและ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

รายช่ือทรัสต ีและ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ลาํดับ รายช่ือ ความสัมพันธ ์

1 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั (“KASSET”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

2 ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตี โดยธนาคารกสิกรไทยถือหุน้ทางตรง 

คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมดของ KASSET 

 

รายละเอียดธุรกรรมการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสต ีและ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ทรัสตแีละบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

KASSET KASSET ไดร้บัคา่ธรรมเนียม

จากการปฏิบติัหนา้ที่เป็น 

ทรสัตีของกองทรสัต ์ 

ตามขอบเขตอาํนาจหนา้ที่

และความรบัผิดชอบของ 

ทรสัตีในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

KASSET มีประสบการณ ์

ในการทาํหนา้ที่เป็นทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ 

ในอสงัหารมิทรพัย ์ 

โดย KASSET มีสิทธิ หนา้ที่

และความรบัผิดชอบ 

ในการจดัการกองทรสัต ์ 

ตามขอ้กาํหนดและเง่ือนไข

KASSET จะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมทรสัตี และค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษา

สินทรพัย ์โดยคิดเป็น 

- อตัราที่คาดวา่จะเรยีกเก็บไม่เกินรอ้ยละ 0.35 ต่อปีของมลูคา่

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์แตต่อ้งไม่นอ้ยกวา่จาํนวนเงินขัน้ตํ่าที่  

5 ลา้นบาทตอ่ปี  อย่างไรก็ดีในกรณีที่กองทรสัตมี์ไดม้าหรอื 

การจาํหน่ายไปในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หรอืมีหนา้ที่เพิ่มเติม 

อาจมีการเปล่ียนแปลงจาํนวนเงินคา่ธรรมเนียมทรสัตีขัน้ตํ่า  

ทัง้นี ้มลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูคา่สิทธิการใช้
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ทรัสตแีละบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ของสญัญาก่อตัง้รสัต ์ 

และกฎหมายหลกัทรพัย ์

ทรพัยสิ์น (Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี ค่าธรรมเนียมทรสัตี

ดงักลา่วขา้งตน้ เป็นอตัราไม่รวมถึงคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ (out-of-pocket) 

เช่น คา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ ของหน่วยงานรฐั คา่ธรรมเนียมของ

ผูเ้ช่ียวชาญหรอืที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ คา่จา้งผูป้ระเมิน

อสงัหารมิทรพัย ์คา่จา้งผูต้รวจทรพัยสิ์น คา่ใชจ้่ายในการเดินทาง 

คา่ที่พกั และคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการปฏิบติัหนา้ที่ทรสัตี 

เพื่อกองทรสัต ์เป็นตน้ และ 

- เพดานอตัราคา่ธรรมเนียมไม่เกินรอ้ยละ 1 ตอ่ปี ของมลูคา่ทรพัยสิ์น

รวม (TAV)  

ทัง้นี ้โครงสรา้งของคา่ธรรมเนียมทรสัตีดงักลา่ว เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ 

ซึง่เทียบเคียงไดก้บัคา่ธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกสิกรไทยเป็น

ผูร้บับรกิารพืน้ที่ในโครงการ

ซมัเมอรฮิ์ลล ์เพื่อวางตู ้ATM 

จาํนวน 1 เครื่อง โดยสญัญา

บรกิารพืน้ที่มีระยะเวลา

ประมาณ 1 ปี โดยมี

คา่บรกิารโดยเฉล่ีย สาํหรบั

เป็นการดาํเนินการเพื่อจดัหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์โดยมีการกาํหนด

ราคาโดยใชร้าคาตลาด และ 

มีเง่ือนไขในการใหเ้ช่าพืน้ที่

และบรกิารที่เป็นไปตาม

มาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอื่น

ในการเช่าพืน้ที่บนทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจและ

ดาํเนินงานนัน้ อตัราคา่เช่าดงักล่าวเป็นเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่ 

ที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเง่ือนไขปกติที่ผูเ้ช่ารายอื่นไดร้บั โดยเทียบเคียง

กบัลกัษณะของพืน้ที่ ตาํแหน่งที่ตัง้และขนาดของพืน้ที่ 
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ทรัสตแีละบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

รอบปี 2567 ประมาณ 7,250 

บาทตอ่เดือน และคา่บรกิาร

ตลอดอายสุญัญาประมาณ 

87,000.00 บาท 

ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

(Arm’s Length Basis) 

 

14.1.3. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

รายช่ือผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ และ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ลาํดับ รายช่ือ ความสัมพันธ ์

1 บรษัิท เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน) (“STP&I”) เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 

2 บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์โลจิสติกส ์จาํกดั (“STPL”) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และผู้ให้สัญญา 

ตามสญัญาตกลงกระทาํการของกองทรสัต ์โดย STP&I ถือหุน้รอ้ยละ 100.00  

3 บรษัิท เอสที ฮิลล ์จาํกดั (“ST Hill”) เป็นบรษัิทย่อยของ STPL โดย STPL ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

4 บรษัิท เอสที ฮบั จาํกดั (“ST Hub”) เป็นบรษัิทย่อยของ STPL โดย STPL ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 
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รายละเอียดธุรกรรมการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน

กับผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

STP&I กองทรสัตไ์ดร้บัคา่เช่าและ

คา่บรกิารจาก STP&I 

สาํหรบัพืน้ที่เช่าภายใน

โครงการ Summer Hill และ 

Summer Hub ในช่วงเดือน

มกราคม 2567 ถึง สิงหาคม 

2567 โดยในระหวา่งปีมี

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร

จาํนวน 1,322,534.03 บาท 

เน่ืองจากในช่วงระยะ เวลา

ดงักลา่ว ผูเ้ช่ารายย่อยราย

เดิมของทัง้สองโครงการได้

สิน้สดุสญัญาลง และ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก็์

อยู่ระหวา่งสรรหาผูเ้ช่าราย

ใหม่ ซึง่เป็นช่วงเวลา

เดียวกนักบัที่ STP&I 

ตอ้งการพืน้ที่ชั่วคราวเพื่อ

ขยายฐานธุรกิจของบรษัิท

ในเครอืพอดี STP&I จงึได้

ตกลงเช่าพืน้ที่ดงักลา่วเพื่อ

เก็บของและเป็น Office 

ชั่วคราว 

STP&I ตกลงชาํระอตัราคา่เช่าและคา่บรกิาร ตามราคาตลาด 

STPL 1. STPL ไดร้บั

คา่ธรรมเนียมจากการ

1. STPL มีประสบการณ ์

ในการทาํหนา้ที่เป็น

1. STPL จะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ตามรายละเอียดที่สรุปในขอ้ 4.5 เรื่อง การจดัหาผลประโยชนจ์าก
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ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน

กับผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ปฏิบติัหนา้ที่เป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต ์ตาม

ขอบเขตอาํนาจหนา้ที่

และความรบัผิดชอบ

ตามสญัญาแตง่ตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. STPL เป็นคูส่ญัญากบั

กองทรสัต ์ตามสญัญา

ตกลงกระทาํการ  

ซึง่มีการรบัประกนัรายได้

ใหแ้ก่กองทรสัต ์

ตามขอ้กาํหนดและ

เง่ือนไขตามสญัญา 

ตกลงกระทาํการ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

โดย STPL มีสิทธิ หนา้ที่

และความรบัผิดชอบ 

ในการจดัการทรพัยสิ์น

ของโครงการเอสที  

บางบอ่ โครงการเอสที 

บางปะอิน โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์และ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั

กองทรสัต ์ตาม

ขอ้กาํหนดและเง่ือนไข

ของสญัญาก่อตัง้รสัต ์

และกฎหมายหลกัทรพัย ์

อสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้โครงสรา้งของคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์ดงักลา่ว เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ  

ซึง่เทียบเคียงไดก้บัคา่ธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของทรสัต ์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

2. STPL เป็นผูใ้หส้ญัญาตามสญัญาตกลงกระทาํการ ซึง่ไดมี้การ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดและเง่ือนไข 

ตามสญัญาตกลงกระทาํการ โดยการรบัประกนัดงักลา่วเป็นไป 

ตามแบบแสดงรายการขอ้มลกูารเสนอขายหน่วยทรสัต ์/  

หนงัสือชีช้วน เม่ือตอนกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 

ST Hill ST Hill เป็นคู่สญัญากบั

กองทรสัต ์ตามสญัญาตกลง

ST Hill ไดมี้การรบัประกนั

รายไดข้องโครงการซมัเมอร์

ST Hill เป็นผูใ้หส้ญัญาตามสญัญาตกลงกระทาํการ ซึง่ไดมี้การ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดและเง่ือนไขตามสญัญา



 

รายงานประจาํปี 2567  233 

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน

กับผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

กระทาํการ ซึง่มีการ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่

กองทรสัตต์ามขอ้กาํหนด

และเง่ือนไขตามสญัญา 

ตกลงกระทาํการ 

ฮิลลใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ 

โดยเง่ือนไขและขอ้กาํหนด

การรบัประกนัรายได ้

เป็นตามที่กาํหนดในแบบ

แสดงรายการขอ้มลูการเสนอ

ขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือ 

ชีช้วน เม่ือตอนกองทรสัต ์

เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 

ทัง้นี ้การรบัประกนัรายได้

ดงักลา่วจะสิน้สดุลงในวนัที่  

7 พฤศจิกายน 2567 

ตกลงกระทาํการ โดยการรบัประกนัดงักลา่วเป็นไปตามแบบแสดง

รายการขอ้มลกูารเสนอขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือชีช้วน เม่ือตอน

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 

ST Hub ST Hub เป็นคูส่ญัญากบั

กองทรสัต ์ตามสญัญา 

ตกลงกระทาํการ ซึง่มีการ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่

กองทรสัตต์ามขอ้กาํหนด

STPL ไดมี้การรบัประกนั

รายไดข้องโครงการซมัเมอร์

ฮบัใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

โดยเง่ือนไขและขอ้กาํหนด

การรบัประกนัรายได ้

เป็นตามที่กาํหนดในแบบ

ST Hill เป็นผูใ้หส้ญัญาตามสญัญาตกลงกระทาํการ ซึง่ไดมี้การ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดและเง่ือนไขตามสญัญา 

ตกลงกระทาํการ โดยการรบัประกนัดงักลา่วเป็นไปตามแบบแสดง

รายการขอ้มลกูารเสนอขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือชีช้วน เม่ือตอน

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 
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ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน

กับผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกัน 

ความจาํเป็นและ 

ความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

และเง่ือนไขตามสญัญา 

ตกลงกระทาํการ 

แสดงรายการขอ้มลูการเสนอ

ขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือ 

ชีช้วน เม่ือตอนกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 

ทัง้นี ้การรบัประกนัรายได้

ดงักลา่วจะสิน้สดุลงในวนัที่  

7 พฤศจิกายน 2567 
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14.2. นโยบายการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในอนาคต แนวโน้มการทํารายการ

ระหว่างกันในอนาคต และแนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์าจมีความจาํเป็นในการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ บุคคล 

ที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสตใ์นอนาคต ซึ่งในกรณีที่กองทรัสตป์ระสงคจ์ะทาํรายการกับผูจ้ัดการกองทรัสต ์ 

และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกันจะตอ้งเป็นการกระทาํเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์และสามารถตรวจสอบไดว้่า

เป็นรายการที่กระทาํอย่างยุติธรรมตามราคาตลาด เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และภายใตห้ลักเกณฑ์และ

ระเบียบขอ้บงัคบัที่สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์าํหนด 

ทั้งนี ้สัญญาก่อตั้งทรัสตมี์ข้อกาํหนดเก่ียวกับการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์  

และ/หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัตอ่ไปนี ้

1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหห้มายความตามที่กาํหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้งกบั

หลกัเกณฑก์ารทาํรายการที่เก่ียวโยงกนั 

2) เง่ือนไขและขอ้กาํหนดทั่วไปของกองทรสัต ์ ในการเขา้ทาํธุรกรรมกบักองทรสัตแ์ละ/หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

ก) ในการทําธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ กองทรัสต์จะดาํเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

ข) ธุรกรรมที่กองทรสัตท์าํกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใชร้าคาเป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ่้ายในการเขา้ทาํ

ธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

ค) ผู้ที่ มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการทําธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามา 

มีสว่นรว่มในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

3) การอนมุติัการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ตอ้งผ่านการดาํเนินการตามขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี ้
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ก) ไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้ง 

ข) ในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่ มีมูลค่าน้อยกว่า 20,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

ค) ในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่ มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จํานวนใดจะสูงกว่า   ต้องได้รับมติของที่ประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามใน ส่ีของจํานวนเ สียงทั้งหมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ทัง้นี ้ในกรณีธุรกรรมระหว่างกองทรสัตท์าํกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก การคาํนวณมูลค่าจะคาํนวณตาม 

มูลค่าการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทาํใหโ้ครงการนั้น ๆ พรอ้มจะ 

หารายได ้ซึง่รวมถึงทรพัยสิ์นที่เก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) เว้นแต่เป็นการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ไดแ้สดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชีช้วน 

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่กาํหนดไวใ้น

ขอ้ 3) และในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่อยู่ในบัญชีรายช่ือที่สาํนักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ 

เพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

ทรัสต ี

ในกรณีที่จะมีการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต 

ทรสัตีจะไม่กระทาํการใดอันเป็นการขัดแยง้กับผลประโยชนร์ะหว่างของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทาํนัน้จะเป็นไป 

เพื่อประโยชนข์องทรสัตีหรือเพื่อประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่ เป็นการที่ทรสัตีเรียกเก็บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ที่

เป็นทรสัตี หรอืทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและจะมีการดาํเนินการดงันี ้

1) เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกบัเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใด 

ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ทาํธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 
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2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และ ระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว 

ต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่ มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทาํธุรกรรมดังกล่าวให ้

ผูถื้อหน่วยทรสัตก์ระทาํการคดัคา้นในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3)  

ในจาํนวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ี่จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระทาํหรือยินยอมใหมี้การ 

ทาํธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้
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15. ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

15.1. สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ทาํการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจาํปี ผู้สอบบัญชี หมายเหต ุ

2567 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567) 
นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 9922 

บรษัิท เอส พี ออดิท จาํกดั 

2566 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566) 
นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  เลขทะเบียน 9922 

บรษัิท เอส พี ออดิท จาํกดั 

2565 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) 
นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 9922 

บรษัิท เอส พี ออดิท จาํกดั 

 

รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ซึง่ไดด้าํเนินการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาที่

ผ่านมามีขอ้สรุปดงัตอ่ไปนี ้

ประจาํปี ความเหน็ของผู้สอบบัญชี 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2567 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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15.2. สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2567 

1) สรุปงบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2565  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

ปี 2567  

(ตรวจสอบ) 

สินทรัพย ์       

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 
4,212.14  4,222.63  4,236.75 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผ่านกาํไร

หรอืขาดทนุ 
129.88  136.22  128.33 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 81.66  69.15  68.12 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิารคา้งรบั 13.41  29.95  40.78 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.03  0.09  0.07 

คา่ใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 3.95  5.77  5.61 

สินทรพัยอ์ื่น 6.17  3.97  3.48 

รวมสินทรัพย ์ 4,447.23  4,467.79  4,483.14 

หนีสิ้น     

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 19.14  17.21  16.42 

คา่เช่าและคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 8.98  8.36  8.45 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่า 97.33  100.06  96.29 

เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน 744.69  744.28  742.16 

หนีสิ้นตามสญัญาเช่า 460.21  476.27  489.27 

หนีสิ้นอื่น 20.97  21.08  20.62 

รวมหนีสิ้น 1,351.33  1,367.27  1,373.21 

สินทรัพยสุ์ทธิ:     

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015.00  3,015.00  3,015.00  

กาํไรสะสม 80.91  85.52  94.93 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,095.91  3,100.52  3,109.93 
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2) สรุปงบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทนุ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2565  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2566  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

รายได้       

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 336.79  363.24  360.39 

รายไดช้ดเชยคา่เช่าและบรกิารตามสญัญาตกลงกระทาํการ 19.59  2.67  8.89 

รายไดด้อกเบีย้ 0.54  1.31  1.98 

รายไดอ้ื่น 0.26  1.12  1.93 

รวมรายได ้ 357.19  368.35  373.20 

ค่าใช้จ่าย     
 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 12.81  20.92  20.92  

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 9.94  10.46  10.46  

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.95  0.94  0.99  

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 19.17  21.20  20.99  

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60  0.60  0.60  

ตน้ทนุคา่เช่าและบรกิาร 30.18  41.83  44.66  

คา่ใชจ้่ายอื่น 2.92  2.54  1.93  

ตน้ทนุทางการเงิน 47.27  63.89  67.37  

รวมค่าใช้จ่าย 123.86  162.39  167.94  

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 233.33  205.96  205.26  

      
 

รายการกาํไรสุทธิจากเงนิลงทุน     
 

รายการกาํไรที่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ 8.50  10.25  15.24  

รวมรายการกาํไรสุทธิจากเงนิลงทุน 8.50  10.25  15.24  

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 241.83  216.21  220.50  
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3) สรุปงบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

ปี 2566  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2567  

(ตรวจสอบ) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน       

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 241.83  216.21  220.50 

ปรบักระทบการเพิ่มขึน้สทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ดาํเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรม

ดาํเนินงาน 

     

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์
(745.09) (0.87) 0.00 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (87.74) (10.73) (30.48) 

การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 82.00  5.01  39.48  

การเพิ่มขึน้ในลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิาร (8.20) (16.54) (10.83) 

การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.01  (0.07) 0.02  

การเพิ่มขึน้ในค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ (3.22) (1.82) 0.15  

การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในสินทรพัยอ์ื่น (0.77) 2.20  0.49  

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9.18  (2.11) (0.56) 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในคา่เช่ารบัลว่งหนา้ 3.37  (0.62) 0.09  

การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่า 16.42  2.73  (3.77) 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในหนีสิ้นอื่น (5.23) 0.12  (0.46) 

รายการกาํไรจากเงินลงทนุ (8.50) (10.25) (15.24) 

ตน้ทนุทางการเงิน 47.27  63.89  67.37  

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน (458.66) 247.15  266.78  

        

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ      

เงินสดรบัจากเงินกูยื้มระยะยาว 750.00  0.00  0.00 

ชาํระคา่ธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือ (5.63) 0.00  0.00 

จ่ายชาํระเงินกูยื้มระยะยาว 0.00 (0.83) (2.55)  

จ่ายชาํระหนีสิ้นตามสญัญาเช่า (15.56) (8.74) (12.45) 
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งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

ปี 2566  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2567  

(ตรวจสอบ) 

เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ 0.00  0.00 0.00 

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (193.10) (211.59) (211.09) 

จ่ายชาํระดอกเบีย้ (22.82) (38.50) (41.73) 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ 512.90  (259.66) (267.81) 

       

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธิ 54.24  (12.51) (1.03) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 27.42  81.66  69.15 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วันปลายงวด 81.66  69.15  68.12 
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16. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

16.1. การวิเคราะหก์ารดาํเนินงานทีผ่่านมา 

1) ภาพรวมของการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

สาํหรบัผลการดาํเนินงานของกองทรสัตส์าํหรบัรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2567  ถึงวนัที่ 31 

ธนัวาคม 2567 กองทรสัตมี์รายไดร้วมทัง้สิน้ 373.20 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจาํนวน 4.85 ลา้นบาท 

คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.32 โดยมีรายไดห้ลักจากรายไดค้่าเช่าและบริการ และในช่วงเวลาเดียวกัน 

กองทรสัตมี์คา่ใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 167.94 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจาํนวน 5.55 ลา้นบาท คิดเป็นการ

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.42 นอกจากนี ้กองทรสัตมี์รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุนอีกจาํนวน 15.24 ลา้นบาท 

เพิ่มขึน้ 4.99 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 48.71 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ส่งผลใหใ้หก้องทรสัตมี์

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงานจาํนวน 220.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจาํนวน 

4.29 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.99 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 

2) ผลกระทบต่อเหตุการณส์าํคัญหรือปัจจัยสาํคัญทีผ่่านมา 

ในรอบปีบญัชี 2567 กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

3) ผลการดาํเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

ก) รายได้จากการดาํเนินงานของกองทรัสต ์(Revenue Analysis) 

ในปี 2567 กองทรสัตมี์รายไดร้วมจาํนวน 373.20 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่า

และบริการ 360.39 ลา้นบาท รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบริการตามสญัญาตกลงกระทาํการ 8.89 

ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 1.98 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 1.93 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของ

รายไดข้องกองทรสัต ์ดงันี ้

รายการ 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

รายได้:      

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 363.24 98.61 360.39 96.57 (0.78) 

รายไดช้ดเชยคา่เช่าและบรกิาร 

ตามสญัญาตกลงกระทาํการ 
2.67 0.73 8.89 2.38 232.60 
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รายการ 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

รายไดด้อกเบีย้ 1.31 0.36 1.98 0.53 51.14 

รายไดอ้ื่น 1.12 0.31 1.93 0.52 71.74 

รวมรายได ้ 368.35 100.00 373.20 100.00 1.32 

 

ข) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์(Expense Analysis) 

ในปี 2567 กองทรัสตมี์ค่าใช้จ่ายรวมจาํนวน 167.94 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นตน้ทุนทาง

การเงิน 67.37 ลา้นบาท ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 44.66 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมบริหาร

อสังหาริมทรพัย ์20.99 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์20.92 ลา้นบาท โดยมี

รายละเอียดของคา่ใชจ่้ายของกองทรสัตด์งันี ้

รายการ 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

ค่าใช้จ่าย:          

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
20.92 12.88 20.92 12.46 0.01 

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 10.46 6.44 10.46 6.23 (0.03) 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.94 0.58 0.99 0.59 5.35 

คา่ธรรมเนียมบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์
21.20 13.06 20.99 12.50 (0.99) 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.37 0.60 0.36 0.00 

ตน้ทนุคา่เช่าและคา่บรกิาร 41.83 25.76 44.66 26.60 6.78 

คา่ใชจ้่ายอื่น 2.54 1.56 1.93 1.15 (23.74) 

ตน้ทนุทางการเงิน 63.89 39.35 67.37 40.11 5.44 

รวมค่าใช้จ่าย 162.39 100.00 167.94 100.00 3.42 
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ค) การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 

สํา ห รับ ผ ล ก า ร ดํา เ นิ น ง า น ข อ ง ก อ ง ท รัส ต์ส ํา ห รับ ร อ บ ร ะ ย ะ เ ว ล า บัญ ชี ตั้ ง แ ต่ วัน ที่   

1 มกราคม 2567 ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การดาํเนินงานจาํนวน 220.50 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 59.08 ของรายไดร้วม 

ง) สินทรัพย ์

ณ  วัน ที่  31 ธั น ว า ค ม  2567 ก อ ง ท รัส ต์ มี สิ น ท รัพ ย์ร ว ม เ ป็ น จํา น ว น ทั้ ง สิ ้น  4,483.14  

ลา้นบาท โดยสินทรพัยห์ลกัเป็นเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์าม

มลูค่ายุติธรรม จาํนวน 4,236.75 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 94.50 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งเป็น

การลงทนุใน 1) สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 3 โครงการ คือ โครงการ รชิ 

แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 2) สิทธิการเช่าช่วงที่ ดิน  

สิทธิการเช่าอาคารสาํนกังาน และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารคอมมูนิตีม้อลล ์และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์

ที่เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ และ 4) กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรพัย์

โครงการ INTERLINK DATA CENTER ทัง้นี ้รายละเอียดสินทรพัยข์องกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 

รายการ  

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

สินทรัพย:์          

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่

ยติุธรรม 

4,222.63 94.51 4,236.75 94.50 0.33 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่

แสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรม

ผ่านกาํไรหรอืขาดทนุ 

136.22 3.05 128.33 2.86 (5.79) 

เงินสดและรายการเทียบเท่า

เงินสด 
69.15 1.55 68.12 1.52 (1.50) 
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รายการ  

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและ

บรกิารคา้งรบั 
29.95 0.67 40.78 0.91 36.15 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.09 0.00 0.07 0.00 (25.14) 

คา่ใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 5.77 0.13 5.61 0.13 (2.69) 

สินทรพัยอ์ื่น 3.97 0.09 3.48 0.08 (12.41) 

รวมสินทรัพย ์ 4,467.79 100.00 4,483.14 100.00 0.34 

 

จ) หนีสิ้น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตมี์หนีสิ้นรวมเป็นจาํนวนทั้งสิน้ 1,373.21 ลา้นบาท โดย

หนีสิ้นหลักเป็นเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินจาํนวน 742.16 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 54.05  

ของหนีสิ้นรวม และหนีสิ้นตามสัญญาเช่า (Lease Liability) จาํนวน 489.27 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 35.63 ของหนีสิ้นรวม ซึ่งเป็นจาํนวนเงินที่ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่คาํนวณ 

ตามมาตรฐานบัญชี และเงินมัดจาํรบัจากผูเ้ช่าจาํนวน 96.29 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 7.01  

ของหนีสิ้นรวม ซึง่เป็นเงินมดัจาํคา่เช่าทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ซึง่หนีสิ้นประกอบดว้ย 

รายการ  

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

หนีสิ้นรวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

หนีสิ้นรวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

หนีสิ้น:          

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 17.21 1.26 16.42 1.20 (4.60) 

คา่เช่าและคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 8.36 0.61 8.45 0.62 1.08 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่า 100.06 7.32 96.29 7.01 (3.77) 

เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน 744.28 54.44 742.16 54.05 (0.29) 

หนีสิ้นตามสญัญาเช่า 476.27 34.83 489.27 35.63 2.73 

หนีสิ้นอื่น 21.08 1.54 20.62 1.50 (2.19) 

รวมหนีสิ้น 1,367.27 100.00 1,373.21 100.00 0.43 
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ฉ) สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ  วัน ที่  31 ธั น ว า ค ม  2567 ก อ ง ท รัส ต์ มี สิ น ท รัพ ย์สุท ธิ เ ป็ น จํา น ว น ทั้ ง สิ ้น  3,109.93  

ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็น 10.3148 บาทต่อหน่วย โดยแบ่งออกเป็นทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์

3,015.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 96.95 ของสินทรพัยส์ทุธิ และกาํไรสะสมจาํนวน 94.93 ลา้น

บาท ซึง่สินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย 

รายการ 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิรวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิรวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

สินทรัพยสุ์ทธิ:           

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015.00 97.24 3,015.00 96.95 0.00 

กาํไรสะสม 85.52 2.76 94.93 3.05 11.00 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,100.52 100.00 3,109.93 100.00 0.30 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

(บาท/หน่วย) 
10.2836 - 10.3148 - 0.30 

 

ช) งบกระแสดเงนิสด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม ธันวาคม 2567 กองทรัสตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวน 

68.12 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัจาก (1) กองทรสัตมี์เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน

จาํนวน 266.78 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการดาํเนินงานจาํนวน 

220.50 ล้านบาท เป็นสําคัญ และ (2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

จาํนวน 267.81 ลา้นบาท ซึ่งเหตผุลหลกั เกิดจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

จาํนวน 211.09 ลา้นบาท และการจ่ายชาํระดอกเบีย้จาํนวน 41.73 ลา้นบาท ซึ่งมีรายละเอียด

ของงบกระแสเงินสดดงันี ้
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รายการ 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน 247.15  266.78 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (259.66) (267.81) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธิ (12.51) (1.03) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 81.66  69.15 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วันปลายงวด 69.15  68.12 

 

ซ) อัตราส่วนทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยมื 

อตัราส่วนการกูยื้มต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 16.65 ซึ่ง

อยู่ในระดับที่ต ํ่ากว่ารอ้ยละ 30 ตามเง่ือนไขของสัญญาให้สินเช่ือ และอยู่ในระดับที่ต ํ่ากว่า

อตัราส่วนตามประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ที่กาํหนดไวท้ี่รอ้ยละ 35 นอกจากนี ้อตัราส่วนการ

ก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA อยู่ที่อัตรา 2.59 เท่า ซึ่งตํ่ากว่าเง่ือนไขของสัญญาให้

สินเช่ือที่ไม่เกิน 5 เท่า 

รายการ ปี 2566 ปี 2567 

หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ (ลา้นบาท) 749.18 746.62 

อตัราสว่นการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่สินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 16.77 16.65 

อตัราสว่นการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่ EBITDA (เท่า) 2.68 2.59 
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16.2. ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรอืการดาํเนินงานในอนาคต (forward looking) 

อย่างมีนัยสาํคัญ  

เศรษฐกิจโลกในปี 2568 ศนูยว์ิจยักรุงศรฯี คาดวา่จะเติบโตที่ 3.3% ซึง่ใกลเ้คียงกบัปี 2567 โดยไดร้บัปัจจยั

สนับสนุนจากการผ่อนคลายของเงินเฟ้อและการปรับลดอัตราดอกเบีย้ในประเทศหลักเพื่อกระตุ้นการเติบโต

เศรษฐกิจ การลดลงของเงินเฟ้อจะช่วยเพิ่มกาํลงัซือ้ใหก้ับประชาชน ขณะเดียวกันการปรบัลดอัตราดอกเบีย้ของ

ประเทศหลักจะช่วยหนุนการฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจและลดความเส่ียงจากภาวะถดถอย อย่างไรก็ตาม การเติบโต

เศรษฐกิจโลกยังคงถูกกดดนัจากหลายปัจจัย เช่น อัตราดอกเบีย้ที่สูงในประเทศต่างๆ ซึ่งยังคงอยู่ในระดบัสูงเม่ือ

เทียบกับค่าเฉล่ียในอดีต รวมถึงปัญหาภาระหนีข้องทัง้ภาครฐัและเอกชน ความไม่แน่นอนของนโยบายเศรษฐกิจ

สหรฐัฯ ภายใตก้ารกลับมาของนายโดนัลด ์ทรมัป์ การชะลอตัวของเศรษฐกิจจีน รวมถึงความตึงเครียดทางภูมิ

รฐัศาสตร ์อีกทัง้การกีดกันทางการคา้ระหว่างสหรฐัฯ และจีนที่รุนแรงขึน้ และการขยายตวัของกระแสโลกาภิวตันท์ี่

ถอยหลงั (Deglobalization) ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การคา้ระหวา่งประเทศและเศรษฐกิจโลกโดยรวม 

สาํหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2568 สคช. คาดว่าเศรษฐกิจจะขยายตวัรอ้ยละ 2.3 – 3.3 (ค่ากลางของ

การประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.8)  โดยศูนยว์ิจยักรุงศรีฯ วิเคราะหปั์จจยัสนบัสนุนการเติบโตจาก (1) การขยายตวั

ของภาคการท่องเที่ยวที่มีแนวโนม้เติบโตอย่างต่อเน่ือง แมว้่าจะยงัไม่สามารถกลบัไปสู่ระดบัก่อนการระบาดของโค

วิด-19 ไดอ้ย่างเต็มที่  แตค่าดวา่จะมีนกัท่องเที่ยวตา่งชาติเดินทางเขา้มาในประเทศไทยประมาณ 38 ลา้นคน เพิ่มขึน้

จาก 35.5 ลา้นคนในปี 2567 การเติบโตนีไ้ดร้บัแรงสนบัสนนุจากอปุสงคท์ี่เพิ่มขึน้ของนกัท่องเที่ยวทั่วโลกที่ตอ้งการ

เดินทางหลงัจากผ่านพน้ช่วงการระบาด ประกอบกบัการปรบัตวัของภาคธุรกิจการบินที่มีการเพิ่มจาํนวนเที่ยวบินและ

ขยายเสน้ทางการบินใหค้รอบคลุมมากขึน้ รวมถึงมาตรการ Visa Free ที่รฐับาลไทยใชเ้พื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวจาก

หลายประเทศ (2) การใชจ้่ายภาครฐัที่เพิ่มขึน้และกลับมาเป็นปกติหลังจากที่ประสบปัญหาการเบิกจ่ายล่าชา้ใน

ปีงบประมาณ 2567 โดยงบประมาณรายจ่ายประจาํปีงบประมาณ 2568 มีการเพิ่มขึน้จากปีงบประมาณก่อนหนา้ถึง

รอ้ยละ 4.2 และเป็นงบประมาณขาดดุลที่สูงสุดเป็นประวติัการณท์ี่รอ้ยละ 4.5 ของผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศ 

(GDP) การใชจ้่ายของภาครฐัในระดบัสงูนีส้ะทอ้นถึงความพยายามของรฐับาลในการกระตุน้เศรษฐกิจและสนบัสนนุ

การฟ้ืนตวัในภาคส่วนต่างๆ (3) การลงทนุภาคเอกชนที่มีแนวโนม้จะกลบัมาขยายตวัที่รอ้ยละ 2.6 หลงัจากที่หดตวั

รอ้ยละ 1.6 ในปี 2567 โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากยอดขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจากสาํนักงานคณะกรรมการ

ส่งเสรมิการลงทนุ (BOI) ในปี 2567 ที่มีมลูค่าเงินลงทนุสงูถึง 1.1 ลา้นลา้นบาท ซึ่งเป็นระดบัสงูสดุในรอบ 10 ปี ส่ิงนี ้

ส่งสัญญาณเชิงบวกต่อแนวโนม้การลงทุนในอุตสาหกรรมเป้าหมายในอนาคต อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตัวของการ

ลงทนุภาคเอกชนอาจยงัคงเผชิญกบัขอ้จาํกดัจากปัญหาเชิงโครงสรา้งในหลายอตุสาหกรรม 

ในส่วนของภาคการส่งออก คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.7 ซึ่งชะลอตวัลงจากปี 2567 แมว้่าจะยังไดร้บั

ประโยชนจ์ากการเติบโตของเศรษฐกิจและการคา้โลก รวมถึงความตอ้งการสินคา้อิเล็กทรอนิกสท์ี่เพิ่มขึน้ตามการ

ขยายตวัของเศรษฐกิจดิจิทลั เน่ืองจากการส่งออกของไทยมีแนวโนม้ที่จะเติบโตอย่างจาํกดั เป็นผลมาจากมาตรการ
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กีดกันทางการคา้ จากการปรบัเปล่ียนนโยบายทางการคา้ของสหรฐัฯ นอกจากนี ้ปัญหาเชิงโครงสรา้งของภาคการ

ผลิตในประเทศไทยยงัสง่ผลกระทบตอ่ขีดความสามารถในการแข่งขนัของสินคา้ไทยในตลาดโลก 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัคงตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงและความทา้ทายที่สาํคญัหลายประการ ไม่วา่จะ

เป็นความตึงเครียดทางการคา้และความไม่แน่นอนของนโยบายสหรฐัฯ รวมถึงความเส่ียงดา้นภูมิรฐัศาสตรท์ี่อาจ

ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลกและการคา้ระหว่างประเทศ การหลั่งไหลของสินคา้นาํเขา้จากจีนที่อาจกระทบต่อ

ผูป้ระกอบการในประเทศ การเปล่ียนแปลงสภาพภมิูอากาศที่ทวีความรุนแรงขึน้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อภาคเกษตร

และความมั่นคงทางอาหาร และปัญหาเชิงโครงสรา้งที่ยงัคงเป็นความทา้ทายระยะยาวของประเทศไทย เช่น การเขา้

สูส่งัคมสงูวยั หนีค้รวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสงู และความสามารถในการแข่งขนัของประเทศที่มีแนวโนม้ลดลง 

จากปัจจยัขา้งตน้ สะทอ้นถึงความพยายามในการฟ้ืนตวัและปรบัตวัของเศรษฐกิจไทย แมว้่าจะไดร้บัผลกระทบ

จากทั้งภายในและภายนอกประเทศ ภาคการท่องเที่ยว การใชจ้่ายภาครฐั และการลงทุนภาคเอกชนจะเป็นแรง

ขบัเคล่ือนสาํคญัในการสนบัสนนุการเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหาริมทรยัพมี์การ

รว่มมือกนัวางแผนพฒันากลยทุธใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างต่อเน่ือง เพื่อใหมี้การบรกิารอย่างครบวงจร และ

มีการดาํเนินการเพื่อสรา้งความสัมพันธ์อันดีกับผูเ้ช่ารายปัจจุบันและผูมี้โอกาสเป็นผูเ้ช่าในอนาคต นอกจากนี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงปัจจยัความเส่ียงและการเปล่ียนแปลงที่อาจเกิดขึน้ จึงไดมี้การติดตามสถานการณ์

ต่างๆ อย่างต่อเน่ือง เพื่อกาํหนดแผนการรองรบัปัจจัยต่าง ๆ ที่ไม่แน่นอนและเป็นความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต ์ 

ที่มา: วิจัยกรุงศรีชีแ้นวโนม้เศรษฐกิจโลกและไทยในปี 2568 ฟ้ืนตวัท่ามกลางกระแสโลกที่เปล่ียนแปลง, 

ธนาคารกรุงศรอียธุยา (จาํกดั) มหาชน วนัที่ 3 มีนาคม 2568  
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17. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 
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18. งบการเงนิและรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

โปรดพิจารณางบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตในหนา้ถดัไป

  



 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

       ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 
 

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
   อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 4,236,752,380.33    4,222,629,062.01    
เงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 6, 15 128,333,029.64       136,224,079.38       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 68,118,954.98         69,153,205.26         
ลูกหน้ี

จากการใหเ้ช่าและบริการ 8, 15 40,775,672.94         29,949,921.81         
จากดอกเบ้ีย 15 70,888.47                94,689.23                

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 5,611,381.02           5,766,328.57           
สินทรัพยอ่ื์น 15 3,479,334.98           3,972,182.70           

รวมสินทรัพย์ 4,483,141,642.36    4,467,789,468.96    
หน้ีสิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 15 16,419,282.84         17,210,640.48         
ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 8,453,211.71           8,363,001.75           
เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 15 96,292,845.34         100,064,812.76       
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 9 742,158,032.80       744,279,889.37       
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 10 489,266,625.77       476,267,729.93       
หน้ีสินอ่ืน 15 20,621,994.71         21,084,090.79         

รวมหน้ีสิน 1,373,211,993.17    1,367,270,165.08    
สินทรัพยสุ์ทธิ 3,109,929,649.19    3,100,519,303.88    

สินทรัพยสุ์ทธิ: 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00    3,015,000,000.00    
ก าไรสะสม 11 94,929,649.19         85,519,303.88         

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,109,929,649.19    3,100,519,303.88    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.3148                   10.2836                   
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 301,500,000.00       301,500,000.00       

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567

งบแสดงฐานะการเงนิ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โครงการริช แอสเซ็ท
ท่ีตั้ง: อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 685,500,000.00        
พร้อมส านกังาน จ านวน 41 ยนิูต 

685,500,000.00        669,025,260.02        15.33                        
โครงการเอสที บางบ่อ
ท่ีตั้ง: อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 558,000,000.00        
พร้อมส านกังาน จ านวน 9 ยนิูต

558,000,000.00        558,171,959.30        12.79                        

โครงการเอสที บางปะอิน
ท่ีตั้ง: อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ  านวน 3 ยนิูต 699,000,000.00        
และห้องเยน็ จ  านวน 1 ยนิูต

699,000,000.00        725,700,000.00        16.63                        

โครงการซมัเมอร์ฮบั
ท่ีตั้ง: ถนนสุขมุวิท เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารส านกังาน จ านวน 1 อาคาร 416,970,000.00        
และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค

สินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้ดิน 155,649,920.35        
เคร่ืองตกแต่ง และอุปกรณ์ 649,698.04               

573,269,618.39        579,619,135.40        13.28                        

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์
ท่ีตั้ง: ถนนสุขมุวิท เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิต้ีมอลล ์ 650,770,000.00        
จ านวน 1 อาคาร และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค 

สินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้ดิน 292,483,186.67        
เคร่ืองตกแต่ง และอุปกรณ์ 464,149.87               

943,717,336.54        954,410,776.30        21.86                        
รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3,459,486,954.93     3,486,927,131.02     79.89                        

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567

ประเภทเงนิลงทุน

                     หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



7

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

โครงการ Interlink Data Center 
ท่ีตั้ง: ซอย 01 กาญจนาภิเษก 5/5 เขตบางเขน จงัหวดักรุงเทพมหานคร

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ศนูยรั์บฝากขอ้มูล และงานระบบท่ีเก่ียวขอ้ง 675,000,000.00        
เคร่ืองตกแต่ง และอุปกรณ์ 70,093,457.94          

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 745,093,457.94        749,825,249.31        17.18                        
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายตุิธรรม 4,204,580,412.87     4,236,752,380.33     97.07                        

เงนิต้น/ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละของ

วนัครบก าหนด (บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์

เงินลงทุนในกองทุนรวม
กองทุนเปิด ดาโอ มนัน่ี มาร์เกต็

- ชนิดผูล้งทุนทัว่ไป 5,000,000.00            5,181,886.69            0.12                          
กองทุนเปิดเคเคพี ตราสารหน้ีพลสั

- ชนิดผูล้งทุนทัว่ไป 40,000,000.00          41,628,604.96          0.95                          
เงินฝากประจ า

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 13 มี.ค. 2568 7,649,315.95            7,649,315.95            0.18                          
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 9 มิ.ย. 2568 5,337,240.99            5,337,240.99            0.12                          
ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ  ากดั (มหาชน) 7 ม.ค. 2568 3,015,907.48            3,015,907.48            0.07                          
ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ  ากดั (มหาชน) 2 เม.ย. 2568 4,682,622.27            4,682,622.27            0.11                          

ใบรับฝากเงินประจ า
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 25 ก.พ. 2568 10,253,275.55          10,253,275.55          0.23                          
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 13 มี.ค. 2568 30,000,000.00          30,000,000.00          0.69                          
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 31 มี.ค. 2568 10,283,114.80          10,283,114.80          0.23                          
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 31 มี.ค. 2568 10,301,060.95          10,301,060.95          0.23                          

รวมเงนิลงทุนในเงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 126,522,537.99        128,333,029.64        2.93                          

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 4,331,102,950.86     4,365,085,409.97     100.00                      

ประเภทเงนิลงทุน

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567

ประเภทเงนิลงทุน

                     หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โครงการริช แอสเซ็ท
ท่ีตั้ง: อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 685,500,000.00        
พร้อมส านกังาน จ านวน 41 ยนิูต 

685,500,000.00        678,817,229.94        15.57                        
โครงการเอสที บางบ่อ
ท่ีตั้ง: อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 558,000,000.00        
พร้อมส านกังาน จ านวน 9 ยนิูต

558,000,000.00        554,476,545.86        12.72                        

โครงการเอสที บางปะอิน
ท่ีตั้ง: อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ  านวน 3 ยนิูต 699,000,000.00        
และห้องเยน็ จ  านวน 1 ยนิูต

699,000,000.00        722,000,000.00        16.56                        

โครงการซมัเมอร์ฮบั
ท่ีตั้ง: ถนนสุขมุวิท เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารส านกังาน จ านวน 1 อาคาร 416,970,000.00        
และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค

สินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้ดิน 155,649,920.35        
เคร่ืองตกแต่ง และอุปกรณ์ 649,698.04               

573,269,618.39        575,210,155.23        13.20                        

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์
ท่ีตั้ง: ถนนสุขมุวิท เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิต้ีมอลล ์ 650,770,000.00        
จ านวน 1 อาคาร และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค 

สินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้ดิน 292,483,186.67        
เคร่ืองตกแต่ง และอุปกรณ์ 464,149.87               

943,717,336.54        937,241,561.12        21.50                        
รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3,459,486,954.93     3,467,745,492.15     79.55                        

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566

ประเภทเงนิลงทุน

                     หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

โครงการ Interlink Data Center 
ท่ีตั้ง: ซอย 01 กาญจนาภิเษก 5/5 เขตบางเขน จงัหวดักรุงเทพมหานคร

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ศนูยรั์บฝากขอ้มูล และงานระบบท่ีเก่ียวขอ้ง 675,000,000.00        
เคร่ืองตกแต่ง และอุปกรณ์ 70,093,457.94          

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 745,093,457.94        754,883,569.86        17.32                        
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายตุิธรรม 4,204,580,412.87     4,222,629,062.01     96.87                        

เงนิต้น/ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละของ

วนัครบก าหนด (บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์

เงินลงทุนในกองทุนรวม
กองทุนเปิด ดาโอ มนัน่ี มาร์เกต็

- ชนิดผูล้งทุนทัว่ไป 5,000,000.00            5,087,493.52            0.12                          
กองทุนเปิดเคเคพี ตราสารหน้ีพลสั

- ชนิดผูล้งทุนทัว่ไป 30,000,000.00          30,610,642.46          0.70                          
เงินฝากประจ า

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 13 มี.ค. 2567 27,261,017.16          27,261,017.16          0.63                          
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 9 มิ.ย. 2567 15,143,038.75          15,143,038.75          0.35                          
ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ  ากดั (มหาชน) 3 ม.ค. 2567 13,083,057.31          13,083,057.31          0.30                          
ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ  ากดั (มหาชน) 2 เม.ย. 2567 4,645,283.46            4,645,283.46            0.11                          

ใบรับฝากเงินประจ า
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 4 ม.ค. 2567 10,078,140.83          10,078,140.83          0.23                          
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 22 ก.พ. 2567 10,079,356.57          10,079,356.57          0.23                          
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 28 มี.ค. 2567 20,236,049.32          20,236,049.32          0.46                          

รวมเงนิลงทุนในเงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 135,525,943.40        136,224,079.38        3.13                          

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 4,340,106,356.27     4,358,853,141.39     100.00                      

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566

ประเภทเงนิลงทุน

ประเภทเงนิลงทุน

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

                     หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

รายได้
รายไดค้่าเช่าและบริการ 15 360,391,613.52         363,240,061.47         
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ 15 8,893,163.35             2,673,815.13             
รายไดด้อกเบ้ีย 15 1,981,501.76             1,311,005.49             
รายไดอ่ื้น 1,930,657.85             1,124,142.52             

รวมรายได้ 373,196,936.48         368,349,024.61         

ค่าใชจ่้าย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 12, 15 20,923,683.42           20,922,203.92           
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 12, 15 10,461,891.72           10,464,874.53           
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 994,421.96                943,941.10                
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 13, 15 20,992,791.17           21,202,296.32           
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 600,000.00                600,000.00                
ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 14 44,663,132.79           41,827,422.23           
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 1,933,366.41             2,535,157.85             
ตน้ทุนทางการเงิน 67,366,201.89           63,893,015.94           

รวมค่าใชจ่้าย 167,935,489.36         162,388,911.89         
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 205,261,447.12         205,960,112.72         

รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 15,235,673.99           10,245,235.76           

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 15,235,673.99           10,245,235.76           

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 220,497,121.11         216,205,348.48         

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2567

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี               
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 205,261,447.12         205,960,112.72         
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 15,235,673.99           10,245,235.76           

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 220,497,121.11         216,205,348.48         

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 16 (211,086,775.80)       (211,591,973.81)       

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 9,410,345.31             4,613,374.67             
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 3,100,519,303.88      3,095,905,929.21      
สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 3,109,929,649.19      3,100,519,303.88      

(หน่วย : หน่วย)

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์
(มูลค่าหน่วยละ 10.00 บาท)
หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 301,500,000.00         301,500,000.00         
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 301,500,000.00         301,500,000.00         

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

งบแสดงการเปลีย่นแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2567

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี               
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(หน่วย : บาท)

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 220,497,121.11         216,205,348.48         
ปรับกระทบการเพ่ิมข้ึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน

การซ้ือเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ -                             (870,857.26)               
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (30,481,243.39)         (10,733,172.32)         
การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 39,484,648.80           5,010,142.12             
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการ (10,825,751.13)         (16,535,082.34)         
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 23,800.76                  (69,392.56)                 
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 154,947.55                (1,821,112.01)           
การลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 492,847.72                2,198,646.81             
การลดลงในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (557,636.99)               (2,112,167.09)           
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 90,209.96                  (621,826.53)               
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในเงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า (3,771,967.42)           2,729,921.90             
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในหน้ีสินอ่ืน (462,096.08)               117,339.27                
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน (15,235,673.99)         (10,245,235.76)         
ตน้ทุนทางการเงิน 67,366,201.89           63,893,015.94           

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 266,775,408.79         247,145,568.65         
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

จ่ายช าระเงินกูย้มืระยะยาว (2,550,000.00)           (825,000.00)               
จ่ายช าระหน้ีสินตามสญัญาเช่า (12,447,000.00)         (8,738,700.00)           
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (211,086,775.80)       (211,591,973.81)       
จ่ายช าระดอกเบ้ีย (41,725,883.27)         (38,499,816.99)         

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (267,809,659.07)       (259,655,490.80)       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ (1,034,250.28)           (12,509,922.15)         
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 69,153,205.26           81,663,127.41           
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 68,118,954.98           69,153,205.26           

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2567

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์

งบกระแสเงนิสด

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี               
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 
 

 

1. ลกัษณะของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์  (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์
ตามพระราชบญัญติั ทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต”์) ท่ีก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวนัท่ี 
2 พฤศจิกายน 2564 เป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีก าหนดอายขุองกองทรัสต์ กองทรัสตมี์เงินทุน
จ านวน 3,015 ล้านบาท (แบ่งเป็น 301.50 ล้านหน่วยทรัสต์ มูลค่าหน่วยละ 10 บาท) กองทรัสต์ไดจ้ดัตั้งขึ้นโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อระดมทุนจากนกัลงทุน และน าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินท่ีไดรั้บจากการกูย้ืมจาก
สถาบนัการเงิน (หากมี) ไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั และน าทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ โดยการให้เช่า การให้
เช่าพ้ืนท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการให้เช่าหรือให้ใชพ้ื้นท่ี รวมทั้ง
ด าเนินการอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว เพื่อก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทน
แก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัพย ์

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ และให้
เร่ิมซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ไดต้ั้งแต่วนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2564 เป็นตน้ไป 

บริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ท าหน้าที่เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และบริษทั ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากดั ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
โครงการริช แอสเซ็ท และบริษทั เอสที พร็อพเพอร์ต้ี แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กลุ่มบริษทั เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสต ์โดย
ถือหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์ร้อยละ 29.27 (วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566: ร้อยละ 29.27) 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงัน้ี  

2.1 ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบ
ปีบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งน้ี ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตมี์การเพ่ิมทุน  

ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ให้หมายถึง ก าไรสุทธิท่ีอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ซ่ึงไดร้วมการช าระคืน
เงินตน้ตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ 

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์ก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อ
หน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

2.3 ในกรณีท่ีกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

2.4 ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายคืนสภาพคล่องส่วนเกินให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ดว้ยการลดทุน 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ ระหว่างรอบ
ไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น 
และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงิน 

งบการเงินน้ีจดัท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ส่วนเร่ือง
ท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทรัสตป์ฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพ
บญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนั้น 

งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายท่ีเป็นภาษาไทย ในกรณีท่ีมีความหมายขดัแยง้กนัหรือมี
ความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใชง้บการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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4. สรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 

4.1 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 

กองทรัสตจ์ะรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยราคาทุน 
ซ่ึงรวมถึงรายจ่ายโดยตรงใดๆ ท่ีเก่ียวกบัการจดัหาสินทรัพยข์องเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

ก าไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมในภายหลงัของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

กองทรัสตจ์ะก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทนุดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคา
อิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว่์าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษทั
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์
ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง โดยกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนับจากวนัถดัจากวนัท่ีได้
อสังหาริมทรัพยน์ั้นมาหรือวนัท่ีประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปี นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
คร้ังล่าสุด 

กองทรัสต์ตัดรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เม่ือจ าหน่ายหรือเลิกใช้
อสังหาริมทรัพยจ์ากการลงทุนอยา่งถาวร และคาดว่าจะไม่ไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก 

ณ วนัท่ีตดัรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์ตอ้งรับรู้ผลต่างระหว่าง
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละจ านวนเงินท่ีไดรั้บสุทธิจากการจ าหน่ายเงินในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จในปีท่ีเลิกใช้
หรือจ าหน่ายสินทรัพยน์ั้น 

4.2 เคร่ืองมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเม่ือเร่ิมแรก 

กองทรัสตรั์บรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินจะรับรู้ในวนัท่ีมีการตกลงกนั (Trade date) คือ
วนัท่ีกองทรัสตมี์ขอ้ผกูมดัท่ีจะซ้ือหรือขายเงินลงทุน  

กองทรัสตจ์ะรับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมเร่ิมดว้ยมูลค่ายติุธรรม โดยตน้ทุนในการ
ท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ใน
เป็นค่าใชจ้่ายทนัทีเม่ือเกิดขึ้น 
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การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าในภายหลัง 

สินทรัพยท์างการเงินทั้งหมดจะจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม  

หน้ีสินทางการเงินทั้งหมดจะจดัประเภทเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย ยกเวน้
หน้ีสินอนุพนัธ์จะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

ก าไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมในภายหลงัของสินทรัพยท์างการเงินหรือหน้ีสินทางการเงินท่ี
วดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรมจะรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

การตัดรายการ 

กองทรัสต์ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน เฉพาะเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพยท์าง
การเงินหมดอายุ หรือเม่ือโอนสินทรัพยท์างการเงินและโอนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพยใ์ห้กิจการอ่ืน  

ณ วนัท่ีตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสต์ตอ้งรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละผลรวม
ของส่ิงตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดรั้บและคา้งรับในในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

กองทรัสต์ตดัรายการหน้ีสินทางการเงิน เม่ือภาระผูกพนัท่ีระบุไวใ้นสัญญาไดมี้การปฏิบติัตามแลว้ ไดมี้การยกเลิก 
หรือส้ินสุด 

ณ วนัท่ีตดัรายการหน้ีสินทางการเงิน กองทรัสต์ตอ้งรับรู้ผลแตกต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีของหน้ีสินทางการเงินท่ี
ตดัรายการและส่ิงตอบแทนท่ีจ่ายและคา้งจ่ายรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 ลูกหน้ีจากการให้เช่าและค่าบริการ 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและค่าบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หน้ีหกัค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น 

กองทรัสต์ใชวิ้ธีการอย่างง่ายในการพิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุส าหรับลูกหน้ี
จากการให้เช่าและค่าบริการ 

4.4 สัญญาเช่า 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญา กองทรัสตจ์ะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าหรือไม่ 

ในฐานะผู้เช่า 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเม่ือเร่ิมแรก 

กองทรัสตรั์บรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพย์
มีมูลค่าต ่าหรือสัญญาเช่าระยะส้ันจะรับรู้เป็นค่าใชจ้่ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสัุญญาเช่า 
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สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเร่ิมแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ราคาทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชป้ระกอบดว้ยจ านวนเงินท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกของหน้ีสินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ย
จ านวนเงินท่ีจ่ายช าระตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือก่อนวนัท่ีสัญญาเร่ิมมีผลรวมกบัตน้ทุนทางตรง
เร่ิมแรกและประมาณการตน้ทุนในการปรับสภาพสินทรัพย ์ 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ียงัไม่ไดจ้่ายช าระ ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล 
คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามนยัของสัญญาเช่า หรืออตัราดอกเบ้ียเงินกูยื้มส่วนเพ่ิมของกองทรัสต ์ 

การวัดมูลค่าในภายหลัง 

หลงัจากวนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพยสิ์ทธิการใชโ้ดยใชวิ้ธีมูลค่ายติุธรรม  

หลงัจากวนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล หน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกวดัมูลค่าใหม่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงอายุสัญญาเช่า การ
เปล่ียนแปลงค่าเช่า การเปล่ียนแปลงประมาณการจ านวนเงินท่ีคาดว่าตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือ
การเปล่ียนแปลงการประเมินการใช้สิทธิเลือกซ้ือ สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิก
สัญญาเช่า เม่ือมีการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือ
รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้  

ในฐานะผู้ให้เช่า 

สัญญาเช่าสินทรัพยท่ี์ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กบัผูเ้ช่าถือเป็น
สัญญาเช่าด าเนินงาน เงินท่ีกองทรัสตใ์นฐานะผูใ้ห้เช่าไดรั้บภายใตสั้ญญาเช่าด าเนินงานจะบนัทึกในงบก าไรขาดทุน
เบด็เสร็จโดยใชวิ้ธีเส้นตรงตลอดอายสัุญญาเช่า 

4.5 เงินกูย้ืม 

เงินกูยื้มรับรู้เม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บหกัดว้ยตน้ทุนการจดัท ารายการท่ีเกิดขึ้น เงินกูยื้ม
วดัมูลค่าในเวลาต่อมาดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

4.6 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจะรับรู้เป็นรายตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสัุญญา  

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระท าการจะรับรู้รายไดต้ลอดระยะเวลาของสัญญา 

รายไดด้อกเบ้ียรับรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง  

ค่าใชจ้่ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง  
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4.7 รายการธุรกิจกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของกองทรัสตต์ั้งแต่
ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียงไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรือฝ่ายบริหาร ซ่ึงประกอบดว้ย 
บุคคลท่ีรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ หรือมีหน้าท่ีก าหนดนโยบายหรือตัดสินใจเพื่อให้กองทรัสต์บรรลุ
วตัถุประสงคท่ี์วางไว ้ 

นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมกองทรัสต์หรืออยู่
ภายใตอ้ านาจควบคุมของกองทรัสต์ หรือมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัของกองทรัสต์หรืออยู่ภายใตอ้ิทธิพลอย่าง
เป็นสาระส าคญัของกองทรัสต์ 

4.8 การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทางบญัชี 

ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทาง
บญัชี ซ่ึงมีผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพย ์หน้ีสิน รายได ้ค่าใชจ้่าย และการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบั
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้น ซ่ึงผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณไว ้ 

4.9 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม  ส าหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ยอดคงเหลือตน้ปี 4,222,629,062.01  4,212,138,346.36 

บวก ลงทุนในระหว่างปี -  870,857.26 

บวก ก าไรสุทธิจากการประเมินราคาระหว่างปี 14,500,000.00  10,029,142.74 

บวก ก าไรสุทธิจากปรับมูลค่าสินทรัพยสิ์ทธิการใชร้ะหว่างปี 12,716,195.33  13,341,540.34 

หกั รายไดค้า้งรับภายใตสั้ญญาเช่าด าเนินงานระหว่างปี (13,092,877.01)  (13,750,824.69) 

ยอดคงเหลือปลายปี 4,236,752,380.33  4,222,629,062.01 
    

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดย
วิธีพิจารณาจากรายได ้ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีประเมินเม่ือวนัท่ี 30 กรกฎาคม 2567 
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ทั้งน้ี กองทรัสต์น าอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด ไปเป็นหลกัประกนัสัญญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนั
การเงิน   

จ านวนเงินท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บรู้ในก าไรหรือขาดทุน 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

รายไดค้่าเช่าและบริการระหว่างปี 360,391,613.52  363,240,061.47 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยตรงซ่ึงก่อให้เกิดรายไดค้่าเช่าระหว่างปี 44,663,132.79  41,827,422.23 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 2566 จ านวนเงินท่ีจะไดรั้บในอนาคตตามระยะเวลาครบก าหนดช าระของสัญญาให้เช่า
ด าเนินงานโดยไม่คิดลด ดงัน้ี  

   (หน่วย : ลา้นบาท) 
 2567  2566 

ปีท่ี 1 247.08  294.05 
ปีท่ี 2 192.09  211.81 
ปีท่ี 3 146.55  146.41 
ปีท่ี 4 112.50  129.53 
ปีท่ี 5 112.50  112.50 
หลงัจากปีท่ี 5 1,540.69  1,653.19 
รวม 2,351.41  2,547.49 
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รายละเอียดการลงทุนโดยสรุปดงัต่อไปน้ี 

โครงการ 

ประเภท 

ทรัพยสิ์น 

เน้ือท่ีดิน 

(ไร่-งาน- 

ตารางวา) 

พ้ืนท่ีเช่า 

อาคารให้เช่า  

(ตารางเมตร) รูปแบบการลงทุน 
ระยะเวลาการ 
ลงทุนส้ินสุด 

ระยะเวลาการ 
ให้เช่าส้ินสุด 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์      

โครงการริช แอสเซ็ท คลงัสินคา้/โรงงาน 30-1-35.4 40,398.67 สิทธิการเช่าท่ีดิน และอาคาร 7 พฤศจิกายน 2594 - 

โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินคา้/โรงงาน 41-1-94.3 37,656.00 สิทธิการเช่าท่ีดิน และอาคาร 7 พฤศจิกายน 2594 - 

โครงการเอสที บางปะอนิ คลงัสินคา้ 40-3-9 43,578.00 สิทธิการเช่าท่ีดิน และอาคาร 7 พฤศจิกายน 2594 - 

โครงการซมัเมอร์ฮบั ส านกังาน 1-1-31 5,147.36 สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคาร 
และกรรมสิทธ์ิในอุปกรณ์ต่างๆ และมี
ค ามัน่ในการต่ออายสัุญญา 

7 พฤศจิกายน 2594 - 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล ์ คอมมูนิต้ีมอลล ์ 2-1-98 5,138.45 สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคาร และ
กรรมสิทธ์ิในอุปกรณ์ต่างๆ  และมีค ามัน่ใน
การต่ออายสัุญญา 

7 พฤศจิกายน 2594 - 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์     

โครงการ Interlink Data Center ศูนยรั์บฝากขอ้มูล 1-0-30.2 2,004.00 กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และอาคาร และกรรมสิทธ์ิ
ในสังหาริมทรัพยแ์ละ อุปกรณ์ต่างๆ ท่ี
เก่ียวเน่ือง 

- 29 มีนาคม 2595 
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6. เงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนท่ีแสดงมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน  ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567      
และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ยอดคงเหลือตน้ปี 136,224,079.38  129,875,671.81 

บวก ซ้ือ 30,481,243.39  10,733,172.32 

หกั จ าหน่าย (39,484,648.80)  (5,010,142.12) 

บวก ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 1,112,355.67  625,377.37 

ยอดคงเหลือปลายปี 128,333,029.64  136,224,079.38 
    

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ประกอบดว้ย 

 

  

 เงินตน้ (บาท) อตัราดอกเบ้ีย (ร้อยละต่อปี) 

ธนาคาร 2567  2566 2567 2566 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)      

ประเภทออมทรัพย ์ 7,710,589.21  20,070,030.87 0.40 0.50 

ประเภทกระแสรายวนั 1,170,625.07  2,329,686.45 - - 

ธนาคารเกียรตินาคนิภทัร จ ากดั (มหาชน)      

ประเภทออมทรัพย ์ 13,013,872.67  9,662,793.09 0.10 0.10 

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน)      

ประเภทออมทรัพย ์ 25,909,897.00  16,998,749.65 1.40 1.40 

ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน)      

ประเภทออมทรัพย ์ 20,313,971.03  20,091,945.20 1.10 1.10 

      รวม 68,118,954.98  69,153,205.26   
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8. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสตมี์ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ มีรายละเอียดดงัน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ภายในก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี 1,566,879.24  1,111,679.37 

เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี    

นอ้ยกว่า 3 เดือน 2,234,839.52  4,580,870.54 

3 - 6 เดือน 71,290.38  - 

มากกว่า 6 - 12 เดือน 5,636.12  - 

มากกว่า 12 เดือน -  - 

รวม 3,878,645.26  5,692,549.91 

บวก รายไดค้า้งรับภายใตสั้ญญาเช่าด าเนินงาน 36,897,027.69  24,257,371.90 

รวมทั้งส้ิน 40,775,672.94  29,949,921.81 
    

9. เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน มีรายละเอียดดงัน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 746,625,000.00  749,175,000.00 

หกั ค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินรอตดัจ่าย (4,466,967.20)  (4,895,110.63) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 742,158,032.80  744,279,889.37 
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รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ยอดคงเหลือตน้ปี 744,279,889.37  744,693,291.63 

หกั จ่ายช าระในระหว่างปี (2,550,000.00)  (825,000.00) 

บวก ค่าธรรมเนียมการให้สินเช่ือตดัจ าหน่าย 428,143.43  411,597.74 

ยอดคงเหลือปลายปี 742,158,032.80  744,279,889.37 
    

ระยะเวลาครบก าหนดของเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ครบก าหนดภายใน 1 ปี 4,500,000.00  2,550,000.00 

ครบก าหนด 1 - 5 ปี 82,875,000.00  58,875,000.00 

ครบก าหนดมากกว่า 5 ปี 659,250,000.00  687,750,000.00 

ยอดคงเหลือปลายปี 746,625,000.00  749,175,000.00 
    

กองทรัสต์ไดรั้บเงินกูย้ืมระยะยาวกบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง จ านวนเงิน 750 ลา้นบาท เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพยสิ์น
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 และช าระค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าว ซ่ึงมีระยะเวลาช าระคืนเงินกู ้12 ปี และปลอดช าระเงินตน้ 
1 ปี และมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินทุก 3 เดือนและช าระดอกเบ้ียทุกเดือน โดยมีอตัราดอกเบ้ียเท่ากบั MLR ลบอตัราคงท่ีต่อปี  

หลกัประกนัการกูย้ืม โดยมีวงเงินประกนัรวมสูงสุดไม่เกิน 750 ลา้นบาท มีดงัน้ี 

1) จดจ านองท่ีดินและอาคาร 

2) จดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนสิทธิการเช่า สิทธิการรับเงินตามสัญญาเช่า กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์

และบญัชีเงินฝากธนาคาร 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอื่น ๆ ตามท่ีกองทรัสตแ์ละผูใ้ห้กูไ้ดก้ าหนดในสัญญาเงินกู ้

นอกจากน้ี กองทรัสตอ์ยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดของสัญญาเงินกูย้ืมซ่ึงก าหนดให้ตอ้งด ารงอตัราส่วนทางการเงิน และเง่ือนไขอื่น ๆ 
ภายใตสั้ญญาเงินกูย้ืมท่ีไดก้ าหนดไวส้ าหรับวงเงินกูย้ืม 
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10. หน้ีสินตามสัญญาเช่า 

การเปล่ียนแปลงของหน้ีสินตามสัญญาเช่า ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ยอดคงเหลือตน้ปี 476,267,729.93  460,206,813.57 

หกั จ่ายช าระในระหว่างปี (12,447,000.00)  (8,738,700.00) 

บวก เพ่ิมขึ้นจากดอกเบ้ียในระหว่างปี 25,445,895.84  24,799,616.36 

ยอดคงเหลือปลายปี 489,266,625.77  476,267,729.93 
    

การวิเคราะห์การครบก าหนดของจ านวนเงินท่ีตอ้งจา่ยช าระตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี   

 (หน่วย : บาท) 
 ณ 31 ธนัวาคม 2567 
 

ไม่เกิน 1 ปี 
เกินกว่า 1 ปี  
แต่ไม่เกิน 5 ปี  เกิน 5 ปี 

จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 12,447,000.00 67,685,253.33 1,029,644,726.69 

หกั: ดอกเบ้ียรอการตดัจ าหน่าย                                                                                                                                                                                                 (26,150,285.95) (110,829,288.50) (483,530,779.80) 

สุทธิ (13,703,285.95) (43,144,035.17) 546,113,946.89 
    

 

 (หน่วย : บาท) 
 ณ 31 ธนัวาคม 2566 
 

ไม่เกิน 1 ปี 
เกินกว่า 1 ปี  
แต่ไม่เกิน 5 ปี  เกิน 5 ปี 

จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 12,447,000.00 61,558,500.00 1,048,218,480.00 

หกั: ดอกเบ้ียรอการตดัจ าหน่าย                                                                                                                                                                                                 (25,445,895.85) (108,448,538.88) (512,061,815.34) 

สุทธิ (12,998,895.85) (46,890,038.88) 536,156,664.66 
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ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาเช่า ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ดอกเบ้ียจ่ายจากหน้ีสินตามสัญญาเช่า 25,445,895.84  24,799,616.36 

11. ก าไรสะสม 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสม ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

ยอดคงเหลือตน้ปี 85,519,303.88  80,905,929.21 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 205,261,447.12  205,960,112.72 

รายการก าไรจากเงินลงทุน 15,235,673.99  10,245,235.76 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (211,086,775.80)  (211,591,973.81) 

ยอดคงเหลือปลายปี 94,929,649.19  85,519,303.88 
    

12. ค่าใชจ้่าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปไดด้งัน้ี 

ค่าใชจ้่าย  อตัราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์  ไม่เกินร้อยละ 1.07 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์
(ไม่ต ่ากว่า 10.00 ลา้นบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี  ไม่เกินร้อยละ 1.07 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต ่ากว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์  ตามท่ีศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมแลว้ 
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13. ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ ซ่ึงสัญญาดงักล่าวมีก าหนดสามปี และจะต่ออายุไดอ้ีก
คราวละสามปี โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายค่าธรรมเนียมดงัน้ี 

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยสิ์นคิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษคิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงาน 

(3) ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าแบ่งเป็น 2 กรณี ดงัน้ี 

- ส าหรับผูเ้ช่ารายใหม่จะไดรั้บค่านายหน้าในอตัราไม่เกิน 2 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ โดยค านวณเป็น
สัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

- ส าหรับผูเ้ช่ารายเดิมต่อสัญญาจะไดรั้บค่านายหนา้ในอตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ 

14. ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการประกอบดว้ย ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซมโรงงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกนัภยั ท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นตามกฎหมายและข้อก าหนดอ่ืนๆ ซ่ึงจะตัดจ่ายจาก
กองทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง 

15. รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

กองทรัสตมี์รายการธุรกิจท่ีส าคญักบักิจการที่เก่ียวขอ้งกนั ซ่ึงประกอบดว้ยผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั
ท่ีมีผูถื้อหุ้นหรือผูถื้อหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีของกองทรัสต์ และกองทุนอื่นท่ี
บริหารโดยทรัสตีของกองทรัสต์เดียวกัน รายการท่ีส าคัญดังกล่าวส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 2566             
มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567 2566 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 20,923,683.42 20,922,203.92 ตามท่ีระบุในสัญญา 
    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 10,461,891.72 10,464,874.53 ตามท่ีระบุในสัญญา 
    

บริษทั เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน)    

รายไดค้่าเช่าและบริการ 1,759,740.03 1,768,756.80 ตามท่ีระบใุนสัญญา 
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   (หน่วย : บาท) 

 2567 2566 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ต้ี แอนด ์โลจิสติกส์ จ ากดั   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 16,026,282.06 16,335,657.29 ตามท่ีระบุในสัญญา 

ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 2,817,692.87 2,453,664.97 ตามท่ีระบุในสัญญา 
    

บริษทั เอสที ฮิลล ์จ ากดั    

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระท าการ 8,387,023.46 310,992.86 ตามท่ีระบุในสัญญา 

รายไดค้่าเช่าป้าย 1,373,326.08 1,373,326.08 ตามท่ีระบุในสัญญา 
    

บริษทั เอสที ฮบั จ ากดั    

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระท าการ  506,139.89 2,362,822.27 ตามท่ีระบใุนสัญญา 

รายไดค้่าเช่าป้าย 1,373,326.08 1,373,326.08 ตามท่ีระบใุนสัญญา 
    

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)    

รายไดค้่าเช่าและบริการ 87,000.00 78,000.00 ตามท่ีระบใุนสัญญา 

ดอกเบ้ียรับ 617,614.06 352,873.24 อตัราตลาด 
    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสตมี์ยอดคงเหลือท่ีมีสาระส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ดงัน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

บริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั     

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 3,583,169.12  3,588,235.64 
    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั    

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 1,791,584.56  1,794,117.82 
    

บริษทั เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน)    

เงินมดัจ ารับ -  447,815.16 
    

บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ต้ี แอนด ์โลจิสติกส์ จ ากดั    

เงินประกนัตามสัญญากระท าการ 15,000,000.00  15,000,000.00 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยค์า้งจ่าย 3,946,758.86  4,160,401.23 

ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าคา้งจ่าย 880,110.66  715,733.83 
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   (หน่วย : บาท) 

 2567  2566 

บริษทั เอสที ฮิลล ์จ ากดั    

ลูกหน้ีรายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระท าการ 884,381.69  - 

ลูกหน้ีจากรายไคค้่าเช่าป้าย 173,340.00  86,670.00 

เจา้หน้ีอ่ืน 540,953.76  1,140,200.38 
    

บริษทั เอสที ฮบั จ ากดั    

ลูกหน้ีรายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระท าการ 173,297.38  1,609,796.43 

ลูกหน้ีจากรายไคค้่าเช่าป้าย 173,340.00  86,670.00 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าบริการ 200.00  600.00 

เจา้หน้ีอ่ืน 695,517.13  448,612.62 
    

หน่วยลงทนุของกองทุนอืน่ท่ีบริหารโดย บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ดาโอ จ ากดั   

เงินลงทุน 5,181,886.69  5,087,493.52 
    

16. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงัน้ี 

    (หน่วย : บาท) 
วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ  รวม 

21 กุมภาพนัธ์ 2567 1 ตุลาคม 2566 ถึง 31 ธนัวาคม 2566 และก าไรสะสม 0.1765  53,214,750.00 
8 พฤษภาคม 2567 1 มกราคม 2567 ถึง 31 มีนาคม 2567 0.1741  52,316,875.80 
14 สิงหาคม 2567 1 เมษายน 2567 ถึง 30 มิถุนายน 2567 0.1741  52,491,150.00 

6 พฤศจิกายน 2567 1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 กนัยายน 2567 0.1760  53,064,000.00 

 รวม 0.7007  211,086,775.80 
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ในระหว่างปี 2566 กองทรัสตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงัน้ี 

    (หน่วย : บาท) 
วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ  รวม 

22 กุมภาพนัธ์ 2566 1 ตุลาคม 2565 ถึง 31 ธนัวาคม 2565 0.1777  53,576,194.67 
26 พฤษภาคม 2566 1 มกราคม 2566 ถึง 31 มีนาคม 2566 0.1731  52,189,649.94 

9 สิงหาคม 2566 1 เมษายน 2566 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 0.1745  52,611,749.94 
8 พฤศจิกายน 2566 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 0.1765  53,214,379.26 

 รวม 0.7018  211,591,973.81 

17. ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

กองทรัสต์ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งินและใบรับ
ฝากเงิน เป็นจ านวนเงิน 69.96 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.25 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี 

กองทรัสต์ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งินและใบรับ
ฝากเงิน เป็นจ านวนเงิน 16.61 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 0.54 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี 

18. ภาระผกูพนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสตมี์ภาระผกูพนัท่ีตอ้งจ่ายดงัต่อไปน้ี 

- ภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนตามเกณฑ์
และเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11 

- ภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุ 12 

- ภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าส่วนกลางตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา 

- ภาระผูกพนัท่ีจะต้องจ่ายตามสัญญาว่าจา้งรักษาความปลอดภยั และค่าบริการท าความสะอาด อตัราค่าบริการเดือนละ       
0.75 ลา้นบาท 

19. ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงาน 

ข้อมูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคล้องกับรายงานภายในของกองทรัสต์ท่ีผูมี้อ  านาจตัดสินใจสูงสุดดา้นการ
ด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสม ่าเสมอเพื่อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบัส่วนงานและประเมินผล
การด าเนินงานของส่วนงาน 
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กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้เช่าในอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดล้งทุน
ไป และด าเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงาน
โดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจาก
การด าเนินงานในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท์ั้งหมดท่ีแสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็น
การรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

20. ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

มูลค่ายุติธรรมเป็นราคาท่ีจะได้รับจากการขายสินทรัพย ์หรือจะจ่ายเพ่ือโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติ
ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่า ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะ
เดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้กองทรัสต์จะประมาณมูลค่ายุติธรรมและพยายาม
ใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นให้มากท่ีสุด 

กองทรัสต์วดัมูลค่ายุติธรรมโดยแบ่งตามล าดบัขั้นของขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตได ้และตามระดบัความส าคญัของขอ้มูลท่ีใช้
วดัมูลค่ายติุธรรม ซ่ึงมีดงัต่อไปน้ี 

ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดเ้ช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมแสดงตามล าดบัชั้นของมูลค่า
ยติุธรรม ดงัน้ี 

(หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2567 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 4,236,752,380.33 4,236,752,380.33 

เงินฝากประจ า - 81,522,537.99 - 81,522,537.99 

กองทุนรวม - 46,810,491.65 - 46,810,491.65 
.     
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(หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2566 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 4,222,629,062.01 4,222,629,062.01 

เงินฝากประจ า - 100,525,943.40 - 100,525,943.40 

กองทุนรวม - 35,698,135.98 - 35,698,135.98 
.     

กองทรัสตมี์การประมาณการมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระมาณมูลค่ายุติธรรมโดยผูป้ระเมินราคาอิสระตามวิธีพิจารณาจากรายได ้( Income 
Approach) 

- เงินฝากประจ าประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใชวิ้ธีราคาทุนตดัจ าหน่าย ซ่ึงใกลเ้คียงกบัมูลค่ายุติธรรม 

- เงินลงทุนในกองทุนรวมประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของหน่วยลงทุน  

การกระทบยอดของมูลค่ายติุธรรมระดบั 3 

   (หน่วย : บาท) 
 2567  2566 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 4,222,629,062.01  4,212,138,346.36 
บวก ลงทุนในระหว่างปี -  870,857.26 
บวก ก าไรสุทธิจากการประเมินราคาระหว่างปี 14,123,318.32  9,619,858.39 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 4,236,752,380.33  4,222,629,062.01 

    

ในระหว่างปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

21. เคร่ืองมือทางการเงิน 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย 

กองทรัสต์มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินลงทุนในตราสารหน้ี เงินฝากธนาคาร และเงินกูยื้ม 
อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 
หรือมีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียของกองทรัสตจึ์งอยูใ่นระดบัต ่า 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสตมี์สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ียไดด้งัน้ี 

  (หน่วย : บาท)       
  อตัราดอกเบ้ีย  
 

 
ปรับขึ้นลง ไม่มี 

 อตัราดอกเบ้ียคงท่ี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบ้ีย 
สินทรัพยท์างการเงิน    

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 81,522,537.99 - 46,810,491.65 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 66,948,329.91 1,170,625.07 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและค่าบริการ - - 40,775,672.94 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย - - 70,888.47 
    

หน้ีสินทางการเงิน    

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - - 16,419,282.84 

ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ - - 8,453,211.71 

เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า - - 96,292,845.34 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 742,158,032.80 - 
    

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 กองทรัสตมี์สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ียไดด้งัน้ี 

  (หน่วย : บาท)       
  อตัราดอกเบ้ีย  
 

 
ปรับขึ้นลง ไม่มี 

 อตัราดอกเบ้ียคงท่ี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบ้ีย 
สินทรัพยท์างการเงิน    

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 100,525,943.40 - 35,698,135.98 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 66,823,518.81 2,329,686.45 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและค่าบริการ - - 29,949,921.81 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย - - 94,689.23 
    

หน้ีสินทางการเงิน    

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - - 17,210,640.48 

ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ - - 8,363,001.75 

เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า - - 100,064,812.76 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 744,279,889.37 - 
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ความเส่ียงดา้นเครดิต  

กองทรัสต์มีความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการท่ีคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัท่ีระบุไวใ้นเคร่ืองมือทางการเงิน 
เน่ืองจากกองทรัสตมี์ลูกหน้ี อยา่งไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัส้ัน กองทรัสตจึ์งไม่
คาดว่าจะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหน้ี 

กองทรัสต์ไดก้ าหนดนโยบายทางดา้นสินเช่ือเพื่อควบคุมความเส่ียงทางดา้นสินเช่ือดงักล่าวอย่างสม ่าเสมอ กองทรัสตไ์ม่มี
การกระจุกตัวของความเ ส่ียงด้านการให้ สินเ ช่ือแก่ลูกหน้ี เ น่ืองจากกองทรัสต์มีลูกค้าจ านวนมากและอยู่ ใน 
กลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั นอกจากน้ี กองทรัสต์มีก าหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้าจากลูกค้าของ
กองทรัสต์ เพ่ือเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าและค่าบริการได ้ทั้งน้ี ราคาตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์
รับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินถือเป็นมูลค่าสูงสุดของความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้น 

ความเส่ียงดา้นอตัราแลกเปล่ียน 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน 

22. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

เม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2568 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรัสต์  มีมติอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนส าหรับผลการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2567 ถึงวนัท่ี              
31 ธนัวาคม 2567 และก าไรสะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1760 บาท  

23. การอนุมติังบการเงิน 

งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยผูมี้อ  านาจของกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2568 

 

 



 

รายงานประจาํปี 2567   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56 REIT1) 

ท่ีแสดงไวใ้น www.set.or.th หรอื 

เว็บไซตข์องกองทรสัต ์https://www.ktbstmr.com/th/investor-relations/downloads/form-56-reit-1 
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