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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

   ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

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

ช่ือย่อหลักทรัพย ์ KTBSTMR 

ช่ือผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ช่ือทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ช่ือผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ 1.) บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 

2.) บรษิัท เอสท ีพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

ช่ือผู้สอบบัญชี บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
 

วันทีจ่ัดตัง้กองทรัสต ์ 2 พฤศจิกายน 2564 

อำยุกองทรัสต ์ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์

ประเภทกองทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

มูลค่ำหลักทรัพยต์ำมรำคำตลำด 1,658.25 ลา้นบาท รำคำปิด ณ 30 ธันวำคม 2568  5.50 บาท 

จ ำนวนหน่วยทรัสต ์ 301,500,000.00 หน่วย มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 3,072.56 ลา้นบาท 

มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย  10.1909 บาท ทุนจดทะเบียน  3,015.00 ลา้นบาท 

มูลค่ำทีต่รำไว้ต่อหน่วย (PAR)  10.00 บาท/หน่วย อำยุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ำ้หนัก  25.85 ปี 

รำคำ / มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ 

ต่อหน่วย  

0.54 เท่า (ไม่รวมทรัพยสิ์นทีเ่ป็น 

กรรมสิทธิ)์ 
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สัดส่วนกำรลงทุน 

 

โครงสร้ำงเงนิทุนของกองทรัสต ์

หน่วย: ล้ำนบำท ยกเว้นทีร่ะบุไว้เป็นอย่ำงอื่น 

สินทรัพย์

รวม 

4,461.50 ก ำไร

สะสม 

57.56 

หนีสิ้น

รวม 

1,388.94 สัดส่วน

กำรกู้ยมื

เงนิ 

ร้อยละ 

16.63 

ส่วนทุน 3,015.00 Credit 

Rating 

ไม่มี 

 

รำยละเอียดอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ำ้หนัก 

(ไม่รวมทรัพยสิ์นทีเ่ป็นกรรมสิทธิ)์ 

 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงนิกู้ยมื 

 

ประเภททรัพยส์ิน (ตำมมูลค่ำประเมิน)  โครงสร้ำงรำยได้ 

 

82.30%

17.70%

สิทธิการเช่า

กรรมสิทธ์ิ
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62.28

37.18

59.1572.53

47.63

52.12

โครงการรชิ แอสเซ็ท

โครงการเอสที บางบอ่

โครงการเอสที บางปะอิน

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

โครงการซมัเมอรฮ์บั

หน่วย: ลา้นบาท
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คลงัสนิคา้/โรงงาน

ส านกังานใหเ้ช่า

ศนูยก์ารคา้ประเภท
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รำคำประเมินทรัพยส์ิน 

ล ำดับ ช่ือโครงกำร 
รำคำประเมินของทรัพยส์ิน 

(ล้ำนบำท) 
ช่ือผู้ประเมินมูลค่ำ 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท 649.50 

 

บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์

คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

 

2 โครงการเอสที บางบอ่ 556.20 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 728.00 

4 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 636.30 

5 โครงการซมัเมอรฮ์บั 415.10 

6 โครงการ INTERLINK DATA CENTER 783.60 

ราคาประเมิน ณ วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 นกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดท้ี่    

  

 
 

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่ 

ล ำดับ ช่ือ-สกุล 
จ ำนวนหน่วย  

(ล้ำนหน่วย) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 60.00 19.90 

2 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 28.26 9.37 

3 บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 15.00 4.98 

4 บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  12.50 4.15 

5 บรษิัท อินเตอรล์ิง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) 5.50 1.82 
  

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว รอ้ยละ 49.00 

การถือครองหุน้ตา่งดา้วในปัจจบุนั รอ้ยละ 0.05 
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ตำรำงสรุปประโยชนต์อบแทน 

รำยกำร 
หน่วย: บำท/หน่วยทรัสต ์

ปี 25641/ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ตัง้แต่จัดตัง้ 

ประโยชนต์อบแทน 

ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.0860 0.6549 0.6919 0.6720 0.6247 

 

2.7295 

ประโยชนต์อบแทน 

จากส่วนของประกนัรายได ้

0.0179 0.0594 0.0087 0.0282 - 0.1142 

รวมประโยชนต์อบแทน 0.1039 0.7143 0.7006 0.7002 0.6247 2.8437 

เงินลดทนุ - - - - - - 

หมายเหต:ุ 1/ รอบระยะเวลาการด าเนนิงานของกองทรสัตต์ัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้

ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี 

(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัต์มี

การเพิ่มทนุ กองทรสัตอ์าจจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกวา่ 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชไีดเ้พือ่เป็นประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

เดมิ (โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัตห์ากกองทรสัตม์กี าไรเพยีงพอ 

ทีจ่่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 
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สัดส่วนของผู้เช่ำแบ่งตำมธุรกิจ สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ 

สัดส่วนรำยด้ทีไ่ด้รับจำกผู้เช่ำหลัก 10 รำยแรก รำยละเอียดของคู่สัญญำทีท่ ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ 

(กรณีผู้เช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้)  

(หน่วย: ล้ำนบำท) 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้เช่ำ 

(หน่วย: รอ้ยละ) 2565 2566 2567 2568 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 88.24 87.50 70.00 93.33 

โครงการเอสที บางบอ่ 66.67 N/A 50.00 N/A 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 100.00 50.00 66.67 66.67 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ N/A 83.33 66.67 33.33 

หมายเหต:ุ สญัญาเช่าของโครงการเอสท ีบางปะอนิ และโครงการ INTERLINK DATA CENTER ยงัไม่สิน้สดุอาย ุ

คลังสินค้ำและกำร
ขนส่ง, 27.47%

อุตสำหกรรมกำรผลิต, 
16.38%

กิจกรรมโทรคมนำคม, 
13.71%

กิจกรรมงำน
วิศวกรรม, 

7.19%

กำรขำยส่ง, 
6.11%

กำรเช่ำและกำรด ำเนินกำรเกี่ยวกับ
อสังหำริมทรัพย,์ 5.42%

อื่นๆ,
23.72%

น้อยกว่ำ 2,000 ตร.ม., 
4.08%

2,001 ตร.ม. - 10,000 ตร.ม.
36.59%

มำกกว่ำ 10,000 ตร.ม.
59.33%
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ค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าช าระใหก้องทรสัต์
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ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์ 

เมื่อวันที ่8 พฤศจกิำยน 2564 กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนในทรัพยส์ินโครงกำรคลังสินค้ำ/โรงงำน อำคำรส ำนักงำน 

ศูนยก์ำรค้ำ และเมื่อวันที ่30 มีนำคม 2565 กองทรัสตไ์ด้เข้ำลงทุนในโครงกำรศูนยรั์บฝำกข้อมูล  

อัตรำค่ำเช่ำเฉล่ีย (Average Rental Rate) (หน่วย: บำท/เดือน/ตร.ม.) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน อำคำรส ำนักงำน 

ศูนยก์ำรค้ำ ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

827.21

881.55
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118.87
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รำยได้ (Revenue) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน อำคำรส ำนักงำน 

ศูนยก์ำรค้ำ ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

68.41

74.99
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72.53
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CAGR = 1.5%
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ก ำไรก่อนหกัตน้ทุนทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน อำคำรส ำนักงำน 

ศูนยก์ำรค้ำ ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

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

ระหว่างสองปีทีก่ าหนด 
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 (หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอยา่งอื่น) 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 336.79 363.24 360.39 343.33  

รายไดอ้ื่น 0.80 2.44 3.91 2.21 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 233.33 205.96 205.26 181.77  

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงาน 

241.83 216.21 220.50 158.43  

อตัราก าไรตอ่หน่วย (EPU)  (บาท/หน่วย) 0.8021 0.7171 0.7313 0.5255  

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วย (DPU)  

(บาท/หน่วย) 

0.7143 0.7006 0.7002 0.6247  

ส่วนของลดทนุ 0.00 0.00 0.00 0.00 

หนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่า) 0.30 0.31 0.31 0.31  

ดอกเบีย้ 47.27 63.89 67.37 65.50  

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน (458.66) 247.15 266.78 297.50  

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 512.90 (259.66) (267.81) (251.66) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ 81.66 69.15 68.12 113.97  

สินทรพัยส์ทุธิ 3,095.91 3,100.52 3,109.93 3,072.56  

มลูค่าตลาด/สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (เท่า) 0.87 0.64 0.60 0.54  

ผลประโยชนต์อบแทน/ราคาปิดสิน้ปีบญัชี 

(รอ้ยละ) 

7.98 10.70 11.29 11.36  

มลูค่าตลาด 2,698.43 1,974.83 1,869.30 1,658.25  

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท/หน่วย) 8.95 6.55 6.20 5.50 
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กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถ์งึกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตส์  าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 

2568 กองทรสัตมี์รายไดร้วมทัง้สิน้ 345.54 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้จ านวน 27.66 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 

7.41 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยสาเหตหุลกัเกิดจากการสิน้สดุของสญัญาตกลงกระท าการส าหรบัโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์และซมัเมอรฮ์บั ซึ่งในปี 2567 กองทรสัตมี์การรบัรูร้ายไดช้ดเชยจากการรบัประกันรายไดส้  าหรบัอตัราการเช่า  

รอ้ยละ 100.00 ตามเง่ือนไขของสญัญา โดยสญัญาไดค้รบก าหนดและสิน้สดุลงเม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 ทัง้นี ้แมร้ายได้

จะปรบัลดลงจากการสิน้สดุของสญัญาดงักล่าว แตก่องทรสัตไ์ดด้  าเนินการเชิงรุกในการหาผูเ้ช่ารายใหม่อย่างต่อเน่ือง ในสว่น

ของคา่ใชจ้่าย กองทรสัตมี์คา่ใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 163.77 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 4.17 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลง

รอ้ยละ 2.48 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า ท าให้กองทรัสตมี์ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 181.77 ลา้นบาท โดย

กองทรสัตมี์รายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุนจ านวน 23.34 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลจากการลดลงของมูลค่าทรพัยส์ินจากการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจ าปี ส่งผลให้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสตมี์การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการ

ด าเนินงานจ านวน 158.43 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสดุ 

    ไม่มีเง่ือนไข 

    อื่น ๆ 
 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยมืเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ใหกู้ ้ ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ ากดั (มหาชน) 

วงเงนิกู ้ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

สถำนะเงนิกู้ยมื 742.13 ลา้นบาท  

สัดส่วนกำรกู้ยืม รอ้ยละ 16.63 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
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ตำรำงแสดงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 

ทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

จ ำนวนเงนิ 

(หน่วย: ล้ำนบำท) 

ร้อยละของมูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ/1 ร้อยละของมูลค่ำ

ทรัพยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ีย/2 เรียกเก็บจริง/3 เพดำน/4 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 20.80 0.69 ไม่เกิน 1.0 0.68 

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 10.40 0.34 ไม่เกิน 1.0 0.34 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.99 0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 0.03 

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 20.76 0.69 ไม่เกิน 5.0 0.68 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.02 ตามที่จ่ายจรงิ 0.02 

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 42.92 1.42 ตามที่จ่ายจรงิ 1.40 

คา่ใชจ้่ายอื่น 1.79 0.06 ตามที่จ่ายจรงิ 0.06 

ตน้ทนุทางการเงิน 65.50 2.17 ตามที่จ่ายจรงิ 2.13 

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่มีเรยีกเก็บ - ตามที่จ่ายจรงิ - 

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่มีเรยีกเก็บ - ตามที่จ่ายจรงิ - 

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูค่ามากกวา่ 0.1% 

ของ NAV/5 

ไม่มีเรยีกเก็บ - ตามที่จ่ายจรงิ - 

รวมค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย

ทัง้หมด 
163.77 5.43 - 5.33 

หมายเหต:ุ (1) มูลคา่ทรพัยส์นิสทุธิ ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก เทา่กบั 3,015,000,000.00 บาท 

 (2) มูลคา่ทรพัยส์นิสทุธิโดยใชมู้ลคา่ทรพัยส์นิสทุธิถวัเฉลีย่รายปี เทา่กบั 3,072,562,174.82 บาท 

 (3) คา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ่้ายทีม่ภีาษีมูลคา่เพิ่มดงักล่าว เป็นจ านวนเงนิทีย่งัไม่รวมภาษีมูลคา่เพิ่ม ทัง้นี ้ไดร้วมภาษีซือ้ทีไ่ม่สามารถ 

น ามาใชเ้ป็นเครดติภาษีตามกฎหมายไวแ้ลว้  

 (4) ค่าธรรมเนยีมและคา่ใชจ่้ายเพดานเป็นอตัราทีไ่ม่รวมภาษีมูลคา่เพิ่ม 

 (5) ไม่มกีารเรียกเก็บตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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สรุปปัจจัยควำมเส่ียงทีส่ ำคัญ 

1. ควำมเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ัดการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

1.2. ความเสี่ยงที่กองทรสัตอ์าจสูญเสียผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์

และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากรที่มีความเช่ียวชาญใน

การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ควำมเส่ียงจำกควำมขัดแย้งทำงผลประโยชนท์ีอ่ำจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

2.1. ความเสี่ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบ

ธุรกิจแข่งขนักบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2.2. ความเสี่ยงเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

2.3. ความเสี่ยงจากการที่ รายได้ของกองทรัสต์ขึ ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื ้นที่ และการตัดสินใจ  

ตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) เม่ือสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่สิน้สดุลง 

2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั เน่ืองจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่

เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

2.5. ความเสี่ยงที่ อาจเกิดขึ ้นจากการที่ กองทรัสต์ต้องพึ่ งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส าหรับการให้บริการ  

สิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณปูโภคส่วนกลางบางประการ 

3. ควำมเส่ียงทีเ่กี่ยวกับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุน 

3.1. ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทนุของกองทรสัตอ์าจสิน้สดุ

ลงในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ  

เช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึ่งท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการใชท้รพัยส์ินที่เช่า

หรอืทรพัยส์ินที่เช่าช่วง 

3.3. ความเสี่ยงจากการลงทนุในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าลดลงตามระยะเวลาการเช่า

หรอืการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

3.4. ความเส่ียงของกองทรสัตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุใน

โครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
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3.5. ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่ 

3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรบัโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ออกไปอีกภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก เพื่อใหก้องทรสัต์

เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับไดค้รบรวมทัง้สิน้เป็น

ระยะเวลา 30 ปี 

3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยการให ้ST Hill และ ST Hub ใชบ้างส่วนของที่ดินที่ลงทุน

และอาคารที่ลงทนุเพื่อเป็นที่ตัง้ปา้ยภายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3.8. ความเสี่ ย ง เ ก่ียวกับทาง เข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท  46 ของโครงการซัม เมอร์ฮิ ลล์และโครงการ 

ซมัเมอรฮ์บั 

3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บส ารองเพื่อ

การซอ่มแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีไม่เพียงพอ 

3.10. ความเสี่ ยงจากการแข่ งขันที่ สูงขึ ้น  ซึ่ งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้ เช่ าพื ้นที่  อัตราการ เช่า  และ 

อตัราค่าเช่า 

3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรือ  อาจมีการปฏิบัติที่ 

ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรอื อาจมีความบกพรอ่งอื่น 

3.12. ความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ที่ เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตใ์กลส้ิน้สดุ 

3.13. ความเสี่ยงในการสูญเสียผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัต์

เปลี่ยนแปลงไป 

3.14. ความเสี่ยงจากใชส้ิทธิยกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to 

Early Termination) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ 

3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ตอ้งช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคม

อตุสาหกรรมบางปะอิน 

3.16. ความเสี่ยงจากการที่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศ บรเิวณใกลเ้คียงสนามบิน

สวุรรณภมูิ 

3.17. ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตก์ูยื้มเงิน 

3.18. ความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
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4. ควำมเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์

4.1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

4.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน  

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

4.7. ความเสี่ยงเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตถื์อครองนัน้อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้รวมทัง้

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินการตา่ง ๆ เพิ่มขึน้ 

4.8. ความเสี่ยงเก่ียวกบัเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์ินอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจ

สญูเสีย และความเสี่ยงที่กองทรสัตอ์าจขาดรายไดร้ะหวา่งการก่อสรา้งกรณีเกิดความเสียหาย 

4.9. ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม 

4.10. ความเสี่ยงเน่ืองจากมลูค่าทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยส์ินไม่ไดเ้ป็น

เครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้รงิของทรพัยส์ิน และไม่สามารถประกนัไดว้า่ราคาของทรพัยส์ินจะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่า

จะในปัจจบุนัหรอือนาคต 

4.11. ความเสี่ยงเน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหา

รา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น ๆ ตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์

5. ควำมเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

5.3. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้ับหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด หรอืมีการเลิกกองทรสัต ์

5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

5.6. ความเสี่ยงดา้นภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรสัต ์
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ช่ือผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ทีอ่ยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ที่ 52 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท ์ 1538 กด 3 

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

ช่ือทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ทีอ่ยู่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 02-673-3999 

Website https://www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 

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

ช่ือย่อ KTBSTMR  

ประเภท ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  

อายุ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์
บรษิัท ดาโอ รที แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

(“บริษัทฯ” หรอื “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“KASSET” หรอื “ทรัสตี”) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
1. บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 

2. บรษิัท เอสท ีพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

 

2.1. วัตถุประสงค ์และเป้าหมาย  

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เม่ือกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจนเงินที่ได้รับจากการกู้ยืม (ถ้ามี) 

กองทรสัตไ์ดเ้งินดังกล่าวไปลงทุนในทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์และน าทรพัยส์ินดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน ์  

โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่เก่ียวเน่ืองกับการ  

ใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ รวมทั้งด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชนข์องอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว  

เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้ในการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่ าว  
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ในปัจจบุนั กองทรสัต ์ไดแ้ต่งตัง้ (1) บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (“RAC”) และ (2) บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้

แอนด์ โลจิสติกส ์จ ากัด (“STPL”) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกภายใตก้ารก ากับดูแลและการก าหนดนโยบายของ

บริษัทฯ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ  

ประกาศของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์( “ส านักงาน ก.ล.ต.”) ที่เก่ียวขอ้ง  

การจัดหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลของทรสัตี 

เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญา  

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ  

รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยก์ าหนด อีกทั้งกองทรัสตจ์ะไม่น า

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบ

ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2. การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

เหตุการณส์ าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญชี 

การติดตัง้ระบบ Solar Roof Energy ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั : บรษิัท เอ็ปโก ้

กรีน พาวเวอร ์พลสั จ ากัด (“EPCO”) ซึ่งเป็นผูร้บัเหมาด าเนินการติดตัง้ระบบ Solar Roof Energy (“ระบบฯ”) บน

พืน้ที่ดาดฟ้าของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ขนาด 197.49 กิโลวตัต ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ขนาด 60.96 กิโลวตัต ์ได้

ด าเนินการติดตัง้ระบบฯ เสรจ็สิน้ และส่งมอบระบบฯ ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นช่วงปลายเดือนกนัยายน 2568 ดงันัน้ ตัง้แต่

ช่วงไตรมาสที่ 4/2568 เป็นตน้มา ทัง้สองโครงการจึงสามารถผลิตพลงังานสะอาดจากแสงอาทิตยเ์พื่อใชใ้นกิจกรรม

ภายในอาคาร ช่วยลดการใช้พลังงานจากไฟฟ้าภายนอก และลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกอย่างเป็นรูปธรรม  

โดยในช่วงไตรมาส 4 ปี 2568 โครงการซมัเมอรฮ์ิลลส์ามารถผลิตไฟฟ้าไดแ้ลว้ประมาณ 64.75 MWh และสามารถลด

ปรมิาณการปล่อยก๊าซคารบ์อนไดออกไซดไ์ดป้ระมาณ 33,835.00 กิโลกรมัต่อปี (kg CO2) ส่วนโครงการซมัเมอรฮ์บั

สามารถผลิตไฟฟ้าไดแ้ลว้ประมาณ 20.74 MWh และสามารถลดปริมาณการปล่อยก๊าซคารบ์อนไดออกไซดไ์ด้

ประมาณ 10,597.00 กิโลกรมัตอ่ปี (kg CO2)  

การด าเนินการจดทะเบียนอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายการคา้ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายหลงัจาก STPL รบัโอนมา

จาก BC และ BIH : ตามที่โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดร้บัอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายการคา้ใน

ส่วนของเครื่องหมายบริการ ซึ่งเดิมอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิของ BC (ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงก่อนหนา้นัน้) 

ส  าหรบัเครื่องหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และ บริษัท บูทิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์ 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 4 

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

และ BIH ใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารดงักล่าวในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอร์

ฮิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิาร”) โดยกองทรสัตมี์สิทธิพิจารณาตอ่

ระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี โดยเง่ือนไขและขอ้ก าหนด

ส าหรับการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ ส าหรับระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทุกประการ ทั้งนี ้

ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคารโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละ

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

และโครงการซมัเมอรฮ์บั”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การต่ออายุออกไปตามสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า

ภายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (ในกรณีที่มีการใชส้ิทธิในการต่ออายุ) ทัง้นี ้หาก

เม่ือครบก าหนดระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิาร หรือ ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แลว้แต่

กรณี) กองทรสัตอ์าจพิจารณาไม่ใชส้ิทธิในการต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได้ โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการจดทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชส้  าหรบัเครื่องหมายบรกิารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั แลว้เม่ือวนัที่ 23 กมุภาพนัธ ์2565  ตอ่กรมทรพัยส์ินทางปัญญาแลว้นัน้ 

ต่อมา STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดด้  าเนินการแจง้รบัโอนสิทธ์ิบนเครื่องหมายบริการของ

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั จาก BC ต่อ กรมทรพัยส์ินทางปัญญาในวนัที่ 27 ตลุาคม 2566 โดยที่ 

BC และ BIH ไดโ้อนสิทธ์ิความเป็นเจา้ของเครื่องหมายการคา้และเครื่องหมายบริการ ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

และซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่ STPL เสรจ็สิน้เม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2567 และวนัที่ 30 เมษายน 2567 ตามล าดบั  

เม่ือวันที่ 3 ธันวาคม 2567 STPL ในฐานะเจา้ของเครื่องหมายบริการรายใหม่ ได้ร่วมกันจัดท าสัญญา

อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการฉบบัใหม่ เพื่อใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการส าหรบัโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัโดยไม่มีค่าตอบแทน และด าเนินการย่ืนค าขอจดทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ช้

เครื่องหมายบริการกับกรมทรัพย์สินทางปัญญา (“DIP”) ตามสิทธิใบอนุญาตเดิมที่ได้รับโอนมา  เม่ือวันที่  3 

กมุภาพนัธ ์2568  

ต่อมา วนัที่ 29 กันยายน 2568 DIP ไดมี้หนังสือแจง้ใหก้องทรสัต์แกไ้ขเอกสารประกอบการย่ืนค าขอจด

ทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารของทัง้สองโครงการ ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ชีแ้จงรายละเอียดและน าส่ง

หนงัสือชีแ้จงแก่ DIP แลว้เม่ือวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2568 และด าเนินการช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสญัญา

อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์บัแลว้เสร็จ เม่ือวนัที่ 11 กุมภาพนัธ ์2569 ส  าหรบัโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลลอ์ยู่ระหวา่งด าเนินการช าระคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารตอ่ไป 
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2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

1) โครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์

 

KASSET ท าหน้าที่เป็นทรัสตี มีหน้าที่จัดการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสตป์ฏิบัติตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และมี

บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบใน

การดูแลและบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารจัดการทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์โดยด าเนินการให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบั และประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละ

อปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการส าหรบับางโครงการ ในอสงัหารมิทรพัย ์3 ประเภท ไดแ้ก่ (1) 

อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคารส านักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนยก์ารคา้

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์(Community Mall) ในการนี ้  บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้และว่าจา้ง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์

จ ากัด ใหท้  าหน้าที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) ส าหรบัโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที  

พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิส ติกส ์จ ากดั ใหท้  าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการ

เอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อด าเนินการบรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของบรษิัทฯ  

โดยต่อมา เม่ือวนัที่ 30 มีนาคม 2565 กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเภทศนูยร์บัฝาก

ขอ้มูล และไดใ้หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าด าเนินการเพียงรายเดียว เป็นระยะเวลา 3 ปี และคู่สัญญาใหค้ ามั่นในการต่ออายุ
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สญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) โดยมีเง่ือนไขและรายละเอียดของค ามั่นใน

การต่ออายตุามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ 

2) การบริหารจัดการกองทรัสต ์

การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยมีสาระส าคญัตามเอกสาร

แนบ 2 ซึง่ผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ช่องทางตามที่อยู่และเบอรโ์ทรศพัทข์องบรษิัทฯ  

https://www.daolreit.co.th (โปรดพิจารณารายละเอียดข้อมูลของบริษัทฯ ได้ที่ ในส่วนที่  3 ข้อ 8.1 ผู้จัดการ

กองทรสัต)์   

2.4. ข้อมูลทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

1) รายละเอียดทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

มูลค่าสินทรัพยร์วม 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อ

หน่วยทรัสต ์

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

มูลค่าตลาด 

ของหน่วยทรัสต1์/ 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

4,461,500,048.86 3,072,562,174.82 10.1909 5.50 

หมายเหต:ุ 1/ ราคาตลาด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 

รายละเอียด มูลค่า (บาท) 
สัดส่วนของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ  

(ร้อยละ) 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 

 4,218,948,451.99  137.31 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่า

ยตุิธรรมผ่านก าไรหรอืขาดทนุ 

 65,851,727.23  2.14 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  113,966,726.47  3.71 

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร  52,834,872.56  1.72 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้  28,089.91  0.00 

คา่ใชจ้่ายล่วงหนา้  7,057,788.39  0.23 

สินทรพัยอ์ื่น 2,812,392.31 0.09 

รวมสินทรพัย ์ 4,461,500,048.86 145.20 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,072,562,174.82 100.00 

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


ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 7 

2) รายละเอียดทรัพยสิ์นหลักทีล่งทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพยสิ์น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์ทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุจ านวน 6 โครงการ ประกอบดว้ย (1) อาคาร

คลงัสินคา้และโรงงาน จ านวน 3 โครงการ (2) อาคารส านกังาน จ านวน 1 โครงการ (3) อาคารศนูยก์ารคา้ประเภท

คอมมนูิตีม้อลล ์จ านวน 1 โครงการ และ (4) ศนูยร์บัฝากขอ้มลู จ านวน 1 โครงการ โดยมีรายละเอียดของทรพัยส์ิน

หลกัที่ลงทนุทกุรายการดงัตอ่ไปนี ้

1) โครงการริช แอสเซ็ท 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการรชิ แอสเซ็ท 

ทีต่ัง้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่า 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 40,398.67 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี  โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 25 ปี 10 เดือน  

(สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 13.22 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

685.50 ลา้นบาท 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 8 

วันที่มีการประเมินมูลค่ าหรือสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

649.50 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 62.28 ลา้นบาท 

2) โครงการเอสท ีบางบ่อ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางบอ่ 

ทีต่ัง้ อ าเภอบางบอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน และที่ดินบางสว่น 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 37,656.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี  โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 25 ปี 10 เดือน  

(สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 12.00 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

558.00 ลา้นบาท 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 9 

วันที่มีการประเมินมูลค่ าหรือสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

556.20 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 37.18 ลา้นบาท 

3) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางปะอิน 

ทีต่ัง้ อ าเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 43,578.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี  โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 25 ปี 10 เดือน  

(สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 24.58 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

699.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 10 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

728.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 59.15 ลา้นบาท 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผูเ้ช่า

นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินจนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2573 โดยกองทรัสต์และผู้เช่าได้ไปจด

ทะเบียนการเช่าช่วงที่ส  านักงานแลว้ในวันที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

4) โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

 
 

 

ช่ือ โครงการซมัเมอรฮ์บั 

ทีต่ัง้ ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารส านกังาน  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 5,147.36 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/  โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 25 ปี 10 เดือน (สิน้สุดวันที่  7 พฤศจิกายน 

2594) 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 11 

อายุอาคาร ประมาณ 8.0 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

417.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

415.10 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 47.63 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและอุปกรณ์ สิ่ง

อ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก ประมาณ 27 ปี 10 เดือน 

และมคี ามั่นในการตอ่อายสุญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดอืน (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 ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 5,138.45 ตร.ม. 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 12 

อายุการเช่า 30 ปี1/  โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 25 ปี 10 เดือน  

(สิน้สดุวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 9.0 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

651.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

636.30 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 72.53 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและอุปกรณ์ สิ่งอ านวย

ความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามั่นใน

การต่ออายสุญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดอืน (โดยมรีะยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

6) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ช่ือ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ทีต่ัง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: กรรมสิทธ์ิ 

อาคารและงานระบบ: กรรมสิทธ์ิ 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 13 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 2,004.00 ตร.ม. 

อายุอาคาร ประมาณ 7.75 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น วนัที่ 30 มีนาคม 2565 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

750.00 ลา้นบาท 

วันทีม่ีการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นครั้งล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2568 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

783.60 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 52.12 ลา้นบาท  

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ

กับบริษัท อินเตอร์ลิ ้งค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน)  

(“ไอเทล”) เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้ ามั่นใน

การต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี 

(รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) ซึ่งไอเทลจะเป็นผูด้  าเนินการ

จัดหาประ โยชน์จากโครงการ  INTERLINK DATA 

CENTER โดยการน าทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหบ้ริการแก่

ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป 

 

3) ในกรณีทีก่องทรัสตม์ีการลงทุนในทรัพยสิ์นทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยส์ินที่เป็นโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ 

4) ในกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถอืหุน้และมีสิทธิออกเสียงได้ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มในบรษิัทผ่านการถือหุน้ 

5) กรณีทีเ่ป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ืน่ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มโดยผ่านการลงทนุในทรสัตอ์ื่น 
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6) ทรัพยสิ์นหลักทีไ่ด้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

7) รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

2.5. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

1) ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ประเภทของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีความหลากหลาย โดยทรพัยส์ินของกองทรสัตป์ระกอบไปดว้ย

ทรพัยส์ินประเภทอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารส านกังานใหเ้ช่า อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์

และศนูยร์บัฝากขอ้มลู โดยสรุปรายละเอียดของทรพัยส์ินดงันี ้

สัดส่วนมูลค่าทรัพยสิ์น 

แบ่งแยกตามประเภทการลงทุน 

สัดส่วนมูลค่าทรัพยสิ์น 

แบ่งแยกตามประเภททรัพยส์ิน 

 
 

 หมายเหต:ุ ขอ้มูลอา้งองิตามมูลคา่ยตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

นอกจากนี ้ยงัมีการกระจายตวัของผูเ้ช่ารายย่อย ไม่พึ่งพาผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไปในแต่ละโครงการ 

โดยบรษิัทฯ มีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที่ดีและต่อเน่ืองใน

ระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กองทรสัตแ์ละบริษัทฯ ไดแ้ต่งตั้ง RAC ใหท้  าหน้าที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) ของ

โครงการรชิ แอสเซ็ท และแต่งตัง้ STPL ใหท้  าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอส

ที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ับ และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่น าทรพัยส์ินไป

82.30%

17.70%
สิทธิการเช่า

กรรมสิทธ์ิ 45.78%

13.86%

22.66%

17.70%

คลงัสินคา้/โรงงาน

ส านกังานใหเ้ช่า

ศนูยก์ารคา้ประเภท
คอมมนูิตีม้อลล์

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู
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จดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที่ตามนโยบายของบริษัทฯ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวก

ให้แก่ผู้เช่าพืน้ที่และจัดเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ซึง่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ที่ด  าเนินงานตามนโยบาย

ที่ก าหนดโดยบรษิัทฯ และเพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ี่ด  าเนินการบรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อีกทั้ง กองทรัสต์ยังมีรายได้ค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ตามที่กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็น

ระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 

ปี) ซึ่งไอเทลจะเป็นผูด้  าเนินการจัดหาประโยชนจ์ากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน าทรพัยส์ิน

ดงักล่าวออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า 

กองทรสัตมี์รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน พรอ้มส านกังาน 

พืน้ที่อาคารส านกังาน พืน้ที่รา้นคา้ และพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลู ซึ่งผูเ้ช่าพืน้ที่จะใชพ้ืน้ที่อาคารดงักล่าวเพื่อประกอบ

กิจการของตนเองโดยกองทรัสต์คิดค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) จากผู้เช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่  โดยมีการ

ก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ มีการปรับขึน้ค่าเช่าเป็นล าดับขั้นระหว่างอายุสัญญา และคิดค่าเช่าตามผล

ประกอบการ โดยสญัญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่ท  ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจบุนัเป็นสญัญาระยะสัน้ซึ่งมีอายสุญัญาไม่เกิน 

3 ปี โดยผูเ้ช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม มีผูเ้ช่าบางราย

ของโครงการเอสที บางปะอิน และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ที่สญัญามีอายมุากกวา่ 3 ปี 

โปรดพิจารณา รายละเอียดทรพัยส์ินและขอ้มลูผลประกอบการส าหรบัรอบปี 2568 ในหนา้ถดัไป 
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รายละเอียดทรัพยส์ินและข้อมูลผลประกอบการส าหรับรอบปี 2568 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ประเภท

ทรัพยส์ิน 

พืน้ทีใ่หเ้ช่า 

(ตร.ม.) 

อายุเฉล่ีย 

ของสัญญาเช่า 

(ปี) 

อัตรา 

การเช่าเฉล่ีย 

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท/เดอืน/ตร.ม.) 

อัตรา 

การเปล่ียนแปลง

ค่าเช่าเฉล่ีย 

ในปีทีผ่่านมา 

(ร้อยละ) 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

40,398.67 2.95 93.62 132.57 1.35 

2 โครงการเอสที บางบอ่ คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

37,656.00 2.55 72.52 112.78 (1.17) 

3 โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินคา้  43,578.00 13.00 100.00 113.11 0.00 

4 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ศนูยก์ารคา้  5,138.45 5.32  94.78 931.29 1.54 

5 โครงการซมัเมอรฮ์บั ส านกังาน 5,147.36 2.88 79.05 881.55 2.09 

6 โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 
ศนูยร์บัฝากขอ้มลู  

2,004.00 30.001/ 100.00 2,167.37 0.31 

 รวม  133,922.48 9.56 89.34 213.03 - 

หมายเหต:ุ 1/ กองทรสัต์เขา้ท าสญัญาเช่าทรพัย์สนิเพือ่การด าเนนิการกบัไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เร่ิมตน้สญัญาวนัที ่30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)
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ข้อมูลอายุสัญญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

ล าดับ 
อายุคงเหลือ 

ของสัญญาเช่า 
พืน้ทีเ่ช่าอาคาร (ตร.ม.) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 ไม่เกิน 1 ปี 27,722.92 21.26 

2 มากกวา่ 1 ปี ถึง 3 ปี 57,378.44 44.01 

3 มากกวา่ 3 ปี ถึง 5 ปี 43,270.00 33.19 

4 มากกวา่ 5 ปีขึน้ไป 2,004.00 1.54 

 รวม 130,375.36 100.00 

รายช่ือผู้เช่าทีม่ีนัยส าคัญต่อสัดส่วนรายได้หรือพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตมี์รายช่ือผูเ้ช่าพืน้ที่ 10 อนัดบัแรก โดยแบง่ตามประเภทธุรกิจและ

สญัชาติ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้เช่า โครงการทีเ่ช่า สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วนของรายได้ 

ต่อรายได้รวม  

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เมอสก์ โลจิสติกส ์

แอนด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศ

ไทย) จ ากดั  

โครงการเอสที 

บางปะอิน 

ไทย คลงัสินคา้ 

และการขนสง่ 

18.58 

2 บรษิัท อินเตอรล์ิง้ค ์เทเลคอม 

จ ากดั (มหาชน) 

โครงการ 

INTERLINK 

DATA 

CENTER 

ไทย กิจกรรมการ

โทรคมนาคม 

16.38 

3 บรษิัท เอสอีดบับลิวเอส-

เอเซีย เทคนิคอล เซ็นเตอร ์

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรมงาน

วิศวกรรมและ

การให้

ค าปรกึษา

ทางดา้นเทคนิค  

ที่เก่ียวขอ้ง 

5.62 
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ล าดับ ช่ือผู้เช่า โครงการทีเ่ช่า สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วนของรายได้ 

ต่อรายได้รวม  

(ร้อยละ) 

4 บรษิัท กรุงเทพ  

พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

ไทย การเช่าและการ

ด าเนินการ

เก่ียวกบั

อสงัหารมิทรพัย์

ที่เป็นของ 

ตนเองหรอืเช่า

จากผูอ้ื่นที่ไม่ใช่

เพื่อเป็นที่พกั

อาศยั 

5.42 

5 บรษิัท จิงเจิ่ง พลาสติก 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

ไทย การผลิตและ

จ าหน่าย น าเขา้ 

ส่งออกเม็ด

พลาสติก 

4.29 

6 บรษิัท ที แอล เอส โลจิสติกส ์

จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

ไทย การบรหิาร

จดัการดา้นการ

ขนสง่และ

สถานที่เก็บ

สินคา้ 

4.23 

7 บรษิัท พี.เค โลจิสติคส ์แอนด ์

เซอรว์ิส จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

ไทย กิจกรรมของ

ตวัแทนผูร้บั

จดัการขนสง่

สินคา้และ

ตวัแทนออกของ 

2.75 

8 บรษิัท คิง-กู๊ด เทคโนโลยี 

(ไทยแลนด)์ จ ากดั 

โครงการรชิ  

แอสเซ็ท 

จีน รา้นขายปลีก

เครื่องเขียนและ

2.67 
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ล าดับ ช่ือผู้เช่า โครงการทีเ่ช่า สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วนของรายได้ 

ต่อรายได้รวม  

(ร้อยละ) 

เครื่องใช้

ส  านกังาน 

9 บรษิัท เอ็คซทรีม คลัเชอร ์

มีเดีย จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบอ่ 

ไทย น าเขา้ ขายสง่ 

ขายปลีก 

จ าหน่าย สินคา้

จ าพวกของใช้

ภายในบา้น 

ประเภท

เครื่องครวัตา่งๆ 

1.91 

10 บรษิัท ฟจูิฟิลม์ บิสซิเนส  

อนิโนเวชั่น (ประเทศไทย) 

จ ากดั 

โครงการรชิ  

แอสเซ็ท 

สิงคโปร ์ การขายสง่

เครื่องจกัร

อปุกรณแ์ละ

เฟอรน์ิเจอรช์นิด

ใชใ้นส านกังาน 

1.55 

ข้อจ ากัดหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน ์

ทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ม่มีขอ้จ ากดัหรอืภาระผกูพนัตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน ์

2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน ์

กองทรสัตมี์การใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยท์ั้งหมดใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดียวจ านวนทั้งหมด 2 โครงการ ไดแ้ก่ ก) 

โครงการเอสที บางปะอิน และ ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยมีรายละเอียดสรุปสาระส าคัญของ

สญัญาจดัหาผลประโยชน ์และขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่า ดงันี ้
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ก) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าช่วง 

ผู้ใหเ้ช่าช่วง กองทรสัต ์

ผู้เช่าช่วง บริษัท เมอสก์ โลจิสติกส ์แอนด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศ

ไทย) จ ากัด (“Maersk L&S”) (รบัโอนสิทธิมาจากบริษัท 

แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากัด โดยมีผลตัง้แต่

วนัท่ี 1 กนัยายน 2568 เป็นตน้ไป) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ที่ดิน และอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน 

ระยะเวลาการเช่าช่วง จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยเริ่มตัง้แต่วนัที่ 8 พฤศจิกายน 

2564 จนถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2573 

รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

ข้อมูลของผู้เช่าช่วงโดยสังเขป 

Maersk L&S ประกอบธุรกิจการน าสินคา้ออกตามพิธีการศลุกากร หรือท าการเป็นตวัแทนน าสินคา้เขา้ออก

ตามพิธีการศลุกากร ทัง้น าเขา้และส่งออกซึ่ง สินคา้ทกุชนิด ทัง้ภายในและส่งออกต่างประเทศ รบับริการย่ืนหนงัสือ

น าเขา้และส่งออก โดยเม่ือวนัที่ 29 เมษายน 2568 Maersk L&S ไดมี้หนงัสือแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบว่าไดท้  าการควบ

รวมกบั LF Logistics และต่อมาไดร้บัโอนสิทธิการเป็นผูเ้ช่าช่วงส าหรบัโครงการเอสที บางปะอิน จาก LF Logistics 

ตัง้แต่วนัที่ 1 กันยายน 2568 เป็นตน้ไป โดย Maersk L&S เป็นบริษัทสญัชาติเดนมารก์ มีบริษัทแม่คือ A.P. Moller 

Maersk ซึง่ก่อตัง้ในปี 2447 

ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า 

ผู้ใหเ้ช่า กองทรสัต ์

ผู้เช่า บรษิัท อินเตอร ์ลิง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) (“ไอเทล”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า ที่ดิน อาคาร และสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 30 ปี ทั้งนี ้กองทรสัตเ์ขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยส์ิน

เพื่อการด าเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เริ่มต้น

สญัญา วนัที่ 30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่อ
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อายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) 

การต่อสัญญาเช่า ไอ เทลให้ค ามั่ น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ ได้) 

แก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุสญัญาเช่า โดยกองทรสัตมี์สิทธิ  

(Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ

บอกกล่าวแก่ไอเทลในระหวา่งปีสดุทา้ยของระยะเวลาการเช่า 

หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) จนถึงภายใน

ระยะเวลา 1 ปีภายหลังสิ ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือ 

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ตามรูปแบบของ

หนงัสือที่ก  าหนดไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ 

ระยะเวลา 3 ปี โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได  ้9 คราว คราว

ละ 3 ปี (สิน้สดุระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายคุรัง้สดุทา้ยในวนัที่  

29 มีนาคม 2595)  

ข้อมูลของผู้เช่าโดยสังเขป 

ไอเทล ประกอบธุุรกิจเป็นผู้ให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมโดยได้รับใบอนุญาต ประกอบกิจการ

โทรคมนาคมแบบที่่ 3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากส านกังานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการ

โทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซึ่งอนุญุาตใหไ้อเทลใหบ้ริการโครงข่ายโทรคมนาคมประเภท

โครงข่ายเคเบิลใยแกว้น าแสง (Fiber Optic Network) นอกจากนี ้ไอเทล ยังใหบ้ริการติดตัง้โครงข่ายโทรคมนาคม 

และใหบ้รกิารพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลูอีกดว้ย 

การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับผลกระทบของการเปล่ียนตัวผู้เช่า 

ในกรณีที่ กองทรัสต์ต้องเปลี่ ยนตัวผู้เช่ าหรือใช้สิท ธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า   

และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการหาผู้เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหา  

ผู้เช่ารายใหม่ ได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ ยงในการตกลงกับผู้ เช่ ารายใหม่ให้ข้อก า หนดและเ ง่ือนไข 

ในสญัญาเช่า ฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัใน

อนาคต 

อย่างไร ก็ตาม ในกรณีก่อนการสิ ้นสุดอายุของ สัญญาเช่ า  และ /หรือ  สัญญาบริการ  (ถ้า มี )  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์  
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รายใหม่โดยเร็วที่สุดเพื่อใหมี้การเช่าทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างต่อเน่ือง โดยจะค านึงถึงผลประโยชนข์อง ผูถื้อ

หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาเน่ืองมาจากการผิดเง่ือนไขตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่า นอกเหนือจากการที่กองทรสัตมี์สิทธิฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตาม

สญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถา้มี) และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าไดแ้ลว้นัน้ กองทรสัตย์งัมีสิทธิเรียก

เก็บเงินมดัจ าที่ผูเ้ช่าไดใ้หไ้วก้บักองทรสัตต์ามสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร (ถา้มี) เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะ

เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการสญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

3) กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑท์ีป่ระกาศก าหนด 

กองทรสัตไ์ม่มีผูเ้ช่าหลกัที่เป็นกลุม่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

4) กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท ริช  แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด  (“RAC”) ก่อตั้งขึ ้นในปี 2548 โดยด าเนินธุร กิจด้านพัฒนา

อสงัหาริมทรพัย ์ประเภท คลงัสินคา้และโรงงาน โดยการใหเ้ช่า หรือ  ขายใหก้บักลุ่มลกูคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือ สนใจ

ขยายสาขาคลงัสินคา้และโรงงาน ซึ่งไดเ้ริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใชส้อยทัง้สิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554 

ไดก้่อตั้งบริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากัด ( “RADP”) เพื่อสนับสนุนการด าเนินงานที่มีการ

ขยายตวัอย่างรวดเรว็ โดยกรรมการผูจ้ดัการ ที่มีคณุสมบตัิเต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณก์ารบรหิารมาอย่างยาวนาน 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้นการบริหารและพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ปัจจบุนั  

RAC และ RADP มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 9 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณาขอ้มูลเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ขอ้ 8.2.1 

ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย RAC มีสิทธิไดร้บัคา่ตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์โดยเรยีกเก็บจาก

กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียดอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้
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ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์ิน  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายได ้

จากการด าเนินงาน 

2 คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิ 

จากการด าเนินงาน 

3 คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายสุญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราค่าเช่าและคา่บรกิาร 

ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่าและสญัญา

บรกิาร  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

  หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

 ความสัมพันธเ์ชิงการถอืหุน้หรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกจิกับผู้จัดการกองทรัสต ์

RAC ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรอืมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษิัทฯ 

(2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจสิติกส ์จ ากัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ 

จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แต่ปี 2560 ซึ่งจดัตัง้เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท 

ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน อาคารส านกังานใหเ้ช่า อาคารคอมมนูิตีม้อลล ์โดยปัจจบุนั STPL มีโครงการใน

การดแูลทัง้สิน้ 6 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ขอ้ 8.2.1 ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย STPL มีสิทธิไดร้บัคา่ตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์โดยเรยีกเก็บ

จากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียดอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี  ้
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ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยส์ิน  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงาน 

2 คา่ธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจากการ

ด าเนินงาน 

3 คา่ธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราค่าเช่าและ

คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

     หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลคา่เพิ่ม 

ความสัมพันธเ์ชิงการถอืหุน้หรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกจิกับผู้จัดการกองทรัสต ์

STPL ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรอืมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษิัทฯ 

ข) มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการ

บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ื่นทีอ่าจท าใหเ้กิดเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชนก์ับกองทรัสต ์

RAC ซึ่งท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท มีอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่ภายใตก้าร

บริหารของตนในบริเวณใกลเ้คียงกนัคือ โครงการ 11 ตัง้อยู่บริเวณฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช 

แอสเซ็ท และเป็นทรพัยส์ินประเภทเดียวกับทรพัยส์ินภายในโครงการริช แอสเซ็ท โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการ

อาคารคลงัสินคา้ และ/หรอื อาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยนูิต 

เน่ืองจากอาจเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง RAC กับกองทรสัตส์  าหรบัการบริหารจัดการ

โครงการริช แอสเซ็ท ไดใ้นกรณีที่มีผูป้ระสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ โดย RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

อาจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการริช แอสเซ็ท ใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่าพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ ไดก้ าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหาร

อสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ดังนี ้ (1) การน าเสนอทรพัยส์ินต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ (ลูกคา้) โดยไม่มีการ
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แบ่งแยกว่าเป็นทรพัยส์ินของฝ่ายใด (2) การก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ัดเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ (3) 

การสุ่มตรวจการปฏิบัติหน้าที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยส์ิน  และ (4) การก าหนดให้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ที่และผลการด าเนินงาน 

โดยที่ผ่านมาบริษัทฯ ไดมี้การเขา้ตรวจติดตามดแูลการท างานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ัง้การแจง้นดั

หมายล่วงหนา้ และการเขา้ตรวจแบบไม่ไดแ้จง้ล่วงหนา้ เพื่อใหแ้น่ใจไดว้่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดมี้การปฏิบตัิ

หนา้ที่บริหารงานตามความรบัผิดชอบไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพตามหนา้ที่ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

และขอ้ตกลงอื่นใดเพิ่มเติมระหวา่งการท างานของแตล่ะโครงการ 

5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าของอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีก่องทรัสตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลจะให้

ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) ซึ่งไอเทลจะเป็น

ผูด้  าเนินการบรหิารและจดัหาประโยชนจ์ากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน าทรพัยส์ินดงักล่าวออก

ใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป ทัง้นีเ้น่ืองจากโครงการดงักล่าวเป็นประเภทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจ

เองไดจ้งึไดมี้การจดัท าขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าดงัตอ่ไปนี ้

ข้อมูลทั่วไปของผู้เช่า 

ช่ือบริษัท บรษิัท อินเตอรล์ิง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) 

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ เลขท่ี 48/66 ซอยรุ่งเรือง ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก  

เขตหว้ยขวาง กทม. 10310 

เลขทะเบยีนบริษัท 0107558000211 

ทุนจดทะเบียน 1,320,020,076.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการ

ด าเนินธุรกิจ 

ไอเทล ประกอบธุรกิจ 1.) ให้บริการเช่าโครงข่ายใยแก้วน าแสง  

2.)ใหบ้ริการออกแบบ ก่อสรา้ง และรบัเหมางานโครงการสายใยแกว้ 

น าแสงและโครงการสื่อสญัญาณโทรคมนาคม 3.) ใหบ้ริการเช่าพืน้ที่

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู  

เบอรต์ดิต่อ 0-2666-2222 

Website www.interlinktelecom.co.th 
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ประสบการณ ์ ไอเทล ก่อตั้งเม่ือวันที่  3 มกราคม 2550 โดยจัดตั้งขึน้ตามนโยบาย 

การปรบัโครงสรา้งทางธุรกิจ ของบริษัท อินเตอรล์ิง้ค ์คอมมิวนิเคชั่น 

จ ากัด (มหาชน) (“ILINK”) เพื่อต่อยอดจากธุรกิจจัดจ า หน่ายอุปกรณ์

ส ายสัญญาณ  และอุปก รณ์ เ ทค โน โล ยี ส า รสน เทศที่  ILINK  

มีความเช่ียวชาญ ผสมผสานกับธุรกิจวิศวกรรมที่ไดจ้ากการด าเนิน

กิจการรับ เหมาติดตั้งอุปกรณ์สายสัญญาณให้กับผู้ให้บริการ

โทรศัพทเ์คลื่อนที่ โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อใหบ้ริการดา้นการเช่ือมต่อ

ขอ้มลูระหว่างส านกังานของผูใ้ชง้านและรองรบัการพฒันาและเติบโต

ของระบบโทรคมนาคมของประเทศไทย ซึ่งมีความต้องการระบบ

เครือข่ายเพื่อ เช่ือมต่อข้อมูลที่มีเสถียรภาพสูงและสามารถรองรับ 

การรบั-ส่งขอ้มลูขนาดใหญ่ โดยไอเทลไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการ

โทรคมนาคมแบบที่ 3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากส านกังาน

คณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์และกิจการ

โทรคมนาคมแห่งชาติ (กสทช.) เพื่อท าธุรกิจเป็นผูใ้หบ้รกิารวงจรสื่อสาร

ความเรว็สงู เม่ือวนัที่ 8 พฤษภาคม 2555 ซึง่มีระยะเวลา 15 ปี และเม่ือ

วนัที่ 26 สิงหาคม 2568 ไดร้บัการตอ่อายใุบอนญุาตเป็น 30 ปี 

ตอ่มาเม่ือประมาณเดือนตลุาคม 2557 ไอเทลไดเ้ขา้สูธุ่รกิจการ

ใหบ้รกิารพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลู เพื่อน าเอาประโยชนข์องการมี

โครงข่ายเคเบิลใยแกว้น าแสงทั่วประเทศมาเป็นจดุขายซึง่ครอบคลมุ

การใหบ้รกิารเช่าพืน้ที่วางเซิรฟ์เวอร ์พืน้ที่เซิรฟ์เวอรเ์สมือนและ ศนูย์

ส  ารองขอ้มลูฉกุเฉินแก่องคก์รตา่ง ๆ ตามความตอ้งการของลกูคา้ที่

แตกตา่งกนั  

ทมีบริหาร 1. นายปกรณ ์มาลากลุ ณ อยธุยา ต าแหน่ง ประธานกรรมการบรษิัท 

2. นายสมบตัิ อนนัตรมัพร ต าแหน่ง รองประธานกรรมการ 

3. นายณฐันยั อนนัตรมัพร ต าแหน่ง ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

4. ดร.บณัฑิต รุง่เจรญิพร ต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ 

5. นางชลดิา อนนัตรมัพร ต าแหน่ง กรรมการ 
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6. แพทยห์ญิงลิลรฏา อนนัตรมัพร ต าแหน่ง กรรมการ 

7. นางสาววรษิา อนนัตรมัพร ต าแหน่ง กรรมการ 

8. นายสวุฒัน ์ปณุณชยัยะ ต าแหน่ง กรรมการ 

9. นายสวุิชาญ นิลอนนัต ์ต าแหน่ง กรรมการ 

10. นางเกศรา มญัชศุรี ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 

11. พลเอกพรพิพฒัน ์เบญญศรี ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 

12. นายอ านวย ปรมีนวงศ ์ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 

ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของไอเทล 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

รายไดร้วม 2,509.18 3,437.78 2,759.94 2,517.84 2,866.77 

ก าไรสทุธิ 250.79 285.44 284.15 303.99 (176.19) 

  เงือ่นไขและค่าตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการใหเ้ช่า 

ค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าแก่ไอเทลนัน้อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่  (Fixed Rent) ซึ่งจะมี

การปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ โดยที่ไอเทลจะช าระค่าเช่าใหแ้ก่

กองทรสัตเ์ป็นรายเดือนล่วงหนา้ โดยก าหนดช าระภายในวนัที่ 25 ของเดือนก่อนหนา้ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัตติามสัญญาเช่า 

เน่ืองจากก่อนที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไอเทลเคยเป็นเจา้ของเดิม และได้

ด าเนินการน าทรพัยส์ินดังกล่าวออกจัดหาผลประโยชนม์าอย่างต่อเน่ือง ไอเทลจึงเป็นผูเ้ช่าที่มีความคุน้เคยกับ

ทรพัยส์ินดงักล่าว รวมถึงเม่ือพิจารณาถึงผลประกอบการของทรพัยส์ินหลกัในอดีต อีกทัง้ ไอเทลยงัมีบุคลากรและ

ทีมงานที่เป็น ผูมี้ประสบการณ ์ความเช่ียวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลบริหารอสงัหาริมทรพัย ์และมีมาตรฐานในการ

ด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินดังกล่าวไดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว 

บริษัทฯ จึงคาดว่ารายไดท้ี่ไอเทลจะไดร้บัจะอยู่ในระดบัที่มากเพียงพอที่จะสามารถช าระค่าเช่าคงที่ และปฏิบตัิตาม

สญัญาเช่าได ้
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ข้อมูลค่าเช่าทีก่องทรัสตไ์ด้รับในปีทีผ่่านมา 

ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตไ์ดร้บัคา่เช่าจาก

โครงการ INTERLINK DATA CENTER จ านวน 52.12 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม)  

มาตรการด าเนินการหากผู้เช่ารายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัตติามสัญญาเช่าได้ 

หากไอเทลไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ กองทรสัตจ์ะแจง้ใหไ้อเทลปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง

ตามสญัญาโดยจะก าหนดระยะเวลาในการแกไ้ขเหตผุิดสญัญาตามสมควร อย่างไรก็ตาม หาก ไอเทลไม่ปฏิบตัิให้

ถกูตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าและ/หรอื เรยีกค่าเสียหายจาก

ไอเทลได ้และ/หรือ สามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายจากขอ้ตกลงเพิ่มเติมตามสญัญาตกลงกระท าการ เพื่อเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ไดเ้ช่นกัน เวน้แต่ เหตุการณด์ังกล่าวเกิดจากเหตุ

สดุวิสยัตามนิยามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า  

นอกจากนี ้ในกรณีที่ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์บรษิัทฯ จะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุ

ในการด าเนินการใหก้องทรสัตเ์จรจาตกลงกับไอเทล เพื่อช่วยหาวิธีใหไ้อเทลช าระค่าเช่าตามที่ตกลงกันในสัญญา

โดยเรว็ที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดให้ไอเทลด าเนินงานวางเงินประกันเท่ากับ

จ านวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนงัสือค า้ประกนัของธนาคารพาณิชย)์ โดยหากระยะเวลา

การเช่าสิน้สดุลงก่อนก าหนด ซึ่งมีสาเหตมุาจากการปฏิบตัิผิดสญัญาของไอเทล กองทรสัตมี์สิทธิยึดเงินประกนัการ

เช่าดงักล่าวตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการพรอ้มเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถา้มี) จาก 

ไอเทลได ้ทั้งนี ้ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและความสามารถในการช าระหนีห้รือมูลค่าทรพัยส์ินของไอเทลว่าจะ

เพียงพอตอ่การช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัตห์รอืไม่ 

อีกทัง้ กองทรสัตมี์การกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในครัง้แรก ซึ่ง

ประกอบดว้ยทรพัยส์ินที่มีความแตกต่างกันทัง้ดา้นต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซึ่งมีทัง้โครงการ

อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการส านกังานใหเ้ช่า และโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ดงันัน้ ใน

กรณีที่อาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ที่กระทบทรพัยส์ินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรพัยส์ินของ

กองทรสัตโ์ครงการอื่นก็ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 
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2.6. การกู้ยมืเงนิ 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยมืเงนิ 

ผู้กู้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยเ์คทีบีเอสที มิกซ ์

ผู้ใหกู้ ้ ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ ากดั (มหาชน) 

วงเงนิกู ้ ประมาณ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบดว้ยอตัราคงที่ โดยอตัราดอกเบีย้ MLR คือ อตัราดอกเบีย้ส าหรบั

เงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้

และการสิน้สุดสัญญาเงนิกู้ 

12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้โดยช าระเป็นรายไตรมาสตามรายละเอียด 

ที่ระบใุนสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้ง 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายเดือน ตามเง่ือนไขที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้

หลักประกัน 1. การจ านองทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

2. การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์

และผูเ้อาประกนัภยัรว่มบนโครงการทัง้หมดที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3. การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรยีกรอ้ง และ/หรอื 

บญัชีการด าเนินงานของกองทรสัต ์เป็นหลกัประกนัภายใต้

พระราชบญัญตัิหลกัประกนัทางธุรกิจ 

4. หลกัประกนัการกูยื้มอื่น ๆ ตามที่ผูกู้ ้ผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนั

ก าหนดเพิ่มเติมในสญัญากูยื้มเงิน 

ข้อปฏิบัตทิางการเงนิ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ

มลูค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing Debt/Total Asset Value) 

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 30  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ 

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

การกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส  าหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์นั้นเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ เน่ืองจากจะช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสรา้งการบริหารเงินที่ มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ  

มีตน้ทนุในการลงทนุที่ต  ่าลงเม่ือเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทน

ในระยะยาวของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ีขึน้ ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดค้  านึงถึงการบริหารความเสี่ยงดา้นสภาพคล่อง 

ของกองทรสัตด์ว้ย และจะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู้ (เงินตน้และดอกเบีย้)  

ของกองทรสัต ์ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการช าระคืนเงินกูแ้ละสภาวะของตลาดเงิน

และตลาดทุนในช่วงเวลานัน้ ๆ และค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยอตัราดอกเบีย้ 

ที่กองทรสัต ์ตอ้งช าระในการกูยื้มเงินที่ไดร้บัขอ้เสนอจากธนาคารผูใ้หกู้อ้ยู่ในเกณฑท์ี่ใกลเ้คียงกับอัตรา  

การกูยื้มเงินของลกูคา้ชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลกูคา้ของตนในอตุสาหกรรม

ที่ใกล้เคียงกันและอยู่ภายใต้เง่ือนไขที่ใกล้เคียงกัน (เช่น ในเรื่องที่ เก่ียวกับสิทธิระหว่างเจ้าหนี้และ  

ผูถื้อหุน้/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และปัจจยัความเสี่ยงอื่นๆ) ซึ่งต ่ากว่าตน้ทนุทางการเงินในส่วนทนุของกองทรสัต ์

และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุน

เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) สถานะของการกู้ยมืเงนิ 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ดป้ฎิบตัิตามเง่ือนไขที่ระบุไวใ้นสญัญา โดยกองทรสัตมี์สถานะของเงิน

กูยื้มจากธนาคารพาณิชย ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ดงันี ้

จ านวนเงนิกู ้ 742,125,000.00 บาท 

มูลค่าทรัพยสิ์นรวม 4,461,500,048.86 บาท 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิเมื่อเทยีบกับมูลค่า

ทรัพยส์ินรวมของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 16.63 

3) การกันเงนิส ารองเพือ่การช าระหนี ้

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการกนัเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

4) การกู้ยมืเงนิผ่านการเสนอขายหุน้กู้ทีอ่อกใหม่ 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการกูยื้มเงินผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ี่ออกใหม่ 
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5) การให้เงินกู้ยืมหรือค ้าประกันให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุนในทรัสต์อื่นหรือทรัสต์อื่นที่ก่อตั้งขึ้น 

เพือ่การลงทุนของกองทรัสตโ์ดยทางอ้อม 

กองทรสัตไ์ม่มีการใหเ้งินกูยื้มหรือค า้ประกนัใหก้บับริษัท หรือ ผูล้งทนุในทรสัตอ์ื่น หรือ ทรสัตอ์ื่น 

ที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทนุของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

 
3.1. เศรษฐกิจไทยในปี 2568 และแนวโน้มในปี 2569 

ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2568 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2568 จากขอ้มลูส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.) ระบุว่า
ผลิตภณัฑม์วลรวมของประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) ขยายตวัรอ้ยละ 2.4 ชะลอตวัจากรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 
โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุหลกัมาจากการลงทุนรวม ซึ่งขยายตวัที่รอ้ยละ 4.9 จากที่หดตวัในปีก่อนหนา้ โดยเฉพาะการลงทุน
ภาคเอกชนที่ฟ้ืนตวัตามการส่งออกสินคา้และความเช่ือมั่นทางธุรกิจที่ปรบัตวัดีขึน้  ในส่วนของการลงทุนภาครฐัยังคงขยาย
ตวัอย่างต่อเน่ืองรอ้ยละ 8.9 จากการเรง่รดัโครงการโครงสรา้งพืน้ฐานและการเบิกจ่ายงบประมาณ ส่งผลใหภ้าคการก่อสรา้ง
และกิจกรรมที่เก่ียวขอ้งเติบโตเรง่ขึน้อย่างมีนยัส าคญั การลงทนุจงึกลายเป็นแรงขบัเคลื่อนหลกัของเศรษฐกิจในปีนี ้ 

อีกหนึ่งปัจจยัที่ส่งผลคือการส่งออกสินคา้ ขยายตวัรอ้ยละ 12.7 ซึ่งช่วยพยุงภาคการผลิตและภาคธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง
อย่างไรก็ตาม แมก้ารผลิตสินคา้อตุสาหกรรมจะกลบัมาขยายตวัได ้แต่ยงัอยู่ในระดบัต ่า สะทอ้นว่าการฟ้ืนตวัยงัไม่ทั่วถึงในทกุ
อตุสาหกรรม และยงัมีขอ้จ ากดัดา้นก าลงัซือ้และความตอ้งการจากตา่งประเทศบางส่วน  

ในขณะที่การบริโภคภายในประเทศชะลอตวัลง แต่การอุปโภคและบริโภคภาคเอกชนยงัคงขยายตวัรอ้ยละ 2.7 ซึ่ง
ชะลอตวัลงจากรอ้ยละ 4.4 ในปีก่อนหนา้ สะทอ้นแรงกดดนัจากภาระหนีค้รวัเรือน รายไดท้ี่ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป และ
ความระมัดระวังในการใช้จ่ายของประชาชน ขณะที่การใชจ้่ายภาครัฐขยายตัวเพียงเล็กน้อย จึงมีส่วนจ ากัดแรงส่งทาง
เศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี ้ภาคบริการบางสาขา โดยเฉพาะที่พกัแรมและบริการดา้นอาหาร รวมถึงการขนส่ง แมย้งัเติบโต
แต่ชะลอลงจากระดบัสงูในปีที่ผ่านมา ขณะเดียวกนั การส่งออกบริการหดตวั สะทอ้นแรงส่งจากภาคการท่องเที่ยวที่เริ่มปรบั
เขา้สูภ่าวะปกติมากขึน้หลงัช่วงฟ้ืนตวัเรง่ตวั  

แมอ้ตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจจะชะลอลง แต่เสถียรภาพทางเศรษฐกิจโดยรวมยงัอยู่ในเกณฑด์ี อตัราการว่างงาน
อยู่ในระดบัต ่า เงินเฟ้ออยู่ในระดบัต ่ามาก และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุ สะทอ้นฐานะดา้นต่างประเทศที่ยงัมีความแข็งแกรง่ 
ปัจจยัเหล่านีช้่วยรองรบัความผนัผวนและลดความเปราะบางเชิงมหภาค แมแ้รงขบัเคลื่อนจากอปุสงคภ์ายในประเทศยงัไม่เต็ม
ศกัยภาพก็ตาม 
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ตัวเลขทางเศรษฐกิจ ปี 2568 และตัวเลขทางเศรษฐกิจประมาณการ ปี 2569 
YoY (%) 2567 2568 2569F 

ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP)   2.9 2.4 1.5 - 2.5 
การลงทนุรวม (0.3) 4.9 1.8 
      ภาคเอกชน (1.9) 3.5 1.9 
      ภาครฐั 4.5 8.9 1.7 
การบรโิภคภาคเอกชน 4.4 2.7 2.1 
การอปุโภคภาครฐับาล 2.6 0.6 1.2 
มลูค่าการสง่ออกสินคา้และบรกิาร 5.9 12.7 2.0 
มลูค่าการน าเขา้สินคา้และบรกิาร 5.6 13.0 3.2 
ดลุบญัชีเดินสะพดัต่อ GDP (%) 2.2 3.1 2.4 
เงินเฟ้อ 0.4 (0.1) (0.3) – 0.7 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569  
สศช. คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2569 จะมีแนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.2 – 2.2 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) 

การขยายตวัอย่างตอ่เน่ืองของการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชน (2) การใชจ้่ายของภาครฐั (3) การฟ้ืนตวัของภาค
การท่องเที่ยว และ (4) ผลผลิตภาคเกษตรที่เพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม การเติบโตของเศรษฐกิจยงัเผชิญขอ้จ ากดัจากมาตรการกีด
กนัทางการคา้ของสหรฐัฯ การชะลอตวัของเศรษฐกิจและการคา้โลก ภาระหนีภ้าคเอกชนที่อยู่ในระดบัสงู ความผนัผวนของ
ระบบการเงินโลก รวมถึงความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและการเมืองในช่วงก่อนและหลงัการเลือกตัง้ 

ทัง้นี ้สศช. คาดว่าการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ  2.1 ชะลอลงจากรอ้ยละ 2.7 ในปี 2568 โดย
ไดร้บัแรงสนบัสนุนจากรายไดค้รวัเรือนที่ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่อตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยคาดว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ  
(0.3) – 0.7 และดลุบญัชีเดินสะพดัมีแนวโนม้เกินดลุรอ้ยละ 2.4 ของ GDP 

(ที่มา: รายงานสภาวะเศรษฐกิจไทย ไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 ทัง้ปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569, ส านกังานสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ วนัที่ 16 
กมุภาพนัธ ์2569) 

3.2. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีล่งทุน 

คลังสินค้า/โรงงานส าเร็จรูป 

           ภาพรวมของตลาดโรงงานส าเร็จรูปพบว่าตลาดเริ่มส่งสญัญาณการฟ้ืนตวัอย่างมั่นคง โดยมีการความตอ้งการพืน้ที่

เพิ่มขึน้อย่างรวดเรว็ ส่งผลใหพ้ืน้ที่ว่างในตลาดค่อยๆ ลดระดบัลงอย่างต่อเน่ือง จนกระทั่งมาถึงปีปัจจบุนัที่อปุสงคแ์ละอปุทาน

เริ่มขยบัเขา้ใกลจ้ดุสมดลุที่ระดบัความตึงตวัสงู สถานการณด์งักล่าวน ามาสู่สภาวะปัจจบุนัที่อตัราว่างลดลงมาอยู่ในระดบัต ่า

เพียง 4.8% ในปี 2568 ซึ่งเป็นสญัญาณบ่งบอกถึงความตอ้งการพืน้ที่อตุสาหกรรมที่ยงัคงเติบโตอย่างกา้วกระโดด ในขณะที่

การขยายตวัของอปุทานใหม่เริ่มไลต่ามไม่ทนัความตอ้งการของตลาด   
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ในปี 2568 ภาพรวมตลาดโรงงานส าเร็จรูป (Ready-Built Factories, RBFs ) เผยใหเ้ห็นถึงสภาวะตลาดที่มีความแข็งแกร่ง

อย่างมาก โดยมีลกัษณะเด่นคือ อปุสงคท์ี่ยั่งยืน ท่ามกลางภาวะอปุทานใหม่ที่เกิดขึน้อย่างจ ากดั ส่งผลใหอ้ตัราว่าง ลดต ่าลง

อย่างต่อเน่ืองจนแตะระดับต ่าสุดในรอบหลายปี โดยเฉพาะในพืน้ที่ท  าเลทองที่เป็นจุดเช่ือมต่อดา้นโลจิสติกส ์เ ช่น จังหวัด

สมทุรปราการและพืน้ที่โดยรอบ ซึง่ไดร้บัอานิสงสจ์ากการขยายตวัของโครงสรา้งพืน้ฐานและการฟ้ืนตวัของภาคการผลิต ตลาด

มีการเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสรา้งจากการที่ผูเ้ช่ารายใหญ่เริ่มจบัจองพืน้ที่ล่วงหนา้ก่อนการก่อสรา้งจะเสรจ็สิน้ สะทอ้นใหเ้ห็นถึง

ความเช่ือมั่นของนกัลงทนุและผูป้ระกอบการที่มีต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจและการผลิตในประเทศไทย โดยตลาดกา้วเขา้สู่

สภาวะของผูใ้หเ้ช่าอย่างเต็มตวัในช่วงปี 2568 (ที่มา: ซี บี อาร ์อี)  

ส าหรบัภาพรวม อาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ในช่วงปี 2564-2568 ตลาดโลจิสติกสแ์ละคลงัสินคา้เติบโตต่อเน่ืองจากแรง

หนุนของ อีคอมเมิรซ์ การยา้ยฐานการผลิต (China+1) และอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์–ยานยนต ์อุปสงคโ์ดยรวมมีความ

มั่นคง แมบ้างช่วงผนัผวนตามภาวะเศรษฐกิจโลก โดยในปี 2567-2568 การยา้ยฐานการผลิตกลบัมาขยายตวัอีกครัง้ ท าให้

ภาคอตุสาหกรรมไทยไดร้บัอานิสงสอ์ย่างชดัเจน 

อปุทาน  

ในปี 2568 ปริมาณโรงงานส าเร็จรูปมีการเติบโตในอัตราที่ค่อยเป็นค่อยไป โดยพืน้ที่รวมในปี 2568 อยู่ที่ประมาณ 

2,794,867 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม ประเด็นส าคญัคือนกัลงทนุจะพบว่า อปุทานใหม่ในอนาคตมีอยู่อย่างจ ากดัมาก  ซึ่งเป็น

ปัจจัยหลักที่ขับเคลื่อนตลาดในปัจจุบัน การพัฒนาโครงการใหม่ๆ มักจะถูกจับจองพืน้ที่ผ่านการท าสัญญาเช่าล่วงหน้า  

ก่อนที่การก่อสรา้งจะเริ่มตน้ก่อสรา้ง ท าใหพ้ืน้ที่ว่างที่พรอ้มใชง้านทนัทีในท าเลศกัยภาพอย่างสมทุรปราการหรือพืน้ที่ใกลเ้คียง

กลายเป็นของหายาก อุปทานส่วนใหญ่มกักระจุกตวัอยู่ในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ แต่พืน้ที่รอบนอกที่มีความพรอ้มดา้น
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แรงงานและใกลก้รุงเทพฯ ยงัคงเป็นที่ตอ้งการสงูแต่กลบัมีการเติมโตของอุปทานใหม่ที่ค่อนขา้งตึงตวั  ส่งผลใหอ้ตัราการว่าง

ของพืน้ที่ลดลงมาอยู่ที่ระดบัต ่าเพียง 4.8% เท่านัน้   

อปุสงค ์ 

แรงขบัเคลื่อนดา้นอปุสงคใ์นปี 2568 มาจากกลุ่มผูผ้ลิตในห่วงโซ่อปุทาน รวมถึงบริษัทขา้มชาติที่มีฐานการผลิตเดิม

อยู่แลว้และตอ้งการขยายก าลงัการผลิตเพื่อรองรบัค าสั่งซือ้ที่เพิ่มขึน้ นอกจากนี ้ความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้มีการปรบัเพิ่มขึน้

ตามการเติบโตของภาคการคา้ระหว่างประเทศและการลงทุนมีทิศทางการเติบโตต่อเน่ืองซึ่งสะทอ้นจากมลูค่าการขอรบัการ

ส่งเสรมิการลงทนุที่เพิ่มขึน้ รวมถึงการขยายตวัของการคา้ออนไลน ์โดยพืน้ที่ที่เป็นศนูยก์ลางความตอ้งการหลกัยงัคงกระจกุตวั

อยู่ในเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor, EEC) และพืน้ที่รอยต่อที่มีการเช่ือมโยงดา้นโลจิสติกสท์ี่

ดีเย่ียม ความตอ้งการนีไ้ม่ไดเ้ป็นเพียงการเช่าระยะสัน้ แต่เป็นการมองหาพืน้ที่รองรบัการเติบโตในระยะยาว ซึ่งสะทอ้นผ่าน

ตวัเลขการดดูซบัพืน้ที่ (Total Take-up) ที่ใกลเ้คียงอปุทานรวมที่ประมาณ 2,661,164 ตารางเมตร แสดงถึงความเช่ือมั่นของ

ภาคการผลิตตอ่เศรษฐกิจไทย   

อตัราค่าเช่า  

จากสภาวะที่อุปสงคล์น้แต่อุปทานจ ากัด คาดการณว์่าจะมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ของอัตราค่าเช่าในระดบัปานกลาง 

โดยเฉพาะในโครงการที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพ ซึ่งรวมถึงพืน้ที่ยทุธศาสตรอ์ย่างสมทุรปราการที่มีความไดเ้ปรียบดา้นท าเล

ที่ตั้งใกล้ศูนย์กลางเศรษฐกิจและท่าอากาศยาน  มีการเข้าถึงโครงสรา้งพืน้ฐานได้สะดวก นักลงทุนสามารถคาดหวัง

ผลตอบแทนที่ดีขึน้จากสญัญาเช่าใหม่ๆ เน่ืองจากอ านาจต่อรองโนม้เอียงไปทางเจา้ของโครงการมากขึน้  นอกจากนี ้มาตรฐาน

ของโรงงานที่ทนัสมยัและการน าเทคโนโลยีประหยดัพลงังานมาใช ้ยงัเป็นปัจจยัเสรมิที่ท  าใหผู้ใ้หเ้ช่าสามารถปรบัเพิ่มราคาเช่า

ไดต้ามคณุภาพของสินทรพัยท์ี่ส่งมอบใหก้บัผูเ้ช่าที่มีก าลงัซือ้สงูในตลาดปัจจบุนั 

แนวโนม้ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2569 

เม่ือมองไปขา้งหนา้ปี 2569 แนวโนม้ตลาดยงัคงรกัษาทิศทางบวกไดอ้ย่างต่อเน่ือง โดยคาดการณว์่าอตัราว่าง จะ

ลดลงอีกเล็กนอ้ยที่อตัรา 4.7% ซึ่งถือเป็นจุดที่ตลาดมีความตึงตวัสงูสดุในรอบหลายปี โดยในปี 2569 คาดว่าอุปทานรวมจะ

เพิ่มขึน้ที่ประมาณ 2,814,867 ตารางเมตร และอตัราการเช่ายงัคงอยู่ในระดบัสงูที่ 2,681,164 ตารางเมตร ขอ้มลูสถิติตัง้แต่ปี 

2561 แสดงใหเ้ห็นถึงการลดลงอย่างมีนยัส าคญัของพืน้ที่ว่าง ซึ่งเป็นการยืนยนัว่าตลาดโรงงานส าเรจ็รูปไดก้า้วขา้มผ่านจดุผนั

ผวนและเขา้สู่ช่วงการเติบโตที่มีเสถียรภาพ นกัลงทนุใหค้วามส าคญักบัการบริหารจดัการสินทรพัยเ์ดิมและการมองหาโอกาส

ในการพัฒนาโครงการใหม่ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อตอบโจทยอ์ุปสงคเ์ฉพาะกลุ่มที่ยังคงมีความตอ้งการสูง  ในส่วนของ
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ความตอ้งการเช่าพืน้ที่คลงัสินคา้ยงัคงมีทิศทางบวก โดยปัจจยัหนุนหลกัมาจากการยา้ยฐานการผลิตของนกัลงทุนต่างชาติ 

มาไทยเพื่อลดผลกระทบจากสงครามการคา้ที่อาจมีความรุนแรง การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบขนส่ง เช่น โครงการ

พฒันาท่าเรือแหลมฉบงัระยะที่ 3, โครงการพฒันาท่าเรือบก, การพฒันาเสน้ทางเช่ือมต่อท่าเรือกรุงเทพกบัทางพิเศษบางนา–

อาจณรงค ์(S1) รวมถึงโครงการพัฒนาศูนยก์ระจายสินคา้ท่าเรือกรุงเทพและศูนยเ์ช่ือมโยงการขนส่งต่อเน่ืองหลายรูปแบบ 

(Multimodal Transport & Distribution Center) และการเติบโตของธุรกิจการคา้ออนไลน ์ซึ่งปัจจยัดงักล่าวจะส่งผลต่อความ

ตอ้งการเช่าพืน้ที่คลงัสินคา้เพื่อจดัเก็บวตัถดุิบและสินคา้เพื่อการผลิตและอปุโภค  

ทัง้นี ้คลงัสินคา้–โรงงานยังเป็นสินทรพัยท์ี่ “แข็งแรงที่สุด” ในไทยช่วง 3-5 ปีที่ผ่านมา แมมี้ความผันผวนระยะสัน้  

แต่ดีมานดโ์ครงสรา้งยงัชดัเจนและหนุนโดยการผลิต–โลจิสติกสย์ุคใหม่ โดยมองว่า ในปี 2569 ตลาดคลงัสินคา้และโรงงาน

คาดว่าจะยังคงอยู่ในแนวโนม้เติบโต แมอุ้ปทานใหม่ที่ทยอยเขา้มาจะกดดนัอัตราว่าง   อุปสงคย์ังมั่นคง จากการขยายตัว

ของโลจิสติกส,์ e-commerce, อตุสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส ์และยานยนตไ์ฟฟ้า ซึง่เป็นกลุม่ที่เติบโตตอ่เน่ืองในปี 2568 

(ที่มา: ซี บี อาร ์อี และ ฝ่ายวิจยั ธนาคารกรุงศรอียธุยาฯ) 

ส านักงาน 

ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครในปี 2568 แสดงใหเ้ห็นถึงสภาวะ "ตลาดของผูเ้ช่า" (Tenant’s 

Market) ที่ยงัคงมีความเคลื่อนไหวสงู แมจ้ะตอ้งเผชิญกบัอปุทานใหม่ที่ทยอยเขา้สู่ตลาดในปริมาณมาก โดยในไตรมาสที่ 4 ปี 

2568 มีอุปทานเพิ่มขึน้ 0.7% จากไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ในขณะเดียวกับที่ตวัเลขการดูดซบัพืน้ที่สทุธิ (Net Take-up) เพิ่มขึน้ 

154.0% เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้เช่นกนั แสดงใหเ้ห็นวา่อปุสงคย์งัคงมีความแข็งแกรง่ โดยเฉพาะในกลุม่อาคารเกรด A+ 

ที่มีคุณภาพสูงและตัง้อยู่ในท าเลศักยภาพ ตลาดมีการปรบัตัวเขา้สู่สภาวะสมดุลใหม่ผ่านกลไกการยา้ยที่ตัง้เพื่อยกระดับ

คุณภาพพืน้ที่ท  างาน (Flight-to-Quality) โดยผูเ้ช่าส่วนใหญ่เริ่มใหค้วามส าคญักับอาคารที่ตอบโจทยด์า้น ESG และการเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการดึงดูดบุคลากรกลับเขา้สู่ส  านักงาน ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่ โดยรวมในช่วงปลายปีสามารถขยับตัว

เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจาก 79.0% มาอยู่ที่ระดบั 79.2% ซึ่งสะทอ้นถึงความเช่ือมั่นของภาคธุรกิจที่มีต่อการขยายตวัทางเศรษฐกิจ

ระยะยาว  

(ที่มา: ซี บี อาร ์อี) 
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อปุทาน 

ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 มีอปุทานส านกังานที่เพิ่มขึน้ประมาณ 76,500.00 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอตัราเพิ่มขึน้

รอ้ยละ 0.75% เม่ือเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ และในปี 2568 มีอุปทานส านักงานทัง้หมดอยู่ที่ 10,302,064.00 ตารางเมตร 

เน่ืองจากมีอาคารเกรด A+ สรา้งเสร็จและเปิดใหม่ในปี 2568 อาทิ One Bangkok (พระราม 4-วิทยุ), Central Park Offices 

(ในโครงการ Dusit Central Park) (สีลม-พระราม 4) ซึ่งท าใหมี้การเพิ่มพืน้ที่ส  านกังานเกรด A+ ใหม่ในตลาดที่อยู่บรเิวณพืน้ที่

ศนูยก์ลางธุรกิจ (Central Business District, CBD) ส่งผลใหอ้ปุทานส านกังานอาคารทัง้หมดเพิ่มขึน้ในปีนี ้ 

อปุสงค ์

พืน้ที่ที่ถูกเช่าสทุธิ (Net Take-up) ในไตรมาส 4 ปี 2568 อยู่ที่ 42,702.00 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่า รอ้ยละ 

55.82% ของอุปทานที่เพิ่มขึน้ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 ถือว่าอุปสงคห์รือความตอ้งการเช่าพืน้ที่ในปี 2568 มีความคึกคกั

อย่างโดดเด่น โดยปรมิาณการเช่าพืน้ที่สทุธิสะสม (Cumulative Net Take-up) ตลอดทัง้ปี 2568 พุ่งสงูถึง 139,810.00 ตาราง

เมตร ซึ่งเป็นการเติบโตเพิ่มขึน้ถึง 45.0% เม่ือเทียบกบัปี 2567 แรงขบัเคลื่อนหลกัมาจากกลุ่มผูเ้ช่าที่ตอ้งการยา้ยเขา้สู่อาคาร

เกรด A+ และอาคารเกรด B ที่ตัง้อยู่นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) รวมถึงแนวโนม้ที่บรษิัทขนาดใหญ่เลือกเป็นเจา้ของ

อาคารเองเพื่อควบคุมตน้ทุนระยะยาวและการสรา้งเอกลักษณข์ององคก์ร แมจ้ะมีความกังวลเรื่องการท างานในรูปแบบ 

Hybrid Work แต่อปุสงคท์ี่เติบโตขึน้นียื้นยนัว่า "พืน้ที่ส  านกังานทางกายภาพ" ยงัคงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งส าหรบัการด าเนิน

ธุรกิจในประเทศไทย โดยเฉพาะอาคารที่มีนวตักรรมการจดัการที่ทนัสมยัซึ่งสามารถตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลก์ารท างานยคุใหม่ได้

ดีกวา่อาคารแบบดัง้เดิม                        
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อตัราค่าเช่า 

ดา้นกลยทุธอ์ตัราค่าเช่าในปี 2568 ส่วนใหญ่ยงัคงอยู่ในระดบัที่ทรงตวั โดยค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารเกรด A+ ยงัไม่มี

การปรบัเปลี่ยนเพิ่มขึน้ในภาพรวมเน่ืองจากการแข่งขนัที่รุนแรงเพื่อดงึดดูผูเ้ช่าหลกั อย่างไรก็ตาม เริ่มพบสญัญาณการปรบัตวั

เพิ่มขึน้ของค่าเช่าในบางกลุ่มตลาด โดยเฉพาะอาคารเกรด A ในพืน้ที่นอกศนูยก์ลางธุรกิจคา่เช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้ 1.4% จากไตร

มาสก่อนหนา้ มาอยู่ที่ประมาณ 750.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และคาดว่าจะปรบัตวัขึน้อีกประมาณ 3.0% ในช่วงปี 
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2569 รวมถึงอาคารเกรด A+ ในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจที่คาดว่าอัตราค่าเช่าจะมีการเติบโตไดอ้ีกประมาณ 3.0% ในปี 2569 

เช่นกนั ปัจจยัหลกัเกิดจากอาคารใหม่ที่ตัง้อยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าสามารถเรียกเก็บค่าเช่าพรีเมียมไดส้งูกว่าค่าเช่าเฉลี่ยของ

ตลาดในย่านนัน้ๆ สถานการณนี์บ้ง่ชีว้า่ท าเลที่ตัง้และความสะดวกในการเขา้ถึงดว้ยระบบขนส่งมวลชน ยงัคงเป็นปัจจยัชีข้าดที่

ท  าใหเ้จา้ของอาคารสามารถรกัษาหรือเพิ่มอ านาจการตอ่รองราคาในท่ามกลางสภาวะการแข่งขนัที่สงูได ้

อตัราค่าเช่าส านกังานเกรด A+ ในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในปี 2568 อยู่ที่ 1,195.00 บาทต่อตาราง

เมตร ปรบัตวัขึน้เล็กนอ้ยเม่ือเทียบกับปีก่อนหนา้ ในขณะที่ ส  านกังานเกรด A และส านกังานเกรด B ในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจ 

(CBD) มีอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในปี 2568 อยู่ที่ 878.00 บาทตอ่ตารางเมตร 685.00 บาทตอ่ตารางเมตร ตามล าดบั และ ส านกังาน

เกรด A และส านกังานเกรด B นอกพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ย ในปี 2568 อยู่ที่ 750.00 บาทต่อตารางเมตร และ 

535.00 บาทตอ่ตารางเมตร ตามล าดบั  

แนวโนม้ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2569 

เน่ืองจากในปี 2569 คาดวา่จะมีการประกาศก่อสรา้งโครงการใหม่เพิ่มเติม จงึเป็นจดุสงูสดุของอปุทานใหม่ ซึง่จะเป็น

จุดเปลี่ยนส าคญัที่ควรสงัเกต โดยขอ้มลูระบุว่าอุปทานในอนาคตระหว่างปี 2569 ถึงปี 2573 จะมีทิศทางลดลงอย่างรวดเร็ว 

โดยมีพืน้ที่ที่อยู่ระหวา่งการก่อสรา้งเหลือเพียงประมาณ 350,000.00 ตารางเมตร ซึง่ในจ านวนนีก้วา่ 20.0% เป็นพืน้ที่ที่เจา้ของ

สรา้งขึน้เพื่อใช้งานเอง การชะลอตัวของอุปทานใหม่ในระยะ 5 ปีข้างหน้าจะเป็นปัจจัยบวกที่ช่วยลดแรงกดดันจากการ 

ลน้ตลาดและส่งผลใหต้ลาดเขา้สูส่ภาวะการแข่งขนัที่สมเหตสุมผลมากขึน้ในอนาคตอนัใกล ้

ทัง้นี ้คาดการว่าการเขา้มาของอาคารส านกังานเกรด  A+ ซึ่งมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในปี 2568 อยู่ที่ 1,195.00 บาทต่อ

ตารางเมตร มีแนวโนม้จะปรบัเพิ่มขึน้ในปี 2569 เน่ืองจากความตอ้งการในการเช่ายงัคงสงูหากเทียบกับส านกังานเกรดอื่นๆ 

ในขณะที่อตัราค่าเช่าเฉลี่ยของส านกังานเกรด B (เช่น อาคารซมัเมอรฮ์บั) มีแนวโนม้ปรบัตวัลดลงอย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากการ

เพิ่มขึน้ของส านกังานเกรด A+ และ A ในตลาด ท าใหผู้เ้ช่ามีตวัเลือกมากขึน้ และมกัตดัสินใจยา้ยไปยงัอาคารที่ใหม่กวา่ หรอืมี

ระบบ ESG ที่ดีกว่าในราคาที่ขยบัขึน้ไม่มาก หรืออาคารเกรดสงูยอมลดค่าเช่าลงมาสู้ ท  าใหอ้าคารส านกังานเกรด B ถกูกดดนั

อย่างหนกั อย่างไรก็ตาม การรบัมือกบัแนวโนม้ขาลงตอ้งเนน้ไปที่ "การรกัษาฐานลกูคา้ (Retention)" และ "การเพิ่มความคุม้ค่า 

(Value-Add)" อาทิ การปรบัปรุงอาคารใหต้อบโจทยม์าตรฐานใหม่ การใหเ้ง่ือนไขการเช่าที่ยืดหยุ่น การปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง

ใหด้ทูนัสมยัขึน้ 

ส าหรบักรณีศกึษาการรบัมือกบัแนวโนม้การเติบโตที่ลดลงขาลงของอาคารส านกังานเกรด B อย่างเช่นอาคารซมัเมอร์

ฮบั ที่มีจดุแข็งคือท าเลที่ติด BTS พระโขนง และเป็นอาคารสไตล ์Mixed-use ที่อยู่บริเวณเดียวกบัอาคารศนูยก์ารคา้ ซมัเมอร์

ฮิลลมี์ Summer Hill อยู่ดา้นล่าง จะมีควรกลยุทธ์เฉพาะตัว โดยมุ่งเนน้การสรา้งความต่างที่ไม่ใช่แค่เรื่องราคา เช่น ความ
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สะดวกในการใช้ชีวิตและความยืดหยุ่นในการบริหารพืน้ที่  รวมไปถึง Targeting Satellite Office และ Tenant Retention 

Program 

คอมมูนิตีม้อลล ์

ภาพรวมตลาดพืน้ที่คา้ปลีกและคอมมนูิตีม้อลลใ์นปี 2568 ตกอยู่ในสภาวะที่เรียกว่า "Multi-Speed Recovery" หรือ

การฟ้ืนตวัแบบไม่เท่ากนัในแต่ละเซกเมนต ์โดยตลาดไดร้บัแรงหนุนส าคญัจากการบริโภคในภาคการท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวัอย่าง

แข็งแกรง่ ส่งผลใหโ้ครงการในย่านใจกลางเมืองและแหล่งท่องเที่ยวมีผลประกอบการที่โดดเด่นกว่าพืน้ที่ชานเมือง โดยในไตร

มาสที่ 4 ปี 2568 มีอปุทานลดลง 0.1% จากไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ในขณะเดียวกบัที่ตวัเลขการดดูซบัพืน้ที่สทุธิ ลดลง 0.1% เม่ือ

เทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้เช่นกนั อย่างไรก็ตาม ก าลงัซือ้ภายในประเทศยงัคงเผชิญกบัความทา้ทายจากภาระหนีค้รวัเรือนที่

อยู่ในระดบัสงูและค่าครองชีพที่เพิ่มขึน้ ท าใหน้กัลงทนุและผูป้ระกอบการตอ้งปรบักลยทุธจ์ากการเนน้ขยายสาขาเป็นการเพิ่ม

ประสิทธิภาพต่อพืน้ที่ การปรบัปรุงโครงการเดิมกลายเป็นเทรนดห์ลกัเพื่อดึงดูดลกูคา้และรกัษาความสามารถในการแข่งขนั 

แทนที่การทุ่มงบประมาณสรา้งโครงการใหม่เพียงอย่างเดียว ท าใหภ้าพรวมในปีนีเ้ป็นลกัษณะของการประคองตวัและเติบโต

อย่างระมัดระวงัในกลุ่มที่มีศกัยภาพสูงเท่านัน้ ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่โดยรวมในช่วงปลายปีปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจาก 

94.8% มาอยู่ที่ระดบั 92.8% ซึง่สะทอ้นถึงการที่ตลาดเริ่มเปลี่ยนจาก "ผูใ้หเ้ช่าเป็นใหญ่" มาสู ่"ผูเ้ช่าเป็นใหญ่" มากขึน้  

(ที่มา: ซี บี อาร ์อี) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หนา้ 40 

อปุทาน 

ไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 มีอปุทานพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ ทัง้หมดอยู่ที่ 8,250,000.00 ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

0.4 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ดี ในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2568 ถือวา่อปุทานพืน้ที่คา้ปลีกถือวา่อยู่ในภาวะ

ชะลอตวั เน่ืองจากการปิดตวัของพืน้ที่คา้ปลีกในแถบชานเมืองส่งผลกระทบมากกว่าการปรบัปรุงพืน้ที่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ 

และส าหรบัภาพรวมตลอดทัง้ปี 2568 อุปทานมีการขยายตวัเพียงเล็กนอ้ย โดยอุปทานในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ  ส่วนใหญ่มา

จากการปรบัปรุงพืน้ที่ของศูนยก์ารคา้เดิมเพื่อใหท้ันสมัยและตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลใ์หม่ๆ มากกว่าการก่อสรา้งโครงการใหม่

ขนาดใหญ่ ในขณะที่อุปทานในย่าน Non-CBD มีการปิดตัวของพืน้ที่คา้ปลีกบางแห่งในแถบชานเมือง ซึ่งส่งผลกระทบต่อ

ภาพรวมอปุทานมากกว่าการปรบัปรุงในย่านศนูยก์ลางธุรกิจอย่างไรก็ตาม พืน้ที่ใหม่ที่ก  าลงัจะเขา้สู่ตลาด ประมาณ 0.3 ลา้น

ตารางเมตร ส่วนใหญ่จะตัง้อยู่นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ 
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อปุสงค ์

ในไตรมาสที่ 4 ปี 2568 มีอตัราการเช่า รอ้ยละ 92.8% หรือประมาณ 7,656,329.00 ตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 0.1 

จากไตรมาสก่อนหนา้ และลดลงรอ้ยละ 2.0 หรือประมาณ 236,301 ตารางเมตร จากปีที่ผ่านมาอย่างไรก็ดี ความตอ้งการเช่า

พืน้ที่ ยงัคงมีเสถียรภาพ โดยเฉพาะในกลุ่มธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม ซึ่งยงัคงเป็นผูเ้ช่าหลกั ดึงดดูฐานลกูคา้ใหก้บัคอมมนูิตี ้

มอลล ์โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากมาตรการกระตุน้การใชจ้่าย เช่น Easy E-Receipt และมาตรการคนละครึง่พลสั นอกจากนีย้งั

เห็นการเติบโตของกลุ่มสินคา้สุขภาพ ความงาม และคลินิกเฉพาะทางที่ขยายตวัเขา้สู่พืน้ที่ใกลบ้า้นมากขึน้ เพื่อตอบสนอง

ความสะดวกสบายของผูบ้ริโภคที่ไม่ตอ้งการเดินทางเขา้สู่หา้งสรรพสินคา้ขนาดใหญ่ในเมือง สะทอ้นจากดชันีความเช่ือมั่น

ผูบ้ริโภค (Commodity Channel Index, CCI) ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2568 ที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 เทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ โดย

นกัลงทนุต่างชาติที่เขา้มาลงทนุในตลาดไทยมากที่สดุในปี 2568 ไดแ้ก่ จีน 20.0%, ญ่ีปุ่ น 18.0% และ ยโุรป 18.0% อย่างไรก็

ตาม ผูเ้ช่าในกลุ่มสินคา้แฟชั่นและไลฟ์สไตลเ์ริ่มมีความระมดัระวงัในการเช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ และหนัไปเนน้รูปแบบ Pop-up 

Store หรอืการขายผ่านช่องทาง Omni-channel มากขึน้ เพื่อลดภาระคา่ใชจ้่ายคงที่ ในขณะที่อตัราการเช่าเฉลี่ย ของคอมมนูิตี ้

มอลลใ์นท าเลศกัยภาพยงัคงรกัษาระดบัไดส้งูกว่า 80-90% แต่โครงการเก่าที่ขาดการปรบัปรุงหรืออยู่ในท าเลที่มีการแข่งขนัสงู

อาจตอ้งเผชิญกบัอตัราการยา้ยออกของผูเ้ช่ารายย่อย (SMEs) ที่ทนสภาวะตน้ทนุการด าเนินงานไม่ไหว 
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อตัราค่าเช่า 

ขอ้มลูอตัราค่าเช่าพืน้ที่คา้ปลีก (Retail) ในกรุงเทพฯ ในช่วงปี 2568 มีความเคลื่อนไหวที่คอ่นขา้งคงที่ท่ามกลางภาวะ

เศรษฐกิจที่ยงัคงซบเซา โดยในไตรมาสที่ 3 ของปี 2568 อตัราค่าเช่าพืน้ที่คา้ปลีกเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 2,000.00 ถึง 5,500.00 

บาทต่อตารางเมตร ซึ่งถือเป็นอตัราที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง  เม่ือเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้และเม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของ 

ปีก่อน สถานการณด์งักล่าวยงัคงต่อเน่ืองมาจนถึงไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 ที่พบว่าอตัราค่าเช่ายงัคงทรงตวัอยู่ในระดบัเดิมคือ 

2,000.00 ถึง 5,500.00 บาทต่อตารางเมตร โดยมีการเติบโตเป็นศูนยท์ัง้แบบรายไตรมาส (Q-o-Q) และรายปี (Y-o-Y) แมว้่า

ดชันีความเช่ือมั่นผูบ้รโิภค ในเดือนธันวาคม 2568 จะปรบัตวัสงูขึน้มาอยู่ที่ 51.9 เน่ืองจากไดร้บัแรงหนนุจากการท่องเที่ยวช่วง

สิน้ปีและมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจจากภาครฐั เช่น โครงการ "คนละครึง่ พลสั" แต่ความเช่ือมั่นโดยรวมยงัคงเปราะบางจาก

ปัญหาหนีค้รวัเรือนที่สงูเกินกว่า 86.0% ของ GDP และตลาดแรงงานที่หยดุชะงกั ซึ่งส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้และการตดัสินใจ

ขยายตวัของผูป้ระกอบการในภาคคา้ปลีก 

ดา้นกลยทุธอ์ตัราค่าเช่าในปี 2568 มีการปรบัตวัขึน้อย่างจ ากัด โดยผูใ้หเ้ช่าส่วนใหญ่เริ่มเปลี่ยนรูปแบบสญัญาเช่า

จากการเก็บค่าเช่าคงที่มาเป็นการคิดสดัส่วนจากยอดขาย (Gross Profit Sharing, GP) มากขึน้ เพื่อเป็นการช่วยแบ่งเบาภาระ

ผูเ้ช่าในช่วงที่เศรษฐกิจยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มที่และเป็นการสรา้งพนัธมิตรทางธุรกิจในระยะยาว นอกจากนีย้งัมีการเสนอมาตรการจงู

ใจ เช่น ช่วงเวลาปลอดคา่เช่าส าหรบัตกแตง่รา้น (Rent-free period) ที่ยาวนานขึน้ เพื่อดงึดดูแบรนดช์ัน้น าใหเ้ขา้มาเปิดสาขา  
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แนวโนม้ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2569 

แนวโนม้ตลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทพืน้ที่คา้ปลีกในปี 2569 ตอ้งเผชิญกับความทา้ทายรอบดา้น ทัง้จากสภาวะเศรษฐกิจ

ชะลอตวั ค่าครองชีพที่สงูขึน้ และความเช่ือมั่นของผูบ้ริโภคที่ยงัคงอ่อนแอ แมจ้ะมีปัจจยับวกจากการท่องเที่ยวมาช่วยกระตุน้

เป็นระยะก็ตาม โดยในปีนีค้าดการณว์่าจะมีอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดเพิ่มขึน้  338,250.00 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอตัราเพิ่มขึน้

รอ้ยละ 4.1 จากไตรมาสที่ 4 ปี 2568 ซึ่งถือเป็นระดบัสงูสดุในรอบ 10 ปี โดยพืน้ที่ใหม่กว่า 75.0% จะตัง้อยู่ในพืน้ที่รอบนอก

หรอืเขตชานเมือง ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้ใชพ้ืน้ที่เฉลี่ยมีแนวโนม้ลดลงมาอยู่ที่ 89.0% เน่ืองจากอปุทานเพิ่มขึน้รวดเรว็กวา่ความ

ตอ้งการเช่าจริง ส่วนใหญ่เป็นโครงการที่เลื่อนเปิดตวัมาจากปีก่อนหนา้หรือเป็นส่วนต่อขยายของผูเ้ล่นรายใหญ่ในรูปแบบ 

"Mixed-use" ที่รวมคอมมูนิตีม้อลลเ์ขา้กับคอนโดมิเนียมหรือส านักงาน เพื่อสรา้งฐานลูกคา้ที่แน่นอน (Captive Audience) 

ขณะที่โครงการรูปแบบอิสระ (Stand-alone) เปิดตวันอ้ยลงจากขอ้จ ากดัดา้นตน้ทนุที่ดินและคา่ก่อสรา้ง ทัง้นี ้ผูพ้ฒันาโครงการ

ไดห้นัไปเนน้ท าเลใกลร้ถไฟฟ้าและย่านที่พกัอาศยัระดบับน เพื่อลดความเสี่ยงจากพืน้ที่ว่าง พรอ้มออกแบบพืน้ที่ใหเ้ป็นมิตรต่อ

สตัวเ์ลีย้ง (Pet-friendly) และเพิ่มพืน้ที่สีเขียวเพื่อตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลย์ุคใหม่ นอกจากนี ้โครงการเก่ายงัไดร้บัแรงกดดนัจาก

การที่รา้นคา้กลุ่มอาหารและแฟชั่นจากแบรนดต์่างชาติ มีแนวโนม้ยา้ยเขา้สู่โครงการที่ทนัสมยัและมีสิ่งอ านวยความสะดวก

ครบถว้นมากกวา่ 

ศูนยรั์บฝากข้อมูล (Data Center)  

ภาพรวมตลาดในปี 2568  

อตุสาหกรรมศนูยข์อ้มลูในประเทศไทยยงัคงมีแนวโนม้เติบโตต่อเน่ือง สอดคลอ้งกบัการขยายตวัของเศรษฐกิจดิจิทลั

และความตอ้งการใชโ้ครงสรา้งพืน้ฐานดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศที่เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั โดยขอ้มูลจาก Statista ระบุว่า

มูลค่าตลาด Data Center ของประเทศไทยเพิ่มขึน้จากประมาณ 2.15 พันลา้นดอลลารส์หรฐัในปี 2566 เป็นประมาณ 2.44 

พนัลา้นดอลลารส์หรฐัในปี 2568 หรือคิดเป็นมลูค่าประมาณ 78,080 ลา้นบาท (อา้งอิงอตัราแลกเปลี่ยนที่ 32 บาทต่อ 1 ดอล

ล่ารส์หรฐั) สะทอ้นการขยายตวัของความตอ้งการใชบ้ริการจดัเก็บและประมวลผลขอ้มลูจากภาคธุรกิจและผูใ้หบ้ริการดิจิทลั

อย่างตอ่เน่ือง  
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ในเชิงโครงสรา้งรายได ้ธุรกิจ Data Center ของประเทศไทยยังคงพึ่งพาบริการดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานเครือข่าย 

(Network Infrastructure) เป็นหลัก ซึ่งมีสัดส่วนประมาณ 71% ของรายไดร้วม โดยครอบคลุมบริการเช่ือมต่อและส่งผ่าน

ขอ้มูล รวมถึงระบบรกัษาความปลอดภัยของเครือข่าย ขณะที่รายไดจ้ากบริการระบบเซิรฟ์เวอรแ์ละการประมวลผลขอ้มูล 

(Server / Cloud Computing) คิดเป็นประมาณ 19% ของรายไดร้วม และรายไดจ้าก บริการจัดเก็บขอ้มูล (Data Storage) 

ประมาณ 10% ของรายไดร้วม สะทอ้นถึงบทบาทของประเทศไทยในฐานะผูใ้หบ้ริการโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นดิจิทัลส าหรบั

องคก์รขนาดใหญ่และผูใ้หบ้รกิารแพลตฟอรม์ออนไลน ์
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 เม่ือพิจารณาในเชิงภูมิภาค ประเทศไทยถือเป็นหนึ่งในศูนยก์ลาง Data Center ที่ส  าคญัของอาเซียน โดยมี Data 

Center จ านวน 42 แห่ง ณ เดือนเมษายน 2568 ซึง่อยู่ในล าดบัที่ 4 ของภมูิภาค รองจากสิงคโปร ์อินโดนีเซีย และมาเลเซีย ทัง้นี ้

ศูนยข์อ้มลูส่วนใหญ่กว่า 37 แห่งตัง้อยู่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมีความพรอ้มดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานระบบ

ไฟฟ้า เครอืข่ายอินเทอรเ์น็ต และการเช่ือมตอ่กบัสายเคเบิลใตน้ า้ระหวา่งประเทศ 

ในดา้นการลงทุนอุตสาหกรรม Data Center ของประเทศไทยไดร้บัความสนใจจากผูป้ระกอบการเทคโนโลยีระดบั

โลกอย่างต่อเน่ือง โดยในช่วงไตรมาส 1 ปี 2568 ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) อนุมัติโครงการลงทุนใน

อุตสาหกรรมดิจิทัลจ านวน 19 โครงการ มูลค่ารวมกว่า 205,985 ลา้นบาท คิดเป็นมากกว่ารอ้ยละ 56 ของมูลค่าการลงทุน

รวมทัง้หมดในช่วงดงักล่าว ซึ่งรวมถึงโครงการ Data Center ขนาดใหญ่จากบริษัทเทคโนโลยีระดบัโลก อาทิ Amazon Web 

Services, Google, TikTok และ Equinix สะทอ้นถึงศกัยภาพของประเทศไทยในการพฒันาเป็นศูนยก์ลางโครงสรา้งพืน้ฐาน

ดิจิทัลของภูมิภาค ปัจจัยสนับสนุนส าคญัของการเติบโตในอุตสาหกรรมดังกล่าว ไดแ้ก่ การเพิ่มขึน้ของปริมาณการใชง้าน

ขอ้มลูดิจิทลั การขยายตวัของเครือข่าย 5G และการน าเทคโนโลยี Cloud Computing และปัญญาประดิษฐ์ (AI) มาใชใ้นภาค

ธุรกิจมากขึน้ โดยจากผลการวิเคราะห์ของบริษัทอีริคสัน (Ericsson) ซึ่งเป็นหนึ่งในผู้พัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานเครือข่าย

โทรคมนาคมรายใหญ่ คาดว่าการใชข้อ้มลูผ่านสมารต์โฟนในประเทศไทยจะเพิ่มขึน้จาก 19 กิกะไบตต์่อเดือนในปี 2567 เป็น 

38 กิกะไบตต์่อเดือนภายในปี 2573 ขณะที่การใชข้อ้มลูเฉลี่ยต่อผูใ้ชง้านมีแนวโนม้เพิ่มขึน้จาก 35 กิกะไบตต์่อเดือนในปี 2568 

เป็น 67 กิกะไบตต์อ่เดือนในปี 2573 ซึง่จะสง่ผลใหค้วามตอ้งการใชศ้นูยข์อ้มลูเพิ่มขึน้อย่างตอ่เน่ืองในระยะยาว 
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ส าหรบัแนวโนม้ในปี 2569 ตลาด Data Center ของประเทศไทยยังคงมีทิศทางขยายตวัอย่างต่อเน่ือง โดยคาดว่า

ในช่วงปี 2568–2572 จะเติบโตเฉลี่ยแบบทบตน้ (CAGR) ประมาณ 5.2% ต่อปี และรายไดร้วมเพิ่มขึน้เป็นประมาณ 2.99 

พนัลา้นดอลลารส์หรฐัภายในปี 2572 ซึ่งการเติบโตดงักล่าวไดร้บัแรงสนบัสนนุจากการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานดิจิทลั การ

ขยายตวัของเศรษฐกิจดิจิทัลของประเทศ รวมถึงนโยบายภาครฐัในการส่งเสริมอุตสาหกรรมเทคโนโลยีและการพัฒนาเขต

เศรษฐกิจดิจิทลั เช่น โครงการ Thailand 4.0, การพฒันา Eastern Economic Corridor of Digital (EECd) และสิทธิประโยชน์

ดา้นการลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ (BOI)  

อย่างไรก็ตาม อุตสาหกรรม Data Center ของประเทศไทยยงัคงตอ้งเผชิญความทา้ทายในระยะกลางถึงระยะยาว

จากปัจจยัหลายประการ อาทิ การใชพ้ลงังานไฟฟ้าในปรมิาณสงูซึ่งอาจไดร้บัแรงกดดนัจากนโยบายดา้นสิ่งแวดลอ้มและการ

เปลี่ยนผ่านสู่พลังงานสะอาด การแข่งขันที่เพิ่มขึน้จากประเทศในภูมิภาค เช่น สิงคโปร ์อินโดนีเซีย และมาเลเซีย รวมถึง

ขอ้จ ากดัดา้นบคุลากรที่มีทกัษะดา้นเทคโนโลยีขัน้สงู ทัง้นี ้การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานพลงังานสะอาดและการสนบัสนนุจาก

ภาครฐัจะมีบทบาทส าคญัตอ่การเสรมิศกัยภาพการแข่งขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมดงักล่าวในระยะยาว 

(ที่มา: LH BANK BUSINESS RESEARCH) 
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

 บริษัทฯ ได้ประเมินความเสี่ยงที่ เ ก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ที่อาจท าให้เ กิดความเสี่ยงต่อ 

การประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน หรือความด ารงอยู่ของกองทรัสต์ หรือ  

ต่อการลงทนุของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั โดยความเสี่ยงดงักล่าวอาจท าใหผู้ล้งทนุสญูเสียเงินลงทนุหรือไม่ไดร้บัผลตอบแทน

ในอตัราที่ควรจะไดร้บั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

4.1. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1. ความเส่ียงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ เป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยทุธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัทฯ อยู่ภายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ที่ บริษัทฯ น ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต์ 

ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทนุดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

แผนที่วางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของ

กองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ความสามารถของบริษัทฯ  ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต ์  

ใหป้ระสบความส าเรจ็นัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุ

ที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต ์รวมทั้ง การไดเ้ง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น  

บริษัทฯ  จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตาม

แผนที่วางไวห้รอืสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาและคา่ใชจ้่ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส  าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL  

เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

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

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารจัดการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ ไดเ้ขา้ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหท้  าหนา้ที่บรหิารจดัการทรพัยส์ิน

ดงักลา่ว 
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ดงันัน้ ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์ความรบัผิดชอบ

ดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมของบริษัทฯ  ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บ

รายไดแ้ละบริหารค่าใชจ้่าย การท าการตลาด การดแูลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัยส์ิน เป็นตน้ ทัง้นี ้ หากบริษัทฯ 

ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเร็จ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่อาจจดัการทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์และ/หรือ 

รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนให้กับผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ  นอกจากนี ้หากผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่น เพื่อบรหิารจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่าง

มีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อ  

การด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สดุแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าวขา้งตน้ โดยบริษัทฯ  

จะจดัใหมี้การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหารโดยจะมีการ

พิจารณาผลการด าเนินงานทกุรอบปีบญัชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายใน

ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่ วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

ได้ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์ินก่อนการแตง่ตัง้ 

4.1.2. ความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูง 

และบุคลากรทีม่ีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เป็นส่วนส าคัญในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

การที่กองทรสัตส์ูญเสียผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์  

และ/หรือ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ูญเสียบุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ความรู ้  

สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่  
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ท าไดย้าก จึงอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรสัตมี์ความสามารถในการ  

ท าก าไรลดลงหรือท าใหข้าดความคลอ่งตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ตอ้งแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้ง

การบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุและรายช่ือบุคลากรระดบัผูบ้ริหารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้บริ ษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้า 

ก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหารในแต่ละคราว และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งจัดหาบุคลากรหลัก  

รายใหม่ที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่า  

มีคุณสมบตัิเหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่แทนบุคลากรหลกัรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นไปอย่างตอ่เน่ือง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หน้าที่ตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลง

บุคลากรหลกัในการจดัการและบริหารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและ

ประสบการณ์โดยเร็ว เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง  ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์และท าให้การ 

บรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างตอ่เน่ือง 

4.2. ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

4.2.1. ความเ ส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริ ษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC  

เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อบริหารจัดการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าว ตามกลยุทธแ์ละนโยบาย  

ที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์ังมีความเก่ียวพันกับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรือ  

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แตก่รณี) ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุน  

ในทรพัยส์ินที่เก่ียวเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้

- STPL ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ยังคงเป็นเจ้าของอาคารคลังสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน  

ตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวดัปทุมธานี พืน้ที่ใชส้อย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจาก
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ที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที  

บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ STPL ชีแ้จงต่อบริษัทฯ ถึงวตัถุประสงคท์ี่ไม่น าทรพัยส์ินดงักล่าวเขา้มาให้

กองทรัสต์ลงทุน เน่ืองจาก ปัจจุบัน STPL มองว่าพืน้ที่ตั้งของโครงการดังกล่าวมีศักยภาพ และท าเล  

ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นที่อยู่อาศยัมากกวา่ อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กบัความเหมาะสม

ของสถานการณใ์นอนาคต 

- RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท เป็นเจา้ของโครงการ 11 ซึ่งเป็นอาคาร

คลงัสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลงั และ

อาคารหอพัก 3 ชัน้ จ านวน 45 หอ้ง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ 

ในการก ากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ 

โดยมีการก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หต้ลอดระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งด าเนินการตามเง่ือนไขว่า ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจ

เช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยจ์ะเสนอ

หรือด าเนินการใหบุ้คคลที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่งตัง้เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์สนอทรพัยส์ินที่ว่างใหเ้ช่า

ทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบง่แยกว่า

เป็นทรพัยส์ินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ส าหรบัอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียง

กันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และให้ขอ้มูลที่

เพียงพอแก่ลูกคา้ในการตัดสินใจ เวน้แต่กองทรสัตจ์ะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อประโยชนข์อง

กองทรสัต ์รวมทัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชกัชา้ในกรณีที่อาจมี

ความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใต้

ขอ้ตกลงและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดั

ใหมี้หน่วยงานและบุคลากรที่มีหนา้ที่ในการบริหารจัดการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน ส าหรบัส่วนที่เก่ียวขอ้งกับ 

ผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ และส่วนที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกบัขอ้มลูทางการเงินของกองทรสัต ์

แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างชัดเจน เพื่อป้องกันความขัดแยง้  

ทางผลประโยชน ์หรือการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์อีกทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้ง
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จดัท ารายงานตา่งๆ เพื่อเสนอตอ่บรษิัทฯ ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืตามที่บรษิัทฯ 

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดรว่มกนั 

นอกจากนี้ กองทรัสต์จะก าหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติมที่ เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแล  

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check) 

อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์ าเสนอ พรอ้มกับอธิบายและแสดงวิธีการ

ปฏิบัติงาน (3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

รวมทั้งเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย  

เพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งแท้จริงของขอ้มูลใด ๆ ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วง  

จะตอ้งน าส่งหรือรายงานต่อกองทรสัต ์และ (4) มาตรการในการก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเก็บ

เอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง 

น าเสนอทรัพย์สินต่อผู้เช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจาก  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสตแ์ละบริษัทเจ้าของทรัพยส์ินจะมีการก าหนด

ข้อตกลงว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หากบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน  

และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินดงักล่าว มีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า  

(ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าที่ดินและอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร

ศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยส์ิน  

ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารศูนย์การค้า และอาคารส านักงานให้เช่า  

ซึ่งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือ  

มีสิทธิครอบครอง (“ทรัพยสิ์นทีอ่ยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรอื ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับริษัท

เจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว จะด าเนินการให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  

ในการลงทุนในทรพัยส์ินที่อยู่ภายใตส้ิทธิในการปฏิเสธก่อนดงักล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซมัเมอรพ์อ้ยท ์

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนงัสือชีช้วน) 
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4.2.2. ความเส่ียงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชนใ์นการใช้เครื่องหมายบริการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่ง STPL ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเดิมอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิ์ของ BC (ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงก่อนหนา้นั้น) 

ส าหรับเครื่องหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และ บริษัท บูทิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์ 

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

โดยต่อมา ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั BC และ BIH ใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารดงักล่าวในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ 

และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์

ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั  (“ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ”) 

โดยกองทรสัตมี์สิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี 

โดยเง่ือนไขและขอ้ก าหนดส าหรบัการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไป

ตามเดิมทกุประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (“สัญญา

เช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดมี้การต่ออายุออกไป 

ตามสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ในกรณีที่มี 

การใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทั้งนี ้หากเม่ือครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ  หรือ 

ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อระยะเวลา 

ในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด า เนินการจดทะเบียนสัญญาอนุญาตให้ใช้ส  าหรับเครื่องหมายบริการ  

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ แล้วเม่ือวันที่  23 กุมภาพันธ์ 2565  ต่อกรมทรัพย์สิน 

ทางปัญญา และ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดด้  าเนินการแจง้รบัโอนสิทธ์ิบนเครื่องหมายบริการของ

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั จาก BC ตอ่ กรมทรพัยส์ินทางปัญญาแลว้เม่ือวนัที่ 27 ตลุาคม 2566 

ต่อมา BC และ BIH ไดโ้อนสิทธ์ิความเป็นเจ้าของเครื่องหมายการคา้และเครื่องหมายบริการ ส าหรับ

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่ STPL เสรจ็สิน้เม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2567 และวนัที่ 30 เมษายน 2567 

ตามล าดบั โดยเม่ือวนัที่ 3 ธนัวาคม 2567 STPL ในฐานะเจา้ของเครื่องหมายบรกิารรายใหม่ ก็ไดใ้หส้ิทธิแก่กองทรสัต์
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ในการใชเ้ครื่องหมายบริการส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัโดยไม่มีค่าตอบแทนตามสญัญา

อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการฉบบัล่าสุด และด าเนินการย่ืนค าขอจดทะเบียนสญัญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมาย

บรกิารกบักรมทรพัยส์ินทางปัญญา (“DIP”) ตามสิทธิใบอนญุาตเดิมที่ไดร้บัโอนมา เม่ือวนัที่ 3 กมุภาพนัธ ์2568 

ต่อมา วนัที่ 29 กันยายน 2568 DIP ไดมี้หนังสือแจง้ใหก้องทรสัตแ์กไ้ขเอกสารประกอบการย่ืนค าขอจด

ทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารของทัง้สองโครงการ ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ชีแ้จงรายละเอียดและน าส่ง

หนงัสือชีแ้จงแก่ DIP แลว้เม่ือวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2568 และด าเนินการช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสญัญา

อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์ับแลว้เสร็จ เม่ือวนัที่ 11 กุมภาพนัธ ์2569 ส  าหรบัโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลลอ์ยู่ระหวา่งด าเนินการช าระคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารต่อไป 

4.2.3. ความเส่ียงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ทีสิ่น้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี)  

จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรอื

หลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงิน

ล่าชา้ หรือเกิดการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ที่ท  าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) จะตอ้งวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ 

เงินประกนัการบริการ (ถา้มี) ตลอดอายสุญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายไดใ้หผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของ

ตนมาเป็นผู้ค  า้ประกัน (Guarantor) เพื่อรับประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดของตนในฐานะผู้เช่าพืน้ที่  

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบรกิารหรือยกเลิกสญัญา

ก่อนก าหนดภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตจ์ึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกรอ้ง  

เอาจากผูค้  า้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้ซึง่จะเป็นการช่วยลดความเสี่ยง และ/หรอื ผลกระทบตอ่รายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

(ถา้มี) หรืออาจขอต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี)  ดว้ยเง่ือนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่า

เง่ือนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์ทั้งนี ้บริษัทฯ  

มีการบริหารจดัการความเสี่ยงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) 
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กับผู้เช่าพื ้นที่ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะครบก าหนด ดงันัน้ เม่ือมีผูเ้ช่าพืน้ที่ส  าหรบัสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ที่ครบก าหนดอายไุม่ประสงคท์ี่จะ

ตอ่อายสุญัญาดงักล่าว บรษิัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่มาแทนที่  

อย่างไรก็ตาม ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ต่างเป็นทรพัยส์ินที่มีจดุเด่นในดา้นของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้ /อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจงัหวดั

สมุทรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่ โครงการเอสที บางปะอิน ตั้งอยู่ใน  

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่ มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่น  

ไดอ้ย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผู้เช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ิลลซ์ึ่งเป็นโครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ซึ่งเป็นโครงการส านักงานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส  าคัญ คือ รถไฟฟ้า  

บีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทัง้ยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง

โครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าวเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  าคัญในการจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รายปัจจุบันต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) หรือไม่ตัดสินใจเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นข้อได้เปรียบ 

ในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ 

4.2.4. ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัต ิ

ตามสัญญาทีเ่กี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน

และสิ่งปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าสิ่งปลูกสรา้ง สัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือสัญญาต่าง  ๆ  

ที่ เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรสัตแ์ละบรษิัท

เจา้ของทรพัยส์ินมีการเขา้ท าสญัญาจ านองทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุน สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้

สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข เพื่อเป็นหลักประกัน  

การปฏิบตัิตามสญัญาของบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญาที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุน และการบริหารจัดการทรัพยส์ิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวข้างต้น คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด  ๆ  

อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นวา่นี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรยีกค่าเสียหาย 
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ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตามแต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต์ 

ตามข้อก าหนดหรือเง่ือนไขในสัญญาดังกล่าวได ้หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง 

ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ  

รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว อีกทัง้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับ

ดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัให้

เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้นอกจากนัน้ แมก้องทรสัตจ์ะใชส้ิทธิบงัคบัจ านองทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ตามสญัญาจ านอง และใชส้ิทธิบงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั

ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข ที่จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แตห่ากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกวา่วงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัที่กองทรสัตน์ าออกขายทอดตลาด  

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัดงักล่าวอย่าง

เจ้าหนีส้ามัญ อีกทั้งกระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบังคับจ านอง และกระบวนการบังคับ

หลกัประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได้ และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนด

ค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทั้งหมดที่เกิดขึน้แก่

กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้นผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทน  

ตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

4.2.5. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น ส าหรับการให้บริการส่ิง

อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การใหบ้ริการสิ่งอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยส์ินที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน  

บางประการ อาทิเช่น ทางสญัจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบดัน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน  

ในฐานะผู้พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ดี สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน  

จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะ  

เพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อน  

วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงยินยอมใหก้องทรสัตมี์สิทธิในการใชท้างสญัจรเขา้ออกและ 

สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรสัตจ์ะมีการก าหนดใหห้น้าที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางสัญจร  

เขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้(1) ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
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ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของกองทรสัต ์(2) ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดใหเ้ป็น

หนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน (3) ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตน  

ตามสญัญาในการใหบ้ริการใด ๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตกุารณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่  

ไม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกและใชบ้ริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยส์ิน  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนได ้ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์และอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์

ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาลงทนุของกองทรสัตใ์ห้เป็นหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการของบรษิัท

เจา้ของทรพัยส์ินในการด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ และบรวิารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงผูม้าติดต่อ

หรือผู้รับบริการของโครงการ มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา  

โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

โดยไม่มีค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกและ 

ใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยส์ินได ้จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา  

ตามสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งใหส้ิทธิกองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน

ชดใชค้า่เสียหายและคา่ขาดประโยชนจ์ากการไม่ปฎิบตัิหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการที่ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้

4.3. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

4.3.1. ความเส่ียงในการทีสิ่ทธิการเช่าช่วงในทีด่ินทีล่งทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารทีล่งทุนของกองทรัสต์

อาจสิน้สุดลงในกรณีทีสั่ญญาเช่าทีด่นิหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

การเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน 

(“ที่ดินที่ลงทุน”) และสิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสรา้ง (ยกเวน้สิ่งปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้ 

จะเขา้ลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) (“อาคารที่

ลงทุน”) ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สัญญาเช่าช่วงทีด่นิ

ที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าสิ่งปลกูสรา้ง (“สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน”) กบับรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน โดย ST Hill และ 

ST Hub เป็นผูมี้สิทธิครอบครองที่ดินที่ลงทุนในฐานะผูเ้ช่าและเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารที่ลงทุนในโครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ตามล าดับ) โดย ST Hill และ ST Hub ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดินหลัก  

กบั B.I.C. ซึง่เป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดมี้การก าหนดเง่ือนไขหลกัที่ท  าใหเ้จา้ของที่ดิน
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ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกัได ้(ซึ่งเม่ือสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วง

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

1) การที่ผูเ้ช่าผิดสัญญาเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อันไดแ้ก่ การผิดนัดจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวด  

ในหนึ่งปีปฏิทิน 

2) การที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่น ๆ นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคญัขา้งตน้ 

และผูเ้ช่าไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายใน 30 วนันบัแตว่นัที่ไดร้บัหนงัสือแจง้เตือน

จากผูใ้หเ้ช่า 

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา เจา้ของที่ดินมีสิทธิที่จะใหอ้าคารที่ลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดิน

ก าหนด หรอืด าเนินการรือ้ถอน หรอืใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยส์ินด าเนินการรือ้ถอนอาคารที่ลงทนุก็ได ้

ในกรณีที่เม่ือสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สุดลงและเจา้ของที่ดินเลือกที่จะใหอ้าคารที่ลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของเจา้ของที่ดิน หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจา้ของที่ดิน หรือ

บุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด จะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคาร  

ที่ลงทุนรายเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน  แต่ตามแนวค า

พิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุดงักล่าว อาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของ

ที่ดินหรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด ซึง่เป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุดว้ย หรอืในกรณีที่เจา้ของที่ดินเลือก

ที่จะใหมี้การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนนัน้ จะส่งผลใหอ้าคารที่ลงทุนดงักล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และส่งผลใหส้ญัญาเช่า

อาคารที่ลงทนุระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็นอนัสิน้สดุลง ซึง่ความเสี่ยงจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ อาทิ อาจส่งผลให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าหรือทรพัยส์ินที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ี่

กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคญั และแมว้่าบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะช าระค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัตแ์ต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัตท์ี่เปลี่ยนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอ

ตอ่ความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ ซึง่หากเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรอื สญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ

สิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าหรือทรพัยส์ินที่

เช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ รายไดข้องกองทรสัตใ์นแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสดัส่วนดงักล่าว  

นบัจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรอื สญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุสิน้สดุลง 
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อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเสี่ยงที่จะท าใหส้ัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุด  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ ได้ท าสัญญาเก่ียวกับการ 

เช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเกี่ยวกับการเช่าช่วงที่ดิน”)  

โดยก าหนดใหใ้นกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาสญัญาเช่าที่ดินหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตาม 

และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญาดังกล่าวยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยา  

ความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสัญญา เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ตกลงที่จะแจง้เหตุผิดสัญญาดังกล่าวใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และกองทรสัตมี์สิทธิในการ

เยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจา้ของที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

สิทธิของกองทรสัตใ์นการเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินกับเจา้ของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (Step-In Right) 

เพื่อใหส้ิทธิแก่กองทรัสตใ์นการเขา้แก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินได ้หากบริษัท  

เจา้ของทรพัยส์ินไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตผุิดสญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใชส้ิทธิในการเขา้เป็น

คู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ขา้งตน้ โดยถา้กองทรสัตใ์ชส้ิทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของ

ที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตผุิดสญัญาแทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินดงักล่าวแลว้ เจา้ของที่ดิน

จะไม่อา้งเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินนั้นมาเป็นเหตุบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรสัต ์หรอืเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผ้ิดนดั หรอืเป็นเหตใุหเ้จา้ของที่ดินไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกักบั

กองทรสัตอ์ีก อีกทัง้ ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตุผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัทเจา้ของทรพัย์สินของกองทรสัต ์ 

ท าใหก้องทรสัตต์อ้งช าระเบีย้ปรบัหรือค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน

ไป บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั คา่เสียหายและคา่ใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไปแทน

บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินเพื่อแกไ้ขเหตผุิดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ทัง้จ านวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ ก าหนด

ไวใ้นสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว กองทรสัตแ์ละเจา้ของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแกไ้ขเปลี่ยนแปลง

เง่ือนไขและขอ้ตกลงของสญัญาเช่าที่ดินหลกัในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการที่ผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุ 

ภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทนุ การรือ้ถอนอาคารที่ลงทนุและค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร  

ที่ลงทนุ (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุใหข้อ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทุน

ยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ที่ของบรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั

ลกัษณะการลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ ขณะดงักล่าว นอกจากนัน้ ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลัก  

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารที่ลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของเจา้ของที่ดินหรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด หรอืเจา้ของที่ดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธิ์อาคารที่ลงทนุโดยมีสิทธิ

ในการด าเนินการรื ้อถอนหรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรื ้อถอนอาคารที่ลงทุนได้ เจ้าของที่ดินและบริษัท  
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เจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และเจา้ของที่ดินตกลงว่า ในกรณี 

ที่กองทรสัตแ์จง้ความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจา้ของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่ เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) ในฐานะผู้ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ดิน  หรือ  

บคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัเจรจาท าความตกลงในเง่ือนไขและขอ้ตกลงตา่ง  

ๆ เก่ียวกับสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนให้เป็นอันยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าวและเน่ืองจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ  

ST Hub ยงัคงมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเน่ืองเป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดกรณี  ST Hill 

หรือ ST Hub ผิดนดัไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่า

ช่วงที่ดินขา้งตน้ และสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างบริษัท

เจา้ของทรพัยส์ิน กับกองทรสัต ์จะมีขอ้ก าหนดว่านับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนและตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์

ลงทนุ บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงยินยอมวา่กองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระคา่เช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบรษิัท

เจา้ของทรพัยส์ิน และเจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัช าระค่าเช่าที่ดินดงักล่าวจากกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เพื่อไม่ใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเข้าท าสัญญาเพื่อเข้าลงทุนในทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน กองทรัสตจ์ะก าหนด

ขอ้ตกลงกระท าการจาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุน และเป็นผูเ้ช่าที่ดินจาก 

B.I.C. ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก  เพื่อให้ ST Hill และ ST Hub ให้ค ารับรองและข้อตกลงในหน้าที่ต่าง  ๆ โดยมี

สาระส าคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัอย่างเครง่ครดั และจะไม่กระท าการใด ๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญา หรือผิดขอ้ตกลงใด ๆ ในสญัญา

เช่าที่ดินหลกั หรือกระท าการใด ๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน และ  

จะด าเนินการไม่ใหเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข เปลี่ยนแปลง ขอ้ก าหนดและเง่ือนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือผลประโยชนใ์ด  ๆ 

ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก

กองทรสัต ์รวมทั้งจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลักใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็น  

ลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์
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4.3.2. ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า

ช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึ่งท าให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยสิ์น

ทีเ่ช่าหรือทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ  

เอสที บางปะอิน และกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ 

โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งจากบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และ

สิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสรา้ง (ยกเวน้สิ่งปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิด ไม่วา่ปา้ยนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของ

อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) ส  าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และ  

โครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยการเขา้ท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าสิ่งปลูกสรา้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน  

ทัง้นี ้เพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าและทรพัยส์ินที่เช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์

แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตด์ังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกต้อง  

และจะไดมี้การจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์ังมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้เน่ืองจาก  

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

หรอืการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึง่จะสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรอื ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าหรอืทรพัยส์ิน

ที่เช่าช่วงได ้อนัจะสง่ผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

โดยเง่ือนไขหรือสาเหตุที่จะท าใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิก

สญัญากบักองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได ้คือ ในกรณีที่

กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ตา่ง ๆ ของผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงตามที่ก าหนด

ไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย์ เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยส์ินที่เช่าหรือทรพัยส์ินที่เช่าช่วง รวมถึง

หนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสญัญาดงักล่าวภายในระยะเวลา  

ที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สญัญาสิน้สดุลงเน่ืองจากเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็ดี ส  าหรบักรณีของหนา้ที่ในการ

ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เน่ืองจากตามขอ้ก าหนดของสญัญาจะก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง

ส าหรบัระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ดงันัน้ จึงไม่มีความเสี่ยงที่สญัญาจะสิน้สดุ

ลงจากการที่กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทั้งบริษัทฯ จะยึดหลัก  

ความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ 
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นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์งักล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าวมาจากการปฏิบตัิผิดสญัญา

ของบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรสัตมี์สิทธิเรียกค่าเสียหายจาก 

บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ บอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าหรือ  

ค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตามสดัส่วนขอ ง

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์าก

ทรัพยส์ินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ตามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของ

กองทรสัตใ์นการเรยีกรอ้งคา่เสียหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (1) ส าหรบั

โครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินจะจ านองที่ดินและ

อาคารคลงัสินคา้ และ/หรอื อาคารโรงงานในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และ (2) ส าหรบั

โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจ านองอาคารส านักงาน และอาคาร

ศนูยก์ารคา้ในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินเขา้ท าสญัญาโอน

สิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข 

ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยส์ินที่จ  านองหรือทรพัยส์ินที่เป็นหลกัประกันในวงเงินจ านองหรือ

วงเงินหลกัประกนั (ซึ่งอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ) อย่างไรก็ดี หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน กองทรสัตย์ังคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใด 

อนัเกิดจากการที่มีเหตผุิดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบรษิัทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียดที่กล่าวไปขา้งตน้ 

4.3.3. ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและ  

สิ่งปลกูสรา้งของโครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทนุและสิทธิการเช่าอาคารที่ลงทนุของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและ

สิทธิการเช่าช่วงของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวของกองทรสัต ์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

อันเน่ืองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่า ช่วง

ทรพัยส์ิน และ/หรือ อตัราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยส์ิน หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ

บรษิัทฯ  ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่สิทธิการเช่าหรอืสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
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ตอ่มลูค่าทรพัยส์ิน มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึง่หากกองทรสัตไ์ม่มีการ

ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูค่าสิทธิการเช่าของกองทรสัตจ์ะมี

มลูค่าเท่ากบัศนูย ์

4.3.4. ความเส่ียงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคาร 

ทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีขอ้ก าหนดให ้ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและ 

โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่บคุคลภายนอกได ้โดยในกรณี

ที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าใหบุ้คคลภายนอก  

ไดร้บัโอนสิทธิในการครอบครองและประโยชนใ์นที่ดินที่ลงทนุแลว้ ยงัท าใหบ้คุคลภายนอกไดร้บัโอนหนา้ที่ของบรษิัท

เจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูเ้ช่าเดิมที่มีต่อเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัดว้ย การโอนสิทธิ  

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปลี่ยนตัวคู่สัญญาซึ่งเป็นสาระส าคัญแห่งหนี ้อันเป็นการ  

แปลงหนีใ้หม่ที่จะท าใหห้นีข้องบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัระงับไป และเกิดความรบัผิดตาม

สญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุตามสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้ผลผกูพนัลง ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนที่

กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในการลงทุนของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ล งทุนนัน้

สิน้สุดลงดว้ยเช่นกัน ดงันัน้ หากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดินหลัก

ใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเขา้ท าสญัญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกผูร้บั

โอนสิทธิดงักล่าว เพื่อใหบ้คุคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและใน

ฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุนอกจากนี ้ในกรณีที่บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก แมว้่าบุคคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินใน

ฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน แต่ขอ้ตกลงบาง

ประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าวอาจไม่ไดโ้อนไปยังบุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่

ลงทนุดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทนุของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัใหมี้ขอ้ก าหนดระหวา่งบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน

กบักองทรสัตท์ี่ก  าหนดหา้มมิใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัหรอืโอนกรรมสิทธิ์

หรือก่อภาระผูกพันหรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในอาคารที่ลงทุนแก่บุคคลภายนอกไม่ว่ากรณีใด ๆ เวน้แต่ จะไดร้บั 

ความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัตก์่อน รวมทัง้ระบเุง่ือนไขในการไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัต์
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ในการโอนสิทธิการเช่าในที่ ดินที่ลงทุน และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนให้บุคคลภายนอกข้างต้นว่า  

ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทนุ บรษัิทเจา้ของทรพัยสิ์น

จะตอ้งด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็น เพื่อใหบ้คุคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุ และ/หรอื บคุคลภายนอก

ผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนดงักล่าว ตกลงเป็นลายลกัษณอ์ักษรกับกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในการรบัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงเดิมตามสญัญาเช่าที่ดิน 

ที่ลงทนุ และ/หรอื ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ 

4.3.5. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

ส าหรบัทางเขา้ออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  

มีบคุคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ไดมี้หนงัสือเรื่อง สอบถามสถานะที่ดินของเอกชนที่ปัจจบุนัมีสภาพเป็น

เสน้ทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตลุาคม 2563 ระบวุ่า 

องคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางเพรียงไดด้ าเนินการตรวจสอบพืน้ที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบวา่ ปัจจบุนัที่ดิน

ดังกล่าวมีการใช้เ ป็นทางสัญจรมาแล้วมากกว่า  10 ปี  อย่างไรก็ดี  ไม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอน 

เป็นที่สาธารณประโยชน ์หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมใหก้ับที่ดินที่เป็นทรพัยส์ินที่ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ  

แตอ่ย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่ 

 

หมายเหต:ุ พืน้ท่ีที่กองทรสัตล์งทนุ คือ  

 พืน้ท่ีที่ไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ คือ  

 ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์คือ  

 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  

 ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 คือ  
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 อนึ่ง ไดมี้แนวค าพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยายไวด้งันี ้

การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนใช้ทางพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาทว่าเป็น  

ถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกนัการใชท้างดงักล่าวจนมีความเขา้ใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไดย้กใหเ้ป็น

ทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึงถือไดว้่าเจา้ของที่ดินไดม้อบทางดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยาย 

การยอ้นกลบัมาหวงกนัอา้งสิทธิเหนือทางที่ไดก้ลายเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปริยายแลว้ไม่มีผลแต่อย่างใด 

ทางดงักล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ที่ 94/2555) การที่เจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินให้

เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่ วไปใช้ที่ดินนั้นเป็นทางสัญจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี  

ย่อมถือไดว้า่มีเจตนาอทุิศใหท้ี่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปรยิายมาตัง้แตต่น้แลว้ 

เม่ือที่ดินตกเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินประเภททรพัยส์ินส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 

(2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จ าตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก 

และย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กันไดโ้ดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่ 2907/2543) ลกัษณะของทางสาธารณะ

อาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่ มีประชาชนใช้สอยเป็นเวลานาน  

โดยไม่มีการหวงหา้ม ซึง่เขา้ลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปรยิาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538) 

อีกทั้ง ส  านักงานอัยการสูงสุดไดใ้หค้วามเห็นไวต้ามส านวนขอ้หารือส านักงานอัยการสูงสุด ส านักงาน  

ที่ปรึกษากฎหมาย เลขรับที่  ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท

ทรพัยส์ินส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ัน้ เจา้ของที่ดิน 

ไม่จ าตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชัดแจง้ หรือจดทะเบียนยกใหเ้ป็นทางสาธารณะต่อพนักงานเจา้หน้าที่ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลกัฐานทางราชการต่อไป  ใหผู้มี้อ  านาจหนา้ที่ดูแลรกัษาและคุม้ครองป้องกันที่ดินอันเป็น  

สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามกฎหมาย เป็นผู้ด  าเนินการขึ ้นทะเบียนที่ ดิน

สาธารณประโยชน ์และด าเนินการใหมี้การแกไ้ขเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาลตามพระราชบญัญัติใหใ้ช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารือส านักงานอัยการสงูสุดไดมี้แนวทางว่าที่ดิน

แปลงทางเขา้ออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือไดว้า่มีการอทุิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปรยิายแลว้ แต่กองทรสัต์

ยงัอาจมีความเสี่ยงที่เจา้ของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดมี้ความประสงคจ์ะอทุิศ

ที่ดินแปลงดังกล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้ดังนั้น กองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดให้ มีการรบัรองโดยบริษัทเจา้ของ

ทรพัยส์ินในสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และในสญัญาตกลงกระท าการ  ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินกับ

กองทรสัตว์่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเขา้ออก  
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สู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยส์ิน  

ที่กองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว

กบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะ  (หากมี) 

โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูร้บับรกิาร ลกูคา้ และบรวิารของกองทรสัตแ์ละบคุคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออก

ดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัต ์

ไม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรัสตล์งทุนสู่ทางสาธารณะไดต้ามที่ระบุไว้ใน  

วรรคแรก บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงด าเนินการจดัหาทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวตัถุประสงค์ 

ในการใชง้านโดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออกเดิมดงักล่าว ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบรษิัท

เจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและ  

คา่ขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะส าหรบั

ช่วงระยะเวลาดงักล่าวได ้โดยในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทางเทา้ การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสญัจรเขา้ออก

จากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคล  หรือ

อาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใด

ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียง  

ฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว ประกอบกับ

บริษัทฯ เห็นว่า เน่ืองจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณ

ใกลเ้คียงของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่าน

ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 นีเ้พื่อสัญจรเช่นกัน  อีกทั้งที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ดินเป็น 

รูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ที่มีหนา้แคบ ซึ่งเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลูกสรา้งสิ่งก่อสรา้งใด  ๆ ได ้และยังมี

ขอ้จ ากดัทางกฎหมายในการปลกูสรา้งอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะรน่ของอาคาร เป็นตน้ 

ดว้ยเหตุดังกล่าว การปิดกั้นหรือจ ากัดการใชท้างดังกล่าวจึงมีแนวโนม้ต ่า เน่ืองจากจะก่อใหเ้กิดผลกระทบและ  

ความเดือดรอ้นกับประชาชนที่พักอาศยัและผูป้ระกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงและใชเ้สน้ทางดงักล่าว  

เพื่อการสญัจร 
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4.3.6. ความเส่ียงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพือ่ใหก้องทรัสตเ์ช่าช่วงทีด่นิทีล่งทุนและเช่าอาคารทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตล์งทนุในสิทธิ

การเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ตามระยะเวลาการเช่า  

ที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 27 ปี (สญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เริ่มตัง้แตว่นัที่ 15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุวนัที่ 14 กนัยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บั และ โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลลไ์ดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี นับแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน 

ระหว่างเจา้ของที่ดิน บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและ

ยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลักนับตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2592 เป็นตน้ไป 

ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั 

(“ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) โดยมีวัตถุประสงคใ์นการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี 

นบัตัง้แตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยบรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินจะตอ้ง

แจง้ความประสงคใ์นการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่เจา้ของที่ดิน

ตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นตน้ไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงัจากที่บริษัท

เจา้ของทรพัยส์ินไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงจะเขา้ท าสญัญาต่ออายุ

สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้น

สญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สัญญาเช่าทีด่ินหลักฉบับต่ออายุ”) และด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าใหส้ญัญาเช่าที่ดิน

หลกัฉบบัต่ออายมีุผลสมบรูณต์ามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดินหลกั โดยเจา้ของที่ดิน

และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงและรบัทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนยงัคงเป็นของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไปนั้น และในท านองเดียวกัน ในสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ  

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

กับกองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้ให้ค ามั่นจะให้เช่าไว้แก่กองทรัสต ์

ในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญาต่ออายสุญัญาเช่าช่วง
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ที่ดินที่ลงทนุและสญัญาตอ่อายสุญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ

เขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์

เขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเช่าลงทุนฉบับต่ออายุ”) (“ค ามั่นในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน”) โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ความประสงคไ์ปยังบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในการใช้สิทธิ  

ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ 

ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทั้งนี ้การใชส้ิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว

จะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยก าหนดค่าเช่า

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่ออกไป

เป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ลา้นบาท (“ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินทีล่งทุนและสัญญาเช่าอาคาร 

ทีล่งทุน”) 

อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงที่เจา้ของที่ดินอาจไม่ปฏิบตัิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดิน

หลัก ที่ได้ให้ไว้กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือเจ้าของที่ดินอาจโอนที่ดินที่ลงทุนออกไปให้แก่บุคคลภายนอก  

ก่อนการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซึ่งจะส่งผลให้บุคคลภายนอกอาจไม่ได้รับโอนไปซึ่งหน้าที่ในการปฏิบัติ  

ตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไม่สามารถ

ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัต์  

เน่ืองจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลกั

ได ้โดยเหตกุารณด์งักล่าวขา้งตน้ลว้นจะส่งผลใหใ้นทา้ยที่สดุแลว้ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิตามค ามั่นในการ

ตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุได ้และอาจไม่สามารถลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอร์ฮับไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทุนของ

กองทรสัต ์ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่า

ช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าวได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจา้ของที่ดิน 

บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจา้ของที่ดิน

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ หรือโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจง้ให้

กองทรสัตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์ักษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (แลว้แต่กรณี)  

ตกลงด าเนินการใหบุ้คคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับนั้นตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใตบ้ังคับของสิทธิและหน้าที่ต่าง  ๆ  
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ที่เจา้ของที่ดิน หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน (แลว้แต่กรณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกั

ฉบับต่ออายุ) และสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (แลว้แต่กรณี) มีอยู่กับ

กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในเรื่อง  

สิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าลงทุน และประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของบริษัท

เจ้าของทรัพยส์ินที่จะเป็นเหตุให้กองทรัสตบ์ังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ ได ้กองทรัสต ์

จะก าหนดให้มีหลักประกันดังนี ้ (1) ก าหนดให้ STPL (ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน )  

วางเงินประกันใหแ้ก่กองทรัสต ์ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ในทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพยส์ินเม่ือกองทรัสตใ์ช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่า  

(2) ก าหนดให ้STPL น าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  

มาจ านองเป็นประกันไวก้ับกองทรสัต ์โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรพัยส์ินที่เช่าในโครงการ 

เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรัสตล์งทุนในครัง้นี ้ (3) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

น าอาคารที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์โดยจะระบุ

วงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ  

ซัมเมอร์ฮับ ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งนี ้ และ (4) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอนสิทธิ  

ตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเง่ือนไข  

ระหวา่งกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยส์ิน 

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามค ามั่นการใหต้่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ

สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทนุ และสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชส้ิทธิตามค ามั่นในการตอ่อายสุญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนได ้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill  

จากเหตุดังกล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการ  

ริบเงินประกนั รวมทัง้สิทธิในการบงัคับจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองและหลกัประกนัทัง้หมดขา้งตน้ได ้โดยไม่ตอ้งเฉลี่ย

เงินที่ไดจ้ากการบังคับจ านองกับเจ้าหนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรัสตอ์าจจะไดร้ับน่าจะครอบคลุม  

ความเสียหายที่กองทรัสตไ์ม่ไดร้บัสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน  
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กล่าวคือ โอกาสที่จะได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 2 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรัสต์  

ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีจ้  านอง  หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการขายทอดตลาด กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของ

ทรพัยส์ินยงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายในจ านวนที่ยงัคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัต์ 

จนครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบงัคบัจ านองและหลักประกันเป็น

กระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้

4.3.7. ความเส่ียงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของที่ดิน

ทีล่งทุนและอาคารทีล่งทุนเพือ่เป็นทีต่ัง้ป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เน่ืองจากกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill 

และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้สิ่งปลูกสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนั้น  

จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ) รวมถึงสื่อและอุปกรณต์่าง ๆ ที่ใชเ้พื่อ 

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

ที่ เ ป็นกรรมสิท ธ์ิของ  ST Hill และ/หรือ  ST Hub ส  าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

ส าหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill 

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

ของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดงักล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หส้ิทธิแก่  

ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวตามอัตราที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั โดย ST Hill จะเป็นผูช้  าระคา่ตอบแทนการใชพ้ืน้ที่ใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

ในการนี้ กองทรัสต์จะมีการก าหนดข้อตกลงในเรื่องการใช้พื ้นที่ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub  

ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hub ซึ่งมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า การใชท้ี่ดิน หรืออาคาร (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นที่ตัง้

 
1 ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนใน โครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง
และสิทธิการเช่า 
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ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ข้างต้นนั้นจะต้องไม่ท าให้เสื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต์ 

ในการใช้ที่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทุนภายใต้สัญญาเช่าลงทุน โดย  ST Hill และ ST Hub ตกลงรับผิดชอบ 

ในการด าเนินการบ ารุงรักษาดูแลป้ายให้อยู่ในสภาพที่ดีและจัดให้มีการประกันภัยที่ เพียงพอและเหมาะสม  

ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับป้าย  และการประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดังกล่าว ดว้ยค่าใชจ้่ายของ   

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูช้  าระ

ค่าบริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่าภาษีป้าย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ (หากมี) และค่าใชจ้่ายอื่น

ใดทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตั้งอยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละ /หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับ  

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

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ 

บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน จะก าหนดใหก้ารจดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ 

ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ด ๆ ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการคา้ 

(ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ  

ในอนัที่จะสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อนึ่ง เน่ืองจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ซึ่งมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินด าเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด  ๆ 

เพิ่มเติมโดยไม่ไดร้บัอนญุาตในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าใหป้้ายมีลกัษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบญัญัติ

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

เจา้ของทรพัยส์ินใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน  

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

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

อาคาร จะท าใหก้องทรสัตมี์ความเสี่ยงที่จะตอ้งรบัผิดตาม พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร หรือไม่นัน้ อาจแบ่งการพิจารณา

ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

1) ผูท้ี่ก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนญุาตจะตอ้งระวางโทษจ าคกุ หรือโทษปรบั หรือทัง้จ าทัง้ปรบั ตามพ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน 

ดงันัน้ กองทรสัตซ์ึง่มิใช่ผูก้่อสรา้งปา้ย จงึไม่ตอ้งรบัโทษทางอาญาดงักล่าว 
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2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนุญาต เจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งที่ก  าหนดให้

บคุคลที่เก่ียวขอ้งด าเนินการแกไ้ขหรือรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้แมว้่าเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งให ้

เจา้ของอาคาร หรือ ผูค้รอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์

ในฐานะผู้เช่าอาคาร และเป็นผู้เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนซึ่งเป็นที่ตั้งของป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค าพิพากษาศาลฎีกาไดว้างหลกัไวว้า่ กรณีที่สญัญาเช่า

ช่วงอาคารมิได้ก าหนดว่าผู้เช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ได้มีการดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

กรณีจึงไม่อาจถือไดว้า่ผูเ้ช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผูค้รอบครองอาคารในส่วนที่ดดัแปลง เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน

จึงมีอ านาจสั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูมี้สิทธิครอบครองอาคารส่วนที่ดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงได้

ตามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร (ค าพพิากษาศาลฎีกาที ่3740/2531) ดงันัน้ เม่ือเทียบเคียงกับ

กรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งตามสัญญาเช่าลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัท  

เจา้ของทรพัยจ์ะมีขอ้ก าหนดชดัเจนว่า ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมสิ่งปลกูสรา้งประเภทป้ายทกุชนิด 

(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ จึงไม่อาจถือได้ว่ากองทรัสต์เ ป็นผู้ครอบครองป้ายของ  

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับดังกล่าวที่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะมีอ านาจออกค าสั่งให้

กองทรสัตต์อ้งด าเนินการรือ้ถอนป้ายนั้นได ้โดยเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะตอ้งออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผูด้  าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินไดอ้อกค าสั่งใหบุ้คคลใด

รือ้ถอนอาคารที่ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนั้นมิใช่เจ้าของหรือ  

ผูค้รอบครองอาคาร ค าสั่งทางปกครองดงักล่าวจะถือว่าเป็นค าสั่งที่ออกโดยไม่ถกูตอ้ง และถือว่าเป็นค าสั่ง

ที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (ค าพิพากษาศาลปกครองสงูสดุที่ อ. 646/2559) ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเสี่ยง

ค่อนขา้งต ่าในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร เน่ืองจากกองทรสัตม์ิใช่ทัง้เจา้ของอาคารหรือ  

ผูค้รอบครองอาคาร (ปา้ย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคมุอาคารก าหนดใหต้อ้งรบัผิด 

ดงันัน้ เพื่อป้องกนัความเสี่ยงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่าลงทนุโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั และสญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะมีขอ้ตกลง 

ซึ่งมีสาระส าคัญว่า ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตั้ง  การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้ายของ  ST Hill หรือ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่งป้ายไม่ใช่ทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ไดร้บัอนญุาต

หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงาน  
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ที่เก่ียวขอ้ง หรอืปา้ยนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทนุหรอือาคารที่ลงทนุหรอือาคารหรอืบคุคลอื่นใด ST Hill 

และ/หรือ ST Hub ตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

เจา้ของกรรมสิทธ์ิปา้ย 

4.3.8. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอรฮ์ับ 

ในปัจจบุนัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มีทางเขา้ออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเขา้ออก

บริเวณถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 ซึ่งเป็น

ทางเขา้ออกเสริมของโครงการ โดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไดร้บัใบอนญุาตส าหรบัการตดัคนัหินทางเทา้เพื่อท าเป็น

ทางเขา้ออกจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็นทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 มีข้อจ ากัด 

ทางกฎหมายว่าดว้ยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเช่ือมในที่สาธารณะ  

ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ดังนั้น อาจมีความเสี่ยงที่ในอนาคตเจ้าหน้าที่ที่ เก่ียวข้องอาจด าเนินการสั่งให้บริษัท  

เจ้าของทรัพยส์ินรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้งได ้ซึง่จะสง่ผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และ

อาจส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการที่ใชท้างเขา้ออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าไดร้บัความไม่สะดวกในการเขา้ออก

โครงการจากทางถนนสขุมุวิทอยู่บา้ง 

รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอร์ฮลิลแ์ละโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เสน้ 
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ทั้งนี ้ภายหลังจากการศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใช้ทางเข้าออกของ

ผูใ้ชบ้ริการภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์(“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ชบ้ริการส่วนใหญ่มักจะใชท้างเขา้ออกบริเวณ 

ซอยสุขุมวิท 46 มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 4 อย่างไรก็ดี ดว้ยลักษณะของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซมัเมอรฮ์บัที่ไม่ไดมี้ทางเขา้ออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว แต่มีทางเขา้ออกหลกัที่ตัง้อยู่ริมถนนพระราม 4 อีก 

ประกอบกบัโครงการยงัตัง้อยู่ติดกบัทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง ซึ่งโครงการมีกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารหลกัคือพนกังาน

ออฟฟิศและผูพ้กัอาศยัในบรเิวณนัน้ ซึ่งส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูท้ี่ใชบ้ริการรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจ าและเขา้ออกโครงการ

โดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินอาจตอ้งด าเนินการปิด

ทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ตามค าสั่งของเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง แต่โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั  

ก็ยงัคงมีทางเขา้ออกที่เพียงพอและเหมาะสม เน่ืองจากยงัมีทางเขา้ออกช่องทางอื่นที่ผูใ้ชบ้ริการสามารถใชง้านได้

ตามปกติ กล่าวคือ ทางเขา้ออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการที่มีความกวา้งขวางและ 

ใช้งานได้สะดวกเน่ืองจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่ง เป็นถนนสายหลักสายหนึ่ งในกรุงเทพมหานคร  

และแมว้่าผูใ้ชบ้ริการโครงการอาจไดร้บัผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเขา้ออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บา้ง  

ซึ่งระยะทางจากทางเขา้ออกเสริมบริเวณซอยสขุุมวิท 46 ไปยงัทางเขา้ออกหลกับริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง

ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผูใ้ชบ้ริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เน่ืองจากผูใ้ชบ้ริการยังคงสามารถใชท้างเทา้ที่อยู่ติดกับถนนสุขุมวิท  

ในการเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับไดต้ามปกติเช่นกัน อีกทัง้ กองทรสัตมี์ความเสี่ยงต ่า  

ในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งส าหรบักรณีการขออนญุาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้

และท าทางเช่ือมในที่สาธารณะ ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ดงักล่าวเน่ืองจากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูก้ระท าการ

ก่อสรา้งทางเขา้ออกจากโครงการสูซ่อยสขุมุวิท 46 นัน้ 

ในการนี้ เพื่อป้องกันความเสี่ยงส าหรับกองทรัสต์ในเรื่องที่ เ ก่ียวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ในสัญญาตกลงกระท าการส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ับที่กองทรัสต์ไดเ้ข้าท ากับ ST Hill และ ST Hub ไดก้ าหนดข้อตกลงในเรื่องทางเข้าออกของทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ว่า  ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงรบัรองว่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั  

มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ในการใช้งาน 

สามารถเขา้ออกทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือม

ทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
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ลงทุนสู่ทางสาธารณะ  (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพื ้นที่  ผู้ร ับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และ  

บุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่

เกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ

สูท่างสาธารณะได ้บรษิัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะด าเนินการใด ๆ เพื่อจดัใหมี้ทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่เหมาะสมกบั

การใชป้ระโยชนโ์ดยไม่ชกัชา้ โดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเข้าออก

เดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตมี์สิทธิเรียกใหบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยส์ินชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่

กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าวไดด้ว้ย อีกทัง้ ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหิน  

ทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัท  

เจา้ของทรพัยส์ิน ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดังก ล่าวเป็น 

การกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่ เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้อง  

บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

ผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว 

4.3.9. ความเส่ียงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

ส ารองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีไม่เพยีงพอ 

กองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อใหอ้าคาร

มีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ หากกองทรัสตม์ิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุง

ทรพัยส์ินอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปี ซึ่งอาจมีสภาพดอ้ยลง

มากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลักษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมัยซึ่งอาจไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชนต์ลอดการลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยส์ินหลกัไดอ้ย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ /หรือ  

การปรับปรุงสภาพทรัพยส์ิน เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายอุาคารเฉลี่ย  ประมาณ 26.61 ปี

นัน้ เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าไดต้ลอดอายกุารเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จงึไดจ้ดั

ใหมี้การตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีขอ้สรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใชง้านไดอ้ย่าง
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ปลอดภยั ไม่พบขอ้บกพรอ่งที่มีนยัส าคญัรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี อาคาร

ดงักล่าวมีการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลส าหรบัอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็กทั่วไป ซึ่งตวัอาคารก็จะมีอายกุารใชง้าน

อีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรอือาจมีอายกุารใชง้านที่นานกวา่นี ้หากมีการดแูลบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจัดหา

ผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินหลัก บริษัทฯ จะมีการ

ประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรพัยส์ินเพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง 

และซ่อมแซมสภาพทรพัยส์ินทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์  และ/หรือ

แผนงานของผู้เช่ียวชาญที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นอดีต การปรับปรุง

ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรพัยส์ินในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร 

การปรับปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปลี่ยน เครื่องปรับอากาศ  

ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกิดขึน้โดยประมาณทกุ ๆ 6-20 ปี 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสตอ์าจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุน  

ที่เหมาะสม (เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี 

และเหมาะสมในการจัดหาประโยชน์เพื่ อเ ป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์  และ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.3.10. ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ อัตราการเช่า และ 

อัตราค่าเช่า 

กองทรสัตมี์รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่าง  ๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชยใ์หเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า 

หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สงูขึน้ โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคาร

คลงัสินคา้ อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์หรืออาคารส านกังานใหเ้ช่าขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คียง

กนักบัที่ตัง้ของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผูเ้ช่าในปัจจบุนั หรืออาจเป็นผู้

เช่าในอนาคตของกองทรสัต ์มีจ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ  

ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุลว้นแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศนูยก์ลาง

ของการขนส่ง โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นโครงการโรงงานและคลงัสินคา้ ตัง้อยู่ใน
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จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่ใกลก้บัแหล่งนิคมอตุสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ในนิคม

อตุสาหกรรมบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเสน้ทางการขนส่งไปยงัภมูิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก 

จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการ 

ซมัเมอรฮ์ิลล ์ซึง่เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่เป็นโครงการส านกังาน

ใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท และอยู่ติดกบัระบบขนส่งสาธารณะที่ส  าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง 

และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าว 

สามารถดงึดดูใหมี้ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ที่ภายในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดเ้ป็นอย่างดี 

4.3.11. ความเส่ียงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติ 

ทีผ่ิดกฎหมายและกฎระเบยีบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนีแ้ล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและ  

สอบทาน (Due Diligence) สภาพทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสมควรแลว้ พบวา่อยู่ในสภาพที่ดี มีความพรอ้ม

ที่ลงทุน และไม่พบว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนีมี้ความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ต้องได้รับ  

การซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่อง  

ที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของทรพัยส์ินหรืออปุกรณข์องทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งส่งผลใหมี้ค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทนุ

เพิ่มขึน้หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความช ารุด

บกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ท าใหต้รวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้ดงันัน้ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รบัประกันไดว้่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องซึ่งอาจมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรือ  บ ารุงรกัษา  

หรือ จ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบุคคลภายนอก นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี้ และไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ ที่เก่ียวกับทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทัง้รายงานของ

บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่บริษัทฯ ใชใ้นการประเมินค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รายงานการตรวจสอบ

สภาพอาคาร ซึ่งบรษิัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีขอ้จ ากดั

ในการตรวจสอบซึ่งอาจท าให้เ กิดความคลาดเคลื่อนได้ เ น่ืองจากความช ารุดบกพร่องบางประการของ

อสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ความช ารุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ

ดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตต์อ้งลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยส าคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิด

ค่าใชจ้่ายในลกัษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของ

กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
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นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบั

ต่าง ๆ  ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่

เพิ่มเติมอนัเกิดจากการที่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  

ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนั้น ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แก่กองทรสัตอ์ยู่ภายใตข้อบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จ  ากัด ทัง้นี ้กองทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บั

การชดเชยในกรณีที่มีการผิดขอ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้า่

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ด ๆ ดงักล่าว

ส าหรับความเสียหายที่ เกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

4.3.12. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ทีเ่มื่อสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เ น่ืองด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  

ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทนุในสิทธิการเช่าในที่ดินบางสว่นและสิ่งปลกูสรา้ง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในสิ่งปลูกสรา้ง (ยกเว้น 

สิ่งปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร

หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั หากในช่วงระยะเวลา

ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์มีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก  าหนดระยะเวลาเช่าของผู้เช่าพืน้ที่  

ของกองทรสัตค์รบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก กองทรสัตจ์ะมี

ความเสี่ยงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่  คือ  

ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายกุารเช่าหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได ้หากระยะเวลาของ

สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลือไม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงค์

จะต่ออายุการเช่าหรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อ  

ผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรัสต์ และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.3.13. ความเส่ียงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสตเ์ปล่ียนแปลงไป 

1) กรณีผู้เช่าพืน้ทีห่ลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เน่ืองจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

มีการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัเพียงรายเดียว คือ Maersk L&S (ซึ่งรบัโอนทัง้สิทธิการเช่าและหนา้ที่ในฐานะ

ผูเ้ช่าของกองทรสัต ์มาจาก LF Logistics ตัง้แต่วนัที่ 1 กันยายน 2568 เป็นตน้มา) กรณีที่ Maersk L&S 

ยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญา

ใหบ้ริการเม่ือสญัญาครบก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนผูป้ระกอบการดงักล่าว

ได ้จะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยส์ินที่มีศกัยภาพ มีสถานที่ตัง้อยู่ในท าเลที่

เหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทัง้ Maersk L&S ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่

หลกัที่เช่าพืน้ที่ของโครงการซึ่งไดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการ

เช่า 13 ปี 15 วนั โดยมีการจดทะเบียนกบัส านกังานที่ดิน รวมทัง้มีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าออกไปไดอ้ีก 5 ปี 

ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงค่อนขา้งต ่าที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเม่ือสญัญาครบก าหนด ประกอบกบัหากเกิด

กรณีที่ Maersk L&S ยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ตอ่อายสุญัญา

เช่าและสญัญาบรกิารออกไปอีกเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บรษิัทฯ เห็นวา่ แมว้า่ปัจจบุนัทรพัยส์ินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโครงการเอสที บางปะอิน จะมีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพ

ทางกายภาพของทรพัยส์ินดงักล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลงัสินคา้ออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อย ๆ ได ้และ

เม่ือพิจารณารวมกบัศกัยภาพของทรพัยส์ินและสถานที่ตัง้ตามที่กล่าวขา้งตน้ บรษิัทฯ จงึคาดวา่การจดัหาผู้

เช่ารายใหม่มาทดแทน Maersk L&S เม่ือเกิดเหตกุารณด์งักล่าวน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนกั 

2) กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าพืน้ที่หลักในโครงการเอสที บางปะอิน 

ถูกยกเลิก เพกิถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 

การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ 

และ/หรอื ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนญุาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผูเ้ช่า

หลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่หลัก กล่าวคือ  

จะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถด าเนินกิจการที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้อีกทั้ง สัญญาเช่าของ  
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ผู้เช่าพืน้ที่หลักมีข้อก าหนดว่าผู้เช่าพืน้ที่หลักมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายในการใช้พืน้ที่ เช่าและ  

ในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการไดม้าซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ ที่จ  าเป็นในการประกอบกิจการของผูเ้ช่า

พืน้ที่หลัก การที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ัญญาเช่าไดแ้ละ  

ไม่สามารถแกไ้ขเหตผุิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตผุิดนดั

ผิดสญัญาเช่า โดยกองทรสัต ์(ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิ 

ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสญัญา รวมทัง้มีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและ  

เงินประกนัการบรกิารดว้ย อนึ่ง จนกวา่กองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ไดส้  าเร็จ หรือหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่  

เพื่อมาเช่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดภ้ายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญา  

รายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต์

อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ และ  

สถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์

4.3.14. ความเส่ียงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุบางรายการมีสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการซึ่งมีขอ้สญัญาใหส้ิทธิแก่ 

ผูเ้ช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาไดโ้ดยไม่ถือ 

เป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผูเ้ช่าพืน้ที่จะตอ้งช าระค่าปรบัในการใช้สิทธิ  

บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณี 

ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถยึดเงินประกันได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิ

ดงักล่าวขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสญัญาเช่า และ /หรือ สญัญาบริการฉบบัปัจจุบนั ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายไดข้องกองทรสัตใ์นกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิยกเลิกสญัญาเช่าและ /หรือ 

สญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตจ์ะก าหนดไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการใหบ้รษิัทเจา้ของ

ทรัพยส์ินตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสตเ์ป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกัน  (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ที่รายดังกล่าว  หรือเป็นจ านวนเงินเท่ากับส่วนต่างของเงิน

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

สัญญาบริการของผู้เช่าพื ้นที่ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิกสัญญา  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) ดงักล่าว หรือจนกว่าสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ
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ของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวจะสิน้สุดลงดว้ยเหตุใด ๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิในการบอกเลิกสญัญาบริการ

ลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แลว้แตเ่หตกุารณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน)  

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิดงักล่าวและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ที่เดิมได้ 

ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้น  

มีระยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม กรณีดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสด  

และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ต้องการต่ออายุสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ ภายหลังสัญญาเช่า  

และ /หรือ  สัญญาบริการฉบับปัจจุบันสิ ้นอายุลง  บริษัทฯอาจเจรจากับผู้ เช่ าพื ้นที่  หรือมอบหมายให้ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปลี่ยนเง่ือนไขดงักล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ใหส้ิทธิในการ

บอกเลิกสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 

แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว โดยจะค านงึถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3.15. ความเส่ียงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม 

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

เน่ืองจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ไดมี้หนงัสือถึง STPL เรื่อง ขอใหช้ าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนั 

น า้ท่วมลงวันที่ 30 เมษายน 2562 ซึ่งระบุว่า STPL ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่กองทรัสต ์

เขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อน

ป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ประกอบกับตามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

ที่ สน.บอ. 001/2561 เรื่อง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ลงวันที่  

28 กุมภาพันธ์ 2561 ก าหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  

มีหน้าที่ร่วมกันในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ซึ่งระบุว่า STPL  

มีส่วนรบัผิดชอบในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน โดยให ้STPL ผ่อนช าระ

เป็นรายเดือนใหแ้ก่บรษิัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั อย่างไรก็ดี ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารระหว่าง Maersk L&S 

ในฐานะผูเ้ช่า และ STPL ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ก าหนดไวว้่าผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง  ๆ ที่

เ ก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

คา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ท่วม 
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โดยในปัจจบุนั STPL ไดจ้ดัท าบนัทึกขอ้ตกลง เพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม นิคมอตุสาหกรรม

บางปะอิน ระหว่าง บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด กับ STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนดงักล่าวเป็นรายเดือน 

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

เพือ่ช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ทว่ม”) 

ทั้งนี ้ตามขอ้บังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าดว้ยหลักเกณฑว์ิธีการและ

เง่ือนไขในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ  

ซึ่งหมายความรวมถึง ค่าบรกิารต่าง ๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น ค่าบรกิารบ าบดัน า้เสีย ค่าบรกิารน า้ประปา เป็นตน้ 

ตลอดจนค่าบ ารุงรักษาสิ่งอ านวยความสะดวก โดยก าหนดให้ผู้ประกอบกิจการตอ้งช าระค่าบริการตามอัตรา 

ระยะเวลา และเง่ือนไขที่ประกาศก าหนด และในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการมีการค้างช าระค่าบริการติดต่อกัน  

ตามระยะเวลาที่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) ก าหนด กนอ. อาจงดการให้บริการหรือ 

สิ่งอ านวยความสะดวกจนกวา่ผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมาช าระคา่บรกิารทัง้หมด 

บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความเสี่ยงในการที่กองทรสัตอ์าจถกูระงบัการใชส้าธารณปูโภคในนิคมอตุสาหกรรม

บางปะอินดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยส์ินและการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทั้ง เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจถูกตีความในอนาคต 

ว่าตอ้งเป็นผูช้  าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมเน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นผูมี้สิทธิครอบครองที่ดิน  

จากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หาก Maersk L&S ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญา

บรกิารในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบรกิารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการใชส้าธารณปูโภคใหแ้ก่การนิคมอตุสาหกรรม

แห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า STPL 

ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเง่ือนไขที่

ก าหนดไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ท่วม ทกุประการ โดย STPL จะช าระ หรอืมอบหมาย

ใหบุ้คคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที่คา้งช าระ ค่าปรบั ดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายอื่นใด

ทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเน่ืองกบัการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน (“ค่าใช้จ่ายใน

การก่ อส ร้ า ง เขื่ อน ”) ให้แก่บริษัท  ที่ ดิ นบางปะอิน  จ ากัด  ตามอัตราและรายละเอี ยดที่ ก าหนดไว้ 

ในบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม จนครบถว้นทั้งจ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐาน 

การช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  และในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องน าส่งหลักฐานการช าระ
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ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีช าระคา่ธรรมเนียมการบรหิาร

ส าหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทั้งนี ้เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของ STPL และการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่าย 

ที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบของ

เงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการเอสที  

บางปะอิน 

อีกทัง้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรสัตใ์นการ

ด าเนินการเม่ือเกิดกรณีที่ STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน 

ไวด้งันี ้

1) ในระหวา่งที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์

ส  าหรบัเดือนดงักล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประอิน ) และ/หรือ  

สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) ไดโ้ดยไม่ตอ้ง 

แจง้ให ้STPL ทราบล่วงหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หักไวด้ังกล่าวไป 

ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือ  

การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ตอ่ไป 

2) ในกรณีที่ STPL ไม่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากเงินประกนัที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL 

ภายใตส้ญัญานี ้โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปช าระค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้ับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะตอ้งช าระเงินในจ านวนเท่ากับค่าใชจ้่ายในการ

ก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกันดงักล่าวไป คืนใหแ้ก่กองทรสัต์
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ภายใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตไ์ดมี้การหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที ่STPL ต้องช าระคืน

เงนิประกัน”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงินประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม 

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกันแลว้ แต่ STPL ยงัไม่ไดช้ าระคืน

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนั ใหแ้ก่กองทรสัต ์

(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยังไม่ได้ช าระคืนให้แก่กองทรัสต”์) 

STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยเริ่มค านวณดอกเบีย้ตัง้แตว่นัที่กองทรสัตไ์ดมี้การหกัเงินออก

จากเงินหลกัประกนั จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยงัไม่ไดช้  าระคืนใหแ้ก่

กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏวา่ STPL และ/หรอื บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  

ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ STPL 

ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระแทน STPL ของกองทรสัต์

ขา้งตน้ (ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรสัตมี์การด าเนินการรวมกนัเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็น

เหตุที่ STPL ไดป้ฏิบัติผิดสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง 

ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อทา้ยสัญญาจ านองที่ดินและ  

สิ่ งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการเอสที  บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั้ง  

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เขา้เป็นคู่สัญญากับกองทรสัตอ์ีกดว้ย ซึ่งหากกองทรสัตไ์ด้ 

แจง้ให ้STPL ใหด้ าเนินการให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบัติให้

ถกูตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนดดงักล่าว กองทรสัตมี์สิทธิในการเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิ

ตามสญัญาดงักล่าว หรือกองทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาใดสญัญาหนึ่ง หรือ หลายสญัญา หรือ ทุกสญัญาได้

ทันที และกองทรสัตมี์สิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิด

สญัญาดงักล่าวเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการบงัคบัจ านอง

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่ง STPL ไดจ้ านองไวก้ับ

กองทรสัตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสทีบางบ่อ และ

โครงการเอสที บางปะอิน ภายใตส้ญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 
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4.3.16. ความเส่ียงจากการทีท่รัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ัง้อยู่ในเขตปลอดภัยในการเดนิอากาศ บริเวณใกล้เคียง

สนามบนิสุวรรณภมูิ 

เน่ืองจากพื ้นที่ตั้งของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตั้งอยู่ในบริเวณ  

เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ซึ่งตามพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  

พ.ศ. 2497 (และที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) วางหลกัใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรอืแกไ้ขเปลี่ยนแปลงอาคารหรอืสิ่งปลกูสรา้งอื่น 

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศตอ้งไดร้บัอนญุาตจากส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรสัตจ์งึ

มีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได ้หากในอนาคตไม่ไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งหรอืแกไ้ขเปลี่ยนแปลงอาคารหรอืสิ่งปลกูสรา้ง

อื่นจากส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง

อาคารหรอืสิ่งปลกูสรา้งตอ่ไปได ้

4.3.17. ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยมืเงนิ 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญากูยื้มเงินระยะยาววงเงินประมาณ 750 ลา้นบาทกบัสถาบนัการเงินเพื่อเป็นแหล่ง

เงินทุนในการลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากการกูยื้มเงินดงักล่าวไดจ้าก

ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้ เน่ืองจากอัตราดอกเบีย้ลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตท์  าใหก้องทรสัต์ 

มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ 

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระหนีเ้งินตน้และดอกเบีย้ที่ถึงก าหนดช าระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น  ๆ 

ภายใตส้ญัญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามสญัญา  

อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูยื้มเงิน เช่น ใชส้ิทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนั

ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่น  าไปเป็นหลกัประกันเงินกู ้เป็นตน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูยื้มเงิน

ใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกูยื้มเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงที่อาจใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการ  

หรือไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูยื้มเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากูยื้มเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที่มีการกูยื้ม

เงินเพิ่มเติม อาจมีขอ้สัญญาบางประการซึ่งจ ากัดการด าเนินงานของกองทรสัต ์โดยความเสี่ยงจากการกูยื้มเงิน  

ที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนั้น ขอ้ก าหนดดังกล่าว  

อาจจ ากดัความสามารถของกองทรสัตใ์นการลงทนุเพิ่มเติม 
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อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเสี่ยงที่เพิ่มขึน้เทียบกับประโยชนท์ี่จะไดร้บัจากการกูยื้มเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได้ รวมทั้งบริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผล 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์และปัจจยัภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้

บรษิัทฯ อาจพิจารณาเจรจากบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การขอผ่อนผนัเง่ือนไขที่เป็นอปุสรรค

ต่อการบริหารจัดการกองทรสัตเ์ป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและ

ประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3.18. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชนท์รัพยสิ์นเพิม่เตมิครั้งที ่1 

1) ความเส่ียงจากการที่ทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครั้งที่ 1 พึ่งพิงรายได้จากผู้เช่าด าเนินงานเพียงรายเดียว 

ที่เป็นผู้บริหารจัดการทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งเป็นเพียงรายได้แหล่งเดียวของทรัพย์สิน

เพิม่เตมิครั้งที ่1 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะใหค้ ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองตอ่ไป 

เน่ืองจากรายไดห้ลักของทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะมาจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรพัยส์ิน 

เพื่อการด าเนินการข้างต้นเพียงเท่านั้น หากไอเทลไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER และกิจการโดยทั่วไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ) ของตนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล อาจส่งผลต่อศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจดัการโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER และทรพัยส์ินภายในโครงการดังกล่าว รวมถึงผลประกอบการของไอเทลซึ่งอาจท าให้ 

ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และ/หรือปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรัพยส์ินเพื่อการ

ด าเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้งได ้และกรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ

ของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าด าเนินงานวางเงินประกัน

เท่ากับจ านวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย)์  

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มีสิท ธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเ ง่ือนไขที่ ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน  
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เพื่อการด าเนินการพรอ้มเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถา้มี) จากไอเทลได ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัค าตดัสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมลูค่าทรพัยส์ินของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรือไม่ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถหาบคุคลที่สามมาด าเนินธุรกิจใหบ้รกิารศนูยร์บัฝากขอ้มลู ต่อ

จากหรือแทนไอเทลไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ เน่ืองจากผูท้ี่จะสามารถด าเนินธุรกิจใหบ้ริการศนูยร์บัฝาก

ขอ้มลูมีจ านวนจ ากดั และบคุคลดงักล่าวจ าเป็นตอ้งมีใบอนญุาตและไดร้บัการอนมุตัิต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งจาก

คณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซึง่อาจท า

ใหก้องทรสัตอ์าจขาดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในระหว่างที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าด าเนินงานราย

ใหม่เขา้มาด าเนินธุรกิจใหบ้ริการศนูยร์บัฝากขอ้มลู ต่อจากหรือแทนไอเทล  โดยหากกองทรสัตไ์ม่สามารถ

หาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ตกลงช าระค่าเช่าในจ านวนที่สมเหตุสมผลและในเวลาที่เหมาะสมได ้หรือ มีเง่ือนไขค่า

เช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ที่แตกต่างไปจากไอเทล หรือ ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดเ้ลย เหตุใด ๆ ดังกล่าว

ข้างต้นอาจส่งผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าลดลงในแต่ละปี และอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี

นัยส าคัญต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตจ์ากทรัพย์สิน

โครงการ INTERLINK DATA CENTER รวมถึงกระทบในทางลบตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่าย

ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนใน

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในครัง้แรก ซึ่งประกอบดว้ยทรพัยส์ินที่มีความแตกต่างกันทัง้ดา้นต าแหน่ง

ที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการส านกังานให้

เช่า และโครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์ดงันั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ที่กระทบ

ทรพัยส์ินในท าเลที่ตั้งหนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ครงการอื่นก็ยัง

สามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

ทั้งนี ้ ไอเทลเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุรกิจด้านเทคโนโลยี  

มาอย่างยาวนาน และมีความเช่ียวชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ซึง่จะช่วยเพิ่ม

ความมั่นใจใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดว้่าไอเทลจะมีศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ

ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ภายใตส้ญัญาเช่า

ทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ ไดมี้มาตรการต่าง ๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผู้เช่า ซึ่งรวมถึง 

แตไ่ม่จ ากดัเพียงการก าหนดอตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (Funded Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบตัิตามกฎหมายขอ้ตกลงและเง่ือนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑ์ 

ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทรพัยส์ินหลักที่สรา้งรายไดใ้หแ้ก่ไอเทลกล่าวคือ 
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โครงการ INTERLINK DATA CENTER นั้น มีความสามารถในการสร้างรายได้และก าไรเพียงพอ  

ส าหรับการช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในแต่ละปี และยังสามารถขยายโอกาสในการให้บริการและ  

สรา้งรายได้เพิ่มเติมในจ านวนที่มากขึน้กว่าปัจจุบัน เน่ืองจากการใช้งาน Rack และอุปกรณ์คลาวด์ 

(Cloud) ยังไม่เต็มความจุสูงสุดของทรพัยส์ิน ประกอบกับปัจจัยสนับสนุนจากแนวโน้มการเติบโตของ

อตุสาหกรรมคลาวด ์ซึง่จะช่วยเพิ่มอปุสงคใ์นการใชง้านศนูยร์บัฝากขอ้มลู  

นอกจากนี ้โครงการ INTERLINK DATA CENTER ซึง่ไดเ้ริ่มด าเนินการเชิงพาณิชยแ์ลว้ในปัจจบุนั

นัน้ มีการก่อสรา้งตามขอ้ก าหนดของศนูยร์บัฝากขอ้มลู ประเภท TIER 3 และใหบ้รกิารตลอด 24 ชั่วโมง ทกุ

วันไม่มีวันหยุด โดยมีความเสถียรภาพในการให้บริการในระดับสูง โดยไดร้ับการรับรองคุณภาพตาม

มาตรฐาน ISO9001:2008 และ ISO27001 และรองรบัผูเ้ช่าไดห้ลายประเภท รวมถึง บริษัทธุรกิจสื่อสาร 

โทรคมนาคม ผูข้ายอุปกรณ์ฮารด์แวรส์  าหรบัศูนยร์บัฝากขอ้มูล ทั้งในประเทศและต่างประเทศ รวมถึง

โครงการ INTERLINK DATA CENTER ตัง้อยู่ในท าเลที่ดี มีความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติต ่า และมีความ

พรอ้มในดา้นระบบสาธารณปูโภค อีกทัง้ ในปัจจบุนัมีผูท้ี่ไดร้บัใบอนญุาตที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจใหบ้รกิารศนูย์

รบัฝากขอ้มลู หลายราย ประกอบกบัธุรกิจใหบ้รกิารศนูยร์บัฝากขอ้มลู เป็นธุรกิจที่อยู่ในช่วงที่ก  าลงัขยายตวั 

ซึง่หากผูส้นใจลงทนุที่ตอ้งการความรวดเรว็ในการเปิดด าเนินการ ทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่มีความพรอ้มใน

การด าเนินการก็อาจเป็นทางเลือกใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจมาเช่าทรพัยส์ินจากกองทรสัต ์ดงันัน้ปัจจยัดงักล่าวจะช่วย

ส่งเสรมิใหมี้ผูส้นใจเขา้มาด าเนินกิจการ หรอืเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินจากกองทรสัตไ์ด ้

2) ความเส่ียงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตใ์นครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการใหเ้ช่า

แก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการกบัไอเทลเป็นระยะเวลา  3 ปี 

โดยที่ ไอเทลให้ค ามั่น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า  

โดยกองทรสัตมี์สิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 9 คราว  

คราวละ 3 ปี รวมทัง้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะประเมินไอเทลในฐานะผูเ้ช่าในทกุ ๆ 3 ปี 

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสัญญาเช่าระยะสัน้ลักษณะนี ้(ที่คู่สัญญามีการใหค้ ามั่นในการต่ออายุ

สญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแมก้องทรสัตจ์ะไดใ้ชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญา

เช่าแลว้ แต่ไอเทลในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุ

ใหก้องทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน 
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(Precedent Case) ส าหรบักรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่า

น่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เน่ืองจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนด

ของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ หรือเป็นสญัญาระยะยาว 

อาจมีการปฏิบตัิผิดสญัญา หรอือาจมีเกิดเหตกุารณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญาได ้

ดงันัน้ นอกเหนือจากค ามั่นภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการแลว้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัให้

ไอเทลเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ โดยไอเทลตกลงและใหค้ ารบัรอง

แก่กองทรสัตว์า่ไอเทลจะเป็นผูเ้ช่าในทรพัยส์ินที่ซือ้ขายตลอดระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัที่กองทรสัตร์บัโอน

กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขาย โดยใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียวในการพิจารณาคณุสมบติัการเป็น 

ผูเ้ช่าของไอเทลภายใตส้ญัญาเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ซึ่งหากไอเทลฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง

ดังกล่าวกองทรัสต์สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติมตามสัญญาตกลงกระท าการ  

เพื่อเรยีกรอ้งคา่เสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปีไดเ้ช่นกนั 

แม้กองทรัสต์มีสิท ธิที่ จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ  เรียกค่า เสียหาย ตลอดจนเรียก  

ค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผุิดสญัญาของไอเทลดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ หรือ สญัญา  

ตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ ดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหไ้อเทลต่ออายุ

สญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรอื ไอเทลอาจไม่ช าระคา่เสียหาย และ/หรอื คา่ขาดประโยชนต์ามที่

กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชส้ิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล 

ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง  ๆ อีกทั้ง 

ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี  

กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บั

ค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่าค่าเสียหายที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้หากกองทรสัต  ์ไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจากไอเทลไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็ม

จ านวน บริษัทฯ อาจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน

ไม่ได ้ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างตอ่เน่ือง และสง่ผลกระทบตอ่กระแสเงินสดและ

ผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ันอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตมี์ความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
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3) ความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าด าเนินงานไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาต หรือไม่ได้รับ 

การอนุมัตทิีจ่ าเป็นเพือ่ใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

ไอเทลจะต้องได้รับใบอนุญาตและการอนุมัติต่าง ๆ ที่ เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการ 

กระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) โดยการด าเนินธุรกิจในปัจจบุนั

นัน้ไอเทลไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม ซึง่จะสิน้อายใุนวนัที่ 7 พฤษภาคม 2570 

และใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งไดส้ิน้สดุอายุแลว้เม่ือวนัที่ 21 กันยายน 2568  

โดยใบอนญุาตดงักล่าวจะสามารถต่ออายอุอกไปได ้เม่ือไดด้ าเนินการตามเง่ือนไขที่  กสทช. ก าหนด และ

ในการด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตดังกล่าว ผู้ได้รับใบอนุญาตจะต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดและเง่ือนไข  

บางประการตามที่ กสทช. ก าหนด ทั้งนี ้ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการนัน้ 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถด ารงไวห้รือต่ออายุใบอนุญาตดงักล่าวได ้นอกจากนี ้

หาก กสทช. มีการออกกฎเกณฑห์รอืระเบียบใหม่ หรอืมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตา่งไปจากเดิม หรอื

ในกรณีที่ กสทช. ปรบัเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือเง่ือนไขต่าง ๆ เก่ียวกบัการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากไอเทล 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถปฏิบตัิตามเง่ือนไขใหม่หรือแนวการตีความดงักล่าวได้

หรือไม่ หากมีการฝ่าฝืนเง่ือนไขใบอนุญาตบางกรณีที่ไม่ไดร้บัการแกไ้ข และหาก  กสทช. เห็นว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนกรณีรา้ยแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบอนุญาตได ้ซึ่งเหตุดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัตอ่ความสามารถในการด าเนินงานของไอเทลและการช าระเงินคา่เช่าของไอเทล

ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการ หรือหากไอเทลถกูเพิกถอนหรือไม่สามารถต่อ

อายุใบอนุญาตได ้หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใ์หม่ที่ท  าใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่ตอ้งด าเนินการขอรบั

ใบอนุญาตดงักล่าว และกองทรสัตไ์ม่สามารถขอรบัใบอนุญาตดงักล่าวได ้หรือกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการ

ด าเนินการขออนุญาตไอเทลและ/หรือ กองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) อาจไม่สามารถด าเนินกิจการชั่วคราว  

หรือต่อไปได ้ซึ่งการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และความสามารถ

ของกองทรสัต ์ในการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จนถึงอาจตอ้งเลิกกองทรสัต์อย่างไรก็ตาม 

ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดเง่ือนไขใหไ้อเทลตกลงที่จะปฏิบตัิตามกฎหมาย 

ขอ้ตกลง และเง่ือนไขของใบอนญุาตที่ใชบ้งัคบักบัการประกอบกิจการของไอเทลซึ่งรวมถึงการจดัใหไ้ดม้า

และด ารงคงไวซ้ึ่งใบอนญุาตจาก กสทช. โดยไอเทลตกลงรบัผิดชอบชดใชค้วามเสียหายใด ๆ ซึ่งกองทรสัต์

ไดร้บัเน่ืองจากการท าผิดขอ้ตกลง หรอืขอ้สญัญา หรอืการผิดค ารบัรองใดของไอเทลภายใตส้ญัญาขอ้ตกลง

ด าเนินการโครงการ INTERLINK DATA CENTER ดังกล่าว นอกจากนี ้ขอ้สัญญาภายใตส้ัญญาตกลง
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กระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละไอเทลไดก้ าหนดใหไ้อเทลมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการหรือช่วยประสานงาน  

ในการด าเนินการ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑห์รือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่าง

ไปจากเดิม โดยไอเทลตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการที่เก่ียวขอ้ง 

ในปี 2568 ไอเทลได้ด าเนินการต่ออายุใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง

เรียบรอ้ยแล้ว ซึ่งใบอนุญาตดังกล่าวจะสิน้อายุในวันที่  23 กุมภาพันธ์ 2572 นอกจากนี้ไอเทลยังได้

ด าเนินการต่ออายุใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สามอีก 15 ปี นบัแต่วนัที่ 8 พฤษภาคม 

2568 (วนัถดัจากวนัสิน้อายใุบอนญุาตเดิม)  

 

4.4. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

4.4.1. ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยมี์ความเสี่ยงหลายดา้น เช่น 

1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ตา่งประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

3) การเปลี่ยนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ  

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรอืนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของประเทศและตา่งประเทศ  

5) การเพิ่มคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไม่ไดค้าดการณไ์ว ้

6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นสิ่งแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น  ๆ  

ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

8) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ  
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10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที่ตั้งซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ใหเ้ช่า  

มากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผู้เช่าพื ้นที่ ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรับ

อสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจและชื่อเสียงของเจา้ของทรพัยส์ิน  

12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่  หรือในการน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายใหม่  

เม่ือสิน้สดุอายสุญัญาเช่า  

13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ที่ลม้ละลายหรือมีหนีส้ินลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่น ๆ  

14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรอืคา่เบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

15) การที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้ริการหรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบ ารุงรักษา  และ 

การใหบ้รกิารอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพียง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา

อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทนุ ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล้่วงหนา้  

17) การขาดสภาพคลอ่งในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

18) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่  

19) การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวขอ้ง  

20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผกูพนัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังาน

ที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ท  าการตรวจสอบ  

21) เหตสุดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ  

22) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบตา่ง ๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่น ๆ 

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า 

หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจาก

อสงัหารมิทรพัย ์
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การประเมินค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง  ๆ ดังกล่าว และส่งผลให ้

มูลค่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตเ์พิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจ  

ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในปัจจุบัน  หรือ 

ที่จะมีในอนาคต 

4.4.2. ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่ เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่วไป  

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยส์ินที่มีมูลค่าสงูจะมีขอ้จ ากัด เช่น ทรพัยส์ินที่กองทรสัต์

ประสงคท์ี่เขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า ซึ่งการที่มีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการปรับเปลี่ยนพอรต์การลงทุน ( Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพย์สิน

บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรพัย ์และปัจจัยอื่น  ๆ 

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้ง่ือนไขทางการคา้  

ที่ดีในกรณีที่ เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นหลักประกัน เน่ืองจากทรัพย์สินประเภท

อสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้นัเน่ืองมาจากสภาวะ

การแข่งขนั อายขุองทรพัยส์ิน ปริมาณความตอ้งการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลกัษณะการ

ใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง  ๆ เหล่านี ้

อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบ  

ตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.4.3. ความเส่ียงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้บัอิทธิพล

บางสว่นจากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้า่สถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะไม่มีเหตกุารณท์ี่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผล

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัตอ่การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์
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4.4.4. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการ

เปลี่ยนแปลง เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบจากการบังคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที่ไดมี้การแกไ้ขปรบัปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่า

การเปลี่ยนแปลงเหล่านี ้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล  

การด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบ  

ตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจากนี้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัตห์รือต่อการด าเนินงานและ  

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทั้ง การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถ  

ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.5. ความเส่ียงจากกรณีทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการก าหนดผงัเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมาย  

ในอนาคตที่จ  ากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งการเปลี่ยนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บัอนญุาตใหด้ าเนินการไดใ้นบรเิวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตมี์ขอ้จ ากดั

ในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ส าหรบักรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปลี่ยนตวัผูเ้ช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ 

(ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยต่อเน่ือง ) หรือกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปลี่ยนประเภทการใช้

ประโยชนใ์นที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระท าการดังกล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงคต์าม

กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

อื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านั้น หรือตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ในประเภทและโดยมี

วตัถุประสงคด์งัเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดบัเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อนมีการก าหนดผงัเมือง

ใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่ ) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยต่อเน่ืองตามกฎหมายผังเมือง  

โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 
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4.4.6. ความเส่ียงจากกรณีทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งท าให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิดการ

เวนคืนดงักล่าวกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัคา่ชดเชยจากการเวนคืนหรอืไดร้บัคา่ชดเชยดงักล่าวนอ้ยกวา่มลูค่าที่กองทรสัต์

ใชใ้นการลงทนุในทรพัยส์ินซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไป

ตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะ

ไดร้บัขึน้อยู่กับเง่ือนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยส์ินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการ  

ถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราช

กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในทอ้งที่ที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตั้งของ

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาส

ในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ  

ในอนาคต 

4.4.7. ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตถ์อืครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิม่ขึน้

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้

อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค้า่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์ิน 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการ

ปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของคา่บรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
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- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัย ์หรือผลกระทบทางสิ่งแวดลอ้มที่เกิดขึน้จาก

อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ  

ในสว่นนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

- คา่ใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่อาจมีจ านวนคา่ใชจ้่ายเกินกวา่ที่ไดค้าดการณห์รอืประมาณการไว ้

4.4.8. ความเส่ียงเกี่ยวกับเงนิชดเชยจากการประกันภยัทรัพยสิ์นอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่

กองทรัสตอ์าจสูญเสีย และความเส่ียงทีก่องทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  แมว้า่กองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหมี้การประกนัภยัในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์ินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัอันเกิดจาก  

เหตตุ่าง ๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตกุารณร์า้ยแรง กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงที่อาจไม่สามารถจดัใหมี้การประกนัภยัประเภท

ดงักล่าวได ้หรืออาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายจากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย  

และ/หรือ เงินสินไหมที่ไดร้บัจากการประกันภยัดงักล่าวไม่เพียงพอ และ /หรือเกิดความล่าชา้ กองทรสัตอ์าจมีภาระ 

ที่จะตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง 

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมและ  

ผูเ้อาประกันภัยร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (เวน้แต่ประกันภัยความรบัผิด  

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งผู้รับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทั้ง กองทรัสต์อาจ

พิจารณาด าเนินการจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ซึ่งหากกองทรัสตมี์การจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่มีความเสี่ยงจากการ  

ขาดรายไดใ้นระหว่างการด าเนินการรอ้งขอสินไหมจากบรษิัทประกนัภยั และ /หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยส์ินใหม่

เพื่อทดแทนทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุที่ไดร้บัความเสียหาย ในกรณีที่เกิดความเสียหายกบัทรพัยส์ินนัน้ ๆ 
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ทัง้นี ้บรษิัทฯ จะจดัใหมี้การเขา้ท ากรมธรรมป์ระกนัภยัใหค้รอบคลมุทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด 

โดยประกันภัยประเภทความเสี่ยงภัยทรพัยส์ินจะมีวงเงินประกันภัยไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรพัยส์ินทดแทนทรพัยส์ินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และเพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ ยงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของ 

การประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดท าวงเงินประกันภัยส าหรบัการประกันภัยแต่ละประเภท  

อย่างเหมาะสม 

4.4.9. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์ทรัพยส์ินดังกล่าวอาจไดร้บัความเสียหาย  

จากภัยธรรมชาติ อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึ ้นไม่บ่อยครั้งนัก  

แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินหลักของที่กองทรัสต์ 

เขา้ลงทุน อาจสรา้งความเสียหายต่อทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และ /หรือ ก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและ

ทรพัยส์ินของผูเ้ช่าพืน้ที่และผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์วมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยส์ินของ  

ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูม้าใชบ้ริการในทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดใหมี้การท าประกันภัยในทรพัยส์ินดังกล่าว  

ซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องก าหนด โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก  

ของกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินดังกล่าว รวมทั้งระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป  

ในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกลเ้คียงกันกับ

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การประกนัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (All Risk Insurance) ซึง่ครอบคลมุความเสี่ยง

จากวินาศภยัทกุประเภทรวมถึงอทุกภยั และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) 

 

4.4.10. ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าทีแ่ทจ้ริงของทรัพยสิ์น และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยสิ์นจะ

เป็นไปตามทีป่ระเมินไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต 

เน่ืองจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนัน้ จัดท าขึน้โดยอา้งอิง

ขอ้มูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วันที่รายงานเป็นส าคัญ โดยขอ้มูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณา

อา้งอิงมาจากสถานการณอ์ตุสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจบุนั อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ใหเ้ช่า ความสามารถ

ในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจยัที่น ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ขอ้มลูและ
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สมมติฐานที่ใชอ้า้งอิง รวมถึงสถานการณใ์นอุตสาหกรรมที่น ามาใชพ้ิจารณานัน้อาจเปลี่ยนแปลงไปจาก ณ วนัที่  

ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบใหม้ลูค่าของทรพัยส์ินที่ประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมลูค่า

ของทรัพยส์ินนี ้ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนไดอ้ย่างเหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจ

รบัประกันไดว้่ามูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินสามารถสะทอ้นมูลค่า 

ที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัตมี์ความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิ 

ในทรพัยส์ินที่ลงทนุราคาโอนของทรพัยส์ินที่กองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมลูค่า

ของทรพัยส์ิน หรอืต ่ากวา่ราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยส์ินดงักล่าว 

4.5. ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

4.5.1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์นั้นก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความต้องการของผู้ลงทุนและ  

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึง่ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต์

ที่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ในครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกนัในราคา

ที่ต  ่ากว่ามากเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถ์ึง

ผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ 

ดงัตอ่ไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทนุของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะ

ของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุน  รวมทั้ง

นกัวิเคราะห ์

• การเปลี่ยนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรอืประมาณการของนกัวิเคราะห ์

• การเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 

• มลูค่าตลาดของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์ม่ือเปรียบเทียบกับหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทุนอื่น  ๆ รวมทัง้ ที่มิไดอ้ยู่ใน 

ภาคอสงัหารมิทรพัย ์
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• ความสมดลุระหวา่งผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย

ในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรอืต ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ

ต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับ  

การด าเนินงาน หรอืเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ เงินทนุเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แตอ่าจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่

หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการ  

หารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

ก็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนั้น หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุน  

ในหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่ใช่ลักษณะของการเขา้ท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกันว่า  

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินที่ตนลงทุนคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบญัชีกองทรสัตน์ัน้  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรอืทัง้หมดได ้

4.5.2. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวขอ้งกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัรา

ที่สงูขึน้ หรอืในกรณีประโยชนต์อบแทนหรอืผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุที่ไม่ไดมี้สญัชาติไทยอาจจะตอ้ง

เสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ 

ดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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4.5.3. ผู้ถอืหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบั

ราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรอืจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัวา่จะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์ช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการ  

ซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

4.5.4. ความเส่ียงจากมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ทจ้ริงซึง่กองทรัสต ์จะได้รับหากมี

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมกีารเลิกกองทรัสต ์

มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่าทรพัยส์ิน  

ที่ลงทุนเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจ าหน่ายทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้ง  

การลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้บัหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด หรอืบางสว่นดงักล่าว 

4.5.5. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพย ์

เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

สภาพคล่องในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื ้อขายหน่วยทรัสต์นั้นใน  

ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ

ของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้และเน่ืองจากกองทรสัต์

เป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตจ์ะไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ดงันัน้  จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรสัตจ์ะ 

ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได ้

4.5.6. ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปลี่ยนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซื ้อ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรอื 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตรา

คา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระอาจแตกตา่งจากอตัราที่เรยีกเก็บในปัจจบุนั 
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5. ข้อพพิาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

5.1. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายในปี 2568 

5.2. อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในบังคับแหง่ทรัพยสิทธิ 

ตาม ประกาศ ทจ. 49/2555 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรรมสิทธ์ิจะต้อง 

ไม่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิ เวน้แต่บริษัทฯ และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณอ์ักษรว่า 

การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธินัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคญั 

และเงื่อนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

เน่ืองจากที่ดินบางส่วนของทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตอ์ยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิ บริษัทฯ  

จงึขอเรยีนชีแ้จงขอ้เท็จจรงิวา่ที่ดินที่อยู่ภายใตภ้าระจ ายอมตามที่ระบขุา้งตน้ ไม่กระทบการหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิจากไอเทล เน่ืองจากการตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอม 

เรื่องทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวางปักเสา  

พาดสาย การวางทางระบายน ้า ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ การใช้ประโยชน์บนสิทธิ 

ภาระจ ายอมดงักล่าวสอดคลอ้งกับลกัษณะการใชง้านโดยปกติของพืน้ที่ที่จดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินที่ลงทุน

บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อการด าเนินการจดัหาประโยชนข์องทรพัยส์ิน โดยการน าทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหเ้ช่า

แก่ผู้เช่าด าเนินการแต่อย่างใด อีกทั้งยังได้มีการตกลงกันในเรื่องของค่าดูแลบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้ 

เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ โดยถึงแมท้รพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิอนัไดแ้ก่ ภาระจ ายอม

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

ที่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิได ้โดยไม่กระทบต่อการด าเนินการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว  

อย่างมีนัยส าคัญ และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยน์ั้นยังเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

โดยรวม 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบตอ่การตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

 

ทั้งนี ้ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสตเ์พิ่มเติมได้ที่เว็บไซตข์องกองทรัสต ์ที่ www.ktbstmr.com หรือ

เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th  

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