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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

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

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ KTBSTMR 

ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ชื่อผู้สอบบัญช ี บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์ 2 พฤศจิกายน 2564 

อำยุกองทรัสต ์ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์

ประเภทกองทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

มูลค่ำหลกัทรัพยต์ำมรำคำตลำด 

(ล้ำนบำท) 
1,974.83 รำคำปิด ณ 28 ธันวำคม 2566 

(บำท) 
6.55 

จ ำนวนหน่วย 301,500,000.00 มูลค่ำทรัพยส์นิสุทธิ (ลำ้นบำท) 3,100.52 

มูลค่ำทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย 

(บำท) 

10.2836 ทุนจดทะเบียน (ล้ำนบำท) 3,015.00 

พำร ์(บำท/หน่วย)  10.00 วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและ
จัดกำรกองทรัสต ์

5 กมุภาพนัธ ์2564 

รำคำ / มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธ ิ

ต่อหน่วย (เท่ำ) 

0.64 อำยเุฉลี่ยคงเหลอืถ่วงน ้ำหนัก (ปี) 

(ไม่รวมทรัพยส์นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิ์) 

27.85 
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สัดส่วนกำรลงทนุ 

 

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทรัสต ์

หน่วย: ลา้นบาท ยกเวน้ท่ีระบไุวเ้ป็นอย่างอื่น 

สินทรัพย์

รวม 
4,467.79 ก ำไร

สะสม 
85.52 

หนีส้นิ

รวม 

1,367.27 สัดส่วน

กำรกู้ยืม

เงนิ 

รอ้ยละ 

16.77 

ส่วนทนุ 3,015.00 Credit 

Rating 

ไม่มี 

x 

รำยละเอียดอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนัก 

(ไม่รวมทรัพยส์นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิ์) 

 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงนิกู้ยืม 

 

 
ประเภททรัพยส์นิ (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

 

โครงสร้ำงรำยได ้
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คลงัสินคา้/โรงงาน

ส านกังานใหเ้ช่า

ศนูยก์ารคา้

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู

63.66

45.87

59.1574.99

55.83

51.81

โครงการริช แอสเซ็ท

โครงการเอสที บางบ่อ

โครงการเอสที บางปะอิน

โครงการซมัเมอรฮิ์ลล์

โครงการซมัเมอรฮ์บั

โครงการ INTERLINK DATA 
CENTER
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รำคำประเมินทรัพยส์นิ 

ล ำดับ ชื่อโครงกำร 
รำคำประเมินของทรัพยส์นิ 

(ล้ำนบำท) 
ชื่อผู้ประเมินมูลค่ำ 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท 679.00 

บรษิัท แกรนด ์แอสเซท  

แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

2 โครงการเอสที บางบ่อ 555.00 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 722.00 

4 โครงการซมัเมอรฮ์บั 414.00 

5 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 633.00 

6 โครงการ INTERLINK DATA CENTER 769.90 บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้

คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ราคาประเมิน ณ วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 นกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดท้ี่    

  

 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่ 

ล ำดับ ชื่อ-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 นางมารสิา คงคาทอง 10.00 3.32 

5 บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) 5.50 1.82 
  

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว รอ้ยละ 49.00 

การถือครองหุน้ตา่งดา้วในปัจจบุนั รอ้ยละ 0.05 
-- 
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นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน ์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องก าไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีนัน้ 

ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ี
- 

ไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 
- 

ตำรำงสรุปประโยชนต์อบแทน 

รำยกำร 
หน่วย: บำท/หน่วยทรัสต ์

ปี 25641/ ปี 2565 ปี 2566 ตั้งแต่จัดตั้ง 

ประโยชนต์อบแทน 

ไม่รวมการประกนั

รายได ้

0.0860 0.6549 0.6919 1.4328 

ประโยชนต์อบแทน 

จากสว่นของประกนั

รายได ้

0.0179 0.0594 0.0087 0.0860 

รวมประโยชนต์อบ

แทน 

0.1039 0.7143 0.7006 1.5188 

เงินลดทนุ - - - - 

หมายเหต:ุ 1/ รอบระยะเวลาการด าเนนิงานของกองทรสัตต์ัง้แต่วนัที ่2 พฤศจิกายน 2564 

ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 

สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 

ในปัจจุบัน กองทรัสตไ์ดร้ับการรับประกันรายไดจ้ากบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด (“ST Hill”) และ บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด  

(“ST Hub”) ตามสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ซึ่งมีระยะเวลา  

การรับประกันเริ่มตน้ตั้งแต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่  7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตาม

มาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่าในสญัญาตกลงกระท าการแลว้) โดยมีรายละเอียดตามตารางดา้นล่าง 

ทั้งนี ้เงื่อนไขการรับประกันรายไดส้ าหรับโครงการ ริช  แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ, และโครงการเอสที บางปะอิน  

ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมื่อวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2565  

รำยกำร โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์ โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ 

ระยะเวลำทีส่นับสนุนผลตอบแทน วนัท่ี 8 พฤศจกิายน 2564 ถงึวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

จ ำนวนปีทีส่นับสนุนผลตอบแทน 3 ปี 

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

ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใตส้ญัญาบริการส าหรบัพืน้ที่จดังาน (Event จ ำนวนเงนิทีส่นับสนุนผลตอบแทน 

ข้อมูลผู้สนับสนุนผลตอบแทน 
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Area) และพื ้นที่ ส่วนทางเดิน (Corridor) และ  (3)  ชดเชยรายได้ให ้

เป็นไปตามประมาณการ 

ทั้งนี ้โปรดพิจารณาเพิ่มเติมที่ส่วนที่ 2 หัวขอ้ 2.5. การจัดหาผลประโยชน์

จากอสงัหารมิทรพัย ์ขอ้ 6 สถานะปัจจบุนัของรบัประกนัรายได ้

อันดับควำมน่ำเชื่อถือของผู้สนับสนุน

ผลตอบแทน 

ST Hill และ ST Hub ไดจ้ัดเตรียมหนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์

หรือหลกัประกันอื่นที่เทียบเท่า ซึ่งครอบคลมุจ านวนและระยะเวลาการเช่า

จาก ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  ซึ่งมีอันดับความน่าเชื่อถือ 

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

 

สัดส่วนของผู้เช่ำแบ่งตำมธุรกจิ 

 

สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ 

 
สัดส่วนรำยไดท้ีไ่ด้รับจำกผู้เชำ่หลัก 10 รำยแรก 

 

อัตรำกำรตอ่สัญญำของผู้เช่ำ 

(หน่วย: รอ้ยละ) 2564 2565 2566 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 68.97 88.24 87.50 

โครงการเอสที บางบ่อ 76.42 66.67 N/A 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 100.00 100.00 50.00 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 96.88 N/A 83.33 

หมายเหต:ุ สญัญาเช่าของโครงการเอสท ีบางบ่อ, โครงการเอสท ีบาง

ปะอิน และโครงการ INTERLINK DATA CENTER ยงัไม่สิน้สดุอาย ุ
 

  

คลงัสินคา้และการ
ขนสง่, 21.15%

อตุสาหกรรม
การผลิต, 
20.10%

กิจกรรมการโทรคมนาคม, 16.11%
กิจกรรมงาน

วิศวกรรม, 6.87%

การขายสง่, 
6.82%

การเช่าและการ
ด าเนินการเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรพัย,์ 

5.38%

อ่ืน ๆ , 
23.57%
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2.25%

97.75%

นอ้ยกว่า 300 ตร.ม.

300 ถึง 1,000 ตร.ม.

มากกว่า 1,000 ตร.ม.
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รำยละเอียดของคู่สัญญำทีท่ ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ (กรณีผู้เช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

  
 

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์ 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นโครงการคลงัสินคา้/โรงงาน อาคารส านกังาน ศนูยก์ารคา้เมื่อวนัท่ี 8 พฤศจกิายน 2564 

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

คลังสนิค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนยก์ำรค้ำ 

 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 
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รำยได้ (Revenue) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสนิค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนยก์ำรค้ำ 

 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

 
ก ำไรก่อนหักต้นทนุทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเสือ่มรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสนิค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 
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ศูนยก์ำรค้ำ 

 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

 
 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

วันที ่2 พ.ย. - 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39.76 336.79 363.24 

รายไดอ้ื่น 0.00 0.26 1.12 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 32.17 233.33 205.96 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงาน 

32.17 241.83 216.21 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) (บาท/หน่วย) 0.1067 0.8021 0.7171 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 

(บาท/หน่วย) 

0.1039 0.7143 0.7006 

ส่วนของลดทนุ 0.00 0.00 0.00 

หนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (เทา่) 0.16 0.30 0.31 

ดอกเบีย้ 3.49 47.27 63.89 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมด าเนนิงาน -2,987.58 -458.66 247.15 

เงินสดสทุธิจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 3,015.00 512.90 (259.66) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ 27.42 81.66 69.15 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,047.17 3,095.91 3,100.52 

มลูค่าตลาด/สินทรพัยส์ทุธิต่อหนว่ย 

(เท่า) 

0.97 0.87 0.64 
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ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

วันที ่2 พ.ย. - 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 

ผลประโยชนต์อบแทน/ราคาปิดสิน้ปี

บญัชี (รอ้ยละ) 

1.05 7.98 10.70 

มลูค่าตลาด 2,954.70 2,698.43 1,974.83 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท/หนว่ย) 9.80 8.95 6.55 
 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต ์

ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

ส าหรับผลด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 

368.35 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 11.16 ลา้นบาท คิดเป็น

การเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.13 โดยรายไดห้ลกัจากรายไดค้่าเช่าและบรกิาร และ

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 162.39 ลา้นบาท ซึ่งค่าใชจ้่ายหลกัเกิด

จากค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ ตน้ทนุทางการเงินและค่าธรรมเนียม 

ต่าง ๆ และมีรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุนจ านวน 10.25 ล้านบาท 

ส่งผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด า เนินงาน

เท่ากบั 216.21 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชล่ีาสดุ 

    ไม่มีเงื่อนไขและมีขอ้สงัเกต/เรื่องอื่น ๆ 

    อื่น ๆ 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ 

ณ วันสิน้รอบปีบัญช ี

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ให้กู ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบนั

การเงิน บรษิัทประกนัภยั 

และ/หรือ บคุคลอื่นใดที่อาจ

สามารถใหสิ้นเชื่อแก่

กองทรสัตไ์ด ้

วงเงนิกู ้ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใช้

ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 

สถำนะ

เงนิกู้ยืม 
749.18 ลา้นบาท  

สัดส่วน

กำรกู้ยืม 

รอ้ยละ 16.77 ของมลูคา่

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
 

 

ตำรำงแสดงคำ่ธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด (หน่วย: ล้ำนบำท) อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง ร้อยละของก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 20.92 10.16 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 10.46 5.08 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.94 0.46 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 21.20 10.29 
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ตำรำงแสดงคำ่ธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด (หน่วย: ล้ำนบำท) อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง ร้อยละของก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.29 

ค่าใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 41.83 20.31 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 2.54 1.23 

ตน้ทนุทางการเงิน 63.89 31.02 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

1. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบักองทรัสตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

1.1. ความเส่ียงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

1.2. ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากร  

ที่มีความเชี่ยวชาญในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ควำมเสี่ยงจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชนท์ีอ่ำจเกดิขึน้กบักองทรัสต ์

2.1. ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ระกอบธุรกิจแข่งขนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2.2. ความเส่ียงเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

2.3. ความเส่ียงจากการที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่และการตัดสินใจ  

ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่

สิน้สดุลง 

2.4. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เนื่องจากคู่สญัญาไม่ปฏิบัติ

ตามสญัญาที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต  ์

2.5. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสตต์อ้งพึ่งพาบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ส าหรบัการใหบ้ริการ  

ส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณปูโภคส่วนกลางบางประการ 

3. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทนุ 
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3.1. ความเส่ียงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของ

กองทรสัตอ์าจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

3.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ  

เช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึ่งท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการใช้

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

3.3. ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

3.4. ความเส่ียงของกองทรสัตใ์นกรณีท่ีมีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทนุและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

3.5. ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

3.6. ความเส่ียงจากการไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทุนและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทุนส าหรบั

โครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสตเ์ช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บัไดค้รบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3.7. ความเส่ียงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยการให ้ST Hill และ ST Hub ใชบ้างส่วนของ

ที่ดินที่ลงทนุและอาคารท่ีลงทนุเพื่อเป็นท่ีตัง้ป้ายภายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3.8. ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการ 

ซมัเมอรฮ์บั 

3.9. ความเส่ียงจากการท่ีอาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีไม่เพียงพอ 

3.10. ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ อัตราการ เช่า และ 

อตัราค่าเช่า 

3.11. ความเส่ียงจากการที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรือ  อาจมีการปฏิบตัิที่ 

ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรือ อาจมีความบกพรอ่งอื่น 

3.12. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี เมื่อสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตใ์กลสิ้น้สดุ 

3.13. ความเส่ียงในการสญูเสียผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจท าใหร้ายไดข้อง

กองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 
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3.14. ความเส่ียงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิด

สญัญา (Option to Early Termination) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

3.15. ความเส่ียงจากการท่ีโครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผกูพนัท่ีตอ้งช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม

ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 

3.16. ความเส่ียงจากการที่ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณ

ใกลเ้คียงสนามบินสวุรรณภมูิ 

3.17. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

3.18. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

4. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบักำรลงทนุในอสังหำริมทรัพย ์

4.1. ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

4.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน  

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต  ์

4.3. ความเส่ียงทางการเมือง 

4.4. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4.5. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

4.6. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

4.7. ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

4.8. ความเส่ียงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรพัยสิ์นอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิด  

ความเสียหาย 

4.9. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม 

4.10. ความเส่ียงเนื่องจากมลูค่าทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันไดว้่าราคาของทรัพย์สิน  

จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจบุนัหรืออนาคต 

4.11. ความเส่ียงเนื่องจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด 

หรือปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

5. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบักำรลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
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5.1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

5.2. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

5.3. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

5.4. ความเส่ียงจากมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้บั  

หากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

5.5. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

5.6. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์
 

ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ทีอ่ยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ที่ 52 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท ์ 02-351-1803 

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

ชื่อทรัสต ี 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 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 

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

ชื่อย่อ KTBSTMR  

ประเภท ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  

อาย ุ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

(“บริษทัฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“KASSET” หรือ “ทรัสตี”) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 1. บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ำกดั 

2. บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ำกดั 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1. วัตถุประสงค ์และเป้าหมาย  

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจนเงินที่ได้รับจากการกู้ยืม (ถ้ามี) 

กองทรสัตไ์ดเ้งินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และน าทรพัยสิ์นดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์  

โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกับการ 

ให้เช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ รวมทั้งด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  

เพื่อก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้ในการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าว  

ในปัจจุบนั กองทรสัต ์ไดแ้ต่งตัง้ (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด (“RAC”) และ (2) บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้
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แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด (“STPL”) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกภายใตก้ารก ากับดูแลและการก าหนดนโยบายของ

บริษัทฯ  โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ  

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

การจัดหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลของทรสัตี 

เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา  

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ  

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

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบ

ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 

2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

เหตุการณส์ าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญชี 

ส าหรบัรอบปีบญัชี 2566 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้ีมติคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 3/2566 

เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2566 โดยที่ประชุมไดม้ีมติอนุมตัิการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในการด าเนินการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัยบ์างส่วน และซือ้สังหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์

ของโครงการลาดพรา้ว ฮิลส ์(ส่วนส านักงานและพาณิชย)์ จาก บริษัท เออรเ์บิน ฮาบิแทท จ ากัด (“เออรเ์บิน ฮา

บิแทท”) และการอนุมตัิกูย้ืมเงินเป็นจ านวนวงเงินรวมไม่เกิน 450,000,000 บาท และการใหห้ลกัประกันส าหรบัการ

กู้ยืมเงินดังกล่าว และต่อมาไดม้ีมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ที่ 1/2566 ของกองทรัสต ์เมื่อวันที่ 28 

มิถุนายน 2566 โดยที่ประชุมไดม้ีมติอนุมตัิการกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุ

ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นัน้ 

เนื่องจาก การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนต่างๆ ไม่สามารถบรรลผุลไดต้ามที่กองทรสัตแ์ละเออรเ์บิน 

ฮาบิแททไดต้กลงกันไว ้ดงันั้น บริษัทฯ จึงจ าเป็นตอ้งยกเลิกการเขา้ท ารายการที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยบริษัทฯ ไดม้ีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2567 เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567 

อนุมัติยกเลิกการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และยกเลิกการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกันที่

เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดงักล่าว  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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ส่วนท่ี 2 หนา้ 4 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการแสวงหาโอกาสและศกึษาความเป็นไปไดใ้นการเขา้ลงทนุ

ทรพัยสิ์นอื่นๆ ต่อไป เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละจะแจง้ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

1) โครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์

 

KASSET ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี มีหนา้ที่จดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิ

ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อก่อให้เกิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวม และมีบริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

และความรบัผิดชอบในการดูแลและบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลัก  

ของกองทรสัต ์โดยด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ ์ขอ้บังคับ และประกาศ 

ที่เก่ียวขอ้ง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิท ธ์ิ 

ในสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องซึ่งได้ใช้ในการด าเนินกิจการส าหรับบางโครงการ  

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

ส านักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) ในการนี ้   



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 5 

บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้และว่าจา้ง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์

(Property Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิส ติกส ์จ ากัด ให้

ท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะ

อิน โครงการซัมเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อด าเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

ภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของบรษิัทฯ  

โดยต่อมา เมื่อวันที่ 30 มีนาคม 2565 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเภท

ศูนยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) และไดใ้หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าด าเนินการเพียงรายเดียว เป็นระยะเวลา 3 ปี และ

คู่สัญญาให้ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)  

โดยมีเงื่อนไขและรายละเอียดของค ามั่นในการต่ออายตุามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ 

2) การบริหารจัดการกองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยมีสาระส าคัญ 

ตามเอกสารแนบ 2 ซึ่งผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บับเต็มได้ที่ช่องทางตามที่อยู่ 

และเบอรโ์ทรศพัทข์องบริษัทฯ  https://www.daolreit.co.th (โปรดพิจารณารายละเอียดขอ้มลูของบรษิัทฯ 

ไดท้ี่ในส่วนท่ี 3 ขอ้ 8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต)์   

 

2.4. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1) รายละเอียดทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

มูลค่าสินทรัพยร์วม 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธ ิ

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ

ต่อหน่วยทรัสต ์

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

มูลค่าตลาด 

ของหน่วยทรัสต1์/ 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

4,467,789,468.96 3,100,519,303.88 10.2836 6.55 

หมายเหต:ุ 1/ ราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2566 

 

 

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


ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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รายละเอียด มูลค่า (บาท) 

สัดส่วนของมูลค่า

สินทรัพยสุ์ทธิ  

(ร้อยละ) 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม

มลูค่ายตุิธรรม 

4,222,629,062.01 136.19 

เงินลงทุนในหลักทรพัยท์ี่แสดงดว้ย

มลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

136,224,079.38 4.39 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 69,153,205.26 2.23 

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 29,949,921.81 0.97 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 94,689.23 0.00 

ค่าใชจ้่ายล่วงหนา้  5,766,328.57  0.19 

สินทรพัยอ์ื่น  3,972,182.70  0.13 

รวมสินทรพัย ์ 4,467,789,468.96 144.10 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,100,519,303.88 100.00 

 

2) รายละเอียดทรัพยส์ินหลักทีล่งทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพยส์ิน 

ณ วันที่  วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักที่ลงทุนจ านวน 6 โครงการ 

ประกอบดว้ย (1) อาคารคลังสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) จ านวน 3 โครงการ (2) อาคาร

ส านกังาน (Office) จ านวน 1 โครงการ (3) อาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) 

จ านวน 1 โครงการ และ (4) ศูนยร์ับฝากข้อมูล (Data Center) จ านวน 1 โครงการ โดยมีรายละเอียด 

ของทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุทกุรายการดงัต่อไปนี ้

 

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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1) โครงการริช แอสเซ็ท 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการรชิ แอสเซ็ท 

ทีต่ั้ง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 

อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 40,398.67 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจบุนัมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 

ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 11.57 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

685.50 ลา้นบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

679.00 ลา้นบาท 

 

 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 63.66 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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2) โครงการเอสท ีบางบ่อ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการเอสที บางบ่อ 

ทีต่ั้ง อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน และที่ดินบางส่วน 

อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 37,656.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจบุนัมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 

ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 9.10 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

558.00 ลา้นบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

555.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 45.87 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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3) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

ทีต่ั้ง อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน 

อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 43,578.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจบุนัมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 

ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 24.61 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

699.00 ลา้นบาท 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

722.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 59.15 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 10 

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่า

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินจนถึงวันที่   

31 ธันวาคม 2573 โดยกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าไดไ้ปจดทะเบียน

การเช่าช่วงที่ส  านกังานแลว้ในวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

4) โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

 

 

 

ชื่อ โครงการซมัเมอรฮ์บั 

ทีต่ั้ง ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารส านกังาน (Office)  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 5,147.36 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

27 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 5.01 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
417.00 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 11 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

414.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 55.83 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและ

อุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามั่นในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

5) โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ทีต่ั้ง ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ 

(Community Mall) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 5,138.45 ตร.ม. 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 12 

อายุการเช่า 30 ปี1/ โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

27 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 6.35 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
651.00 ลา้นบาท 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

633.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 74.99 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและ

อุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามั่นในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

6) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ทีต่ั้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: กรรมสิทธ์ิ 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 13 

อาคารและงานระบบ: กรรมสิทธ์ิ 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 2,004.00 ตร.ม. 

อายุอาคาร ประมาณ 11.01 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 30 มีนาคม 2565 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

750.00 ลา้นบาท 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

769.90 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 51.81 ลา้นบาท  

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรสัตเ์ขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการกับ 

บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) (“ไอเทล”)เป็น

ระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่า

ออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) ซึ่ง

ไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER โดยการน าทรัพยสิ์นดังกล่าว

ออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองต่อไป 

 

3) ในกรณีทีก่องทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีเป็นโครงการท่ียงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 14 

4) ในกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มในบรษิัทผ่านการถือหุน้ 

5) กรณีทีเ่ป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มโดยผ่านการลงทนุในทรสัตอ์ื่น 

6) ทรัพยส์ินหลักทีไ่ด้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

7) รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

 

2.5. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์ 

1) ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีความหลากหลายของประเภททรพัยสิ์น เนื่องจากทรพัยสิ์นของ

กองทรัสตป์ระกอบไปดว้ยทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินคา้  (Warehouse) อาคารโรงงาน (Factory) 

อาคารส านักงานให้เช่า (Office) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) และ 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) โดยสรุปรายละเอียดของทรพัยสิ์นดงันี ้

สัดส่วนมูลค่าทรัพยส์นิ 

แบ่งแยกตามประเภทการลงทนุ 

สัดส่วนมูลค่าทรัพยส์นิ 

แบ่งแยกตามประเภททรัพยส์นิ 

  
  หมายเหต:ุ ขอ้มูลอา้งองิตามมูลค่ายตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

79.59%

20.41%
สทิธิการเช่า
กรรมสทิธ์ิ

51.84%

16.78%

10.97%

20.41%

คลงัสินคา้/โรงงาน

ศนูยก์ารคา้ประเภท
คอมมนิูตีม้อลล์

ส  านกังานใหเ้ช่า

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 15 

นอกจากนี ้ ยังมีการกระจายตัวของผู้เช่ารายย่อย ไม่พึ่งพาผู้เช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป 

ในแต่ละโครงการ โดยบรษิัทฯ มีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน

ในระดบัท่ีดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ RAC ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) 

ของโครงการริช แอสเซ็ท และแต่งตั้ง STPL ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์  

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่น าทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื ้นที่  

ตามนโยบายของบริษัทฯ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และจัดเก็บค่าเช่า  

เพื่อน าส่งกองทรสัต ์ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและ

พรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ซึ่งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ด  าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยบรษิัทฯ 

และเพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ี่ด  าเนินการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อีกทัง้ กองทรสัตย์งัมีรายไดค้่าเช่าจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ตามที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการกับไอเทล 

เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) ซึ่งไอเทลจะเป็นผูด้  าเนินการจดัหาประโยชนจ์ากโครงการ INTERLINK DATA CENTER 

โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองต่อไป 

โครงสร้างรายได้ค่าเชา่ 

กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการให้เช่าพื ้นที่อาคารคลังสินค้าและโรงงาน 

พร้อมส านักงาน พื ้นที่อาคารส านักงาน พื ้นที่ ร ้านค้า และพื ้นที่ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ซึ่งผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะใชพ้ืน้ท่ีอาคารดงักล่าวเพื่อประกอบกิจการของตนเองโดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบรกิาร 

(ถา้มี) จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ  มีการปรบัขึน้ค่าเช่า

เป็นล าดับขั้นระหว่างอายุสัญญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสัญญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่  

ท ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสัญญาระยะสัน้ซึ่งมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผูเ้ช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่า

และค่าบริการ (ถ้ามี) เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต ์อย่างไรก็ตาม มีผู้เช่าบางรายของโครงการเอสที  

บางปะอิน และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ที่สญัญามีอายมุากกว่า 3 ปี 

โปรดพิจารณา รายละเอียดทรพัยสิ์นและขอ้มลูผลประกอบการส าหรบัรอบปี 2566 ในหนา้ถดัไป 
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รายละเอียดทรัพยส์ินและข้อมูลผลประกอบการส าหรับรอบปี 2566 

ล าดับ ชื่อโครงการ 
ประเภท

ทรัพยส์ิน 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตร.ม.) 

อายุเฉลี่ย 

ของสัญญาเช่า 

(ปี) 

อัตรา 

การเช่าเฉลี่ย 

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

(บาท/เดือน/ตร.ม.) 

อัตรา 

การเปลี่ยนแปลง

ค่าเช่าเฉลี่ย 

ในปีทีผ่่านมา 

(ร้อยละ) 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

40,398.67 2.82 95.77 134.37 3.21 

2 โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

37,656.00 2.81 89.68 113.18 0.01 

3 โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินคา้  43,578.00 13.00 100.00 113.11 0.00 

4 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ศนูยก์ารคา้  5,138.45 5.35  96.54 921.64 1.89 

5 โครงการซมัเมอรฮ์บั ส านกังาน 5,147.36 2.82 97.93 842.41 1.84 

6 โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) 

2,004.00 30.001/ 100.00 2,154.26 0.02 

 รวม  133,922.48 9.48 95.61 211.54 - 

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

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

ล าดับ 
อายุคงเหลือ 

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

1 ไม่เกิน 1 ปี 20,063.08 15.54 

2 มากกวา่ 1 ปี ถึง 3 ปี 61,504.40 47.65 

3 มากกวา่ 3 ปี ถึง 5 ปี 1,919.00 1.49 

4 มากกวา่ 5 ปีขึน้ไป 45,582.00 35.32 

 รวม 129,068.48 100.00 

รายชื่อผู้เช่าทีมี่นัยส าคัญต่อสดัส่วนรายไดห้รือพืน้ทีใ่ห้เช่า 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีรายชื่อผู้เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก โดยแบ่งตามประเภท

ธุรกิจและสญัชาติ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายไดต้่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท แอลเอฟ  

โลจิสติกส ์(ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางปะอิน 

ไทย คลงัสินคา้ 

และการขนส่ง 

18.43 

2 บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์

เทเลคอม จ ากดั 

(มหาชน) 

โครงการ 

INTERLINK 

DATA 

CENTER 

ไทย กิจกรรมการ

โทรคมนาคม 

16.11 

3 บรษิัท นิสชินโบ  

เมคาโทรนิคส ์

(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ญ่ีปุ่ น การผลิตผลิตภณัฑ์

พลาสติก 

6.82 
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ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายไดต้่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

4 บรษิัท กรุงเทพ  

พระโขนง เซ็นเตอร ์

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

ไทย การเช่าและการ

ด าเนินการเก่ียวกบั

อสงัหารมิทรพัยท์ี่

เป็นของ ตนเองหรือ

เช่าจากผูอ้ื่นท่ีไม่ใช่

เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยั 

5.38 

5 บรษิัท เอสอี

ดบับลิวเอส-เอเซีย 

เทคนิคอล เซ็นเตอร ์

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรมงาน

วิศวกรรมและการ

ใหค้  าปรกึษา

ทางดา้นเทคนิค  

ที่เก่ียวขอ้ง 

5.31 

6 บรษิัท ฟิตเนส24 

เซเว่น (ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

อเมรกินั การด าเนินงาน 

ของสถานท่ี 

ออกก าลงักาย 

3.53 

7 บรษิัท พี.เค โลจิ

สติคส ์แอนด ์

เซอรว์ิส จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย กิจกรรมของตวัแทน

ผูร้บัจดัการขนส่ง

สินคา้และตวัแทน

ออกของ 

2.72 

8 บรษิัท เดตา้ วา้ว 

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรม 

การจดัท าโปรแกรม

คอมพิวเตอรต์าม

วตัถปุระสงคข์อง

ผูใ้ช ้(ยกเวน้

2.54 
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ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายไดต้่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

โปรแกรมเว็บเพจ

และเครือข่าย) 

9 บรษิัท จิงเจิ่ง 

พลาสติก (ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย การผลิตและ

จ าหน่าย น าเขา้ 

ส่งออกเมด็

พลาสติก 

2.38 

10 บรษิัท คิง-กู๊ด 

เทคโนโลยี (ไทย

แลนด)์ จ ากดั 

โครงการรชิ 

แอสเซ็ท 

จีน รา้นขายปลีกเครื่อง

เขียนและเครื่องใช้

ส านกังาน 

1.69 

ข้อจ ากัดหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจัดหาผลประโยชน ์

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์มม่ีขอ้จ ากดัหรือภาระผกูพนัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน ์

2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน ์

กองทรัสตม์ีการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดใหแ้ก่ผู้เช่ารายเดียวจ านวนทั้งหมด 2 โครงการ 

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

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจดัหาผลประโยชน ์และขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่า ดงันี ้

ก) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าช่วง 

ผู้ให้เช่าชว่ง กองทรสัต ์

ผู้เช่าช่วง บรษิัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

(“LF Logistics”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ช่วง ที่ดิน และอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน 
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ระยะเวลาการเช่าช่วง จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 

2564 จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2573 

รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

ข้อมูลของผู้เช่าช่วงโดยสังเขป 

LF Logistics ประกอบธุรกิจตัวแทนขนส่งสินคา้ตามจุดสาขาทั่วประเทศ ใหก้ับธุรกิจ

หลากหลายประเภท เช่น ธุรกิจอาหาร เสือ้ผา้ เครื่องดื่ม เป็นตน้ โดย LF Logistics เป็นบริษัท

สัญชาติฮ่องกง โดยมีบริษัทแม่คือ Li & Fung Limited ซึ่งก่อตั้งในปี 1906 โดย LF Logistics 

ประกอบธุรกิจ logistics แบบครบวงจร ด าเนินธุรกิจอยู่ในหลายประเทศทั่วโลก ทัง้นีใ้นปี 2565 

บรษิัท AP Moeller Maersk ไดเ้ขา้ซือ้กิจการใน LF Logistics แลว้ 

ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า 

ผู้ให้เช่า กองทรสัต ์

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

ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ ที่ดิน อาคาร และสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 30 ปีทั้งนี ้กองทรัสตเ์ข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์น

เพื่อการด าเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เริ่มตน้

สญัญา วนัท่ี 30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการตอ่

อายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) 

การต่อสัญญาเช่า ไอเทลให้ค ามั่ น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ ได้) 

แก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุสัญญาเช่า โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ  

(Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ

บอกกล่าวแก่ไอเทลในระหว่างปีสดุทา้ยของระยะเวลาการเชา่ 

หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) จนถึงภายใน

ระยะเวลา 1 ปีภายหลังสิ ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือ 
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ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ตามรูปแบบของ

หนงัสือที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ 

ระยะเวลา 3 ปี โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได  ้9 คราว คราว

ละ 3 ปี (สิน้สดุระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายคุรัง้สดุทา้ยในวนัท่ี 

29 มีนาคม 2595)  

ข้อมูลของผู้เช่าโดยสังเขป 

ไอเทล ประกอบธุุรกิจเป็นผู้ให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมโดยได้รับใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่่ี 3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากส านักงาน

คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) 

ซึ่งอนุญุาตใหไ้อเทลใหบ้รกิารโครงข่ายโทรคมนาคมประเภทโครงข่ายเคเบิลใยแกว้น าแสง (Fiber 

Optic Network) นอกจากนี ้ไอเทล ยงัใหบ้ริการติดตัง้โครงข่ายโทรคมนาคม (Installation) และ

ใหบ้รกิารพืน้ท่ีศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) อีกดว้ย 

การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้เชา่ 

ในกรณีที่กองทรัสตต์อ้งเปล่ียนตัวผู้เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  

และ/หรือ สัญญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหา 

ผู้เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการตกลงกับผู้เช่ารายใหม่ให้ข้อก า หนดและเงื่อนไข 

ในสญัญาเช่า ฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัต์

จะไดร้บัในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี)  

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

รายใหม่โดยเรว็ที่สดุเพื่อใหม้ีการเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง โดยจะค านึงถึงผลประโยชนข์อง 

ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ และในกรณีที่กองทรัสตใ์ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเนื่องมาจากการผิดเงื่อนไข

ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่า นอกเหนือจากการที่กองทรสัตม์ีสิทธิ

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

ไดแ้ลว้นั้น กองทรัสตย์ังมีสิทธิเรียกเก็บเงินมัดจ าที่ผู้เช่าไดใ้ห้ไวก้ับกองทรัสตต์ามสัญญาเช่า และ/หรือ 
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สัญญาบริการ (ถ้ามี) เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการ  

สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

3) กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑท์ีป่ระกาศก าหนด 

กองทรสัตไ์ม่มีผูเ้ช่าหลกัที่เป็นกลุม่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

4) กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด (“RAC”) ก่อตัง้ขึน้ในปี 2548 โดยด าเนิน

ธุรกิจด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท คลังสินค้าและโรงงาน โดยการให้เช่า  

หรือ ขายใหก้ับกลุ่มลูกคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือ สนใจขยายสาขาคลังสินคา้และโรงงาน  

ซึ่งได้เริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใช้สอยทั้งสิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554  

ไดก้่อตัง้บรษิัท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (“RADP”) เพื่อสนบัสนนุ

การด าเนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผู้จัดการ ที่มีคุณสมบัติ  

เต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณก์ารบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้น 

การบริหารและพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ประเภทอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงาน 

ปัจจุบนั RAC และ RADP มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 9 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณา

ขอ้มลูเพิ่มเติมในส่วนท่ี 3 ขอ้ 8.2.1 ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย RAC มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์

จากกองทรสัต ์โดยเรียกเก็บจากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอยีด

อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้
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ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์น  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายได ้

จากการด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพเิศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิ 

จากการด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ชา่ 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราคา่เช่าและ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราคา่เชา่และ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเชา่จรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

RAC ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษิัทฯ 

(2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อย

ของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตั้งแต่ปี 2560 ซึ่งจัดตั้ง 

เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้

และโรงงาน อาคารส านักงานให้เช่า อาคารคอมมูนิตี ้มอลล์ โดยปัจจุบัน STPL  

มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 6 โครงการ ทั้งนี ้โปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 

ขอ้ 8.2.1 ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย STPL มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์เ ป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ท  าขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   

โดยมีรายละเอียดอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์น  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพเิศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจาก

การด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ชา่ 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราคา่เช่าและ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราคา่เชา่และ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเชา่จรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

STPL ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษิัทฯ 
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ข) มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

มีการบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นที่อาจท าให้เกิดเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

กับกองทรัสต ์

RAC ซึ่ ง ท าหน้าที่ เ ป็ นผู้บ ริหา รอสั งหาริมทรัพย์ของ โครงการริ ช  แอส เซ็ ท  

มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารของตนในบริเวณใกล้เคียงกันคือ โครงการ 11  

ตัง้อยู่บรเิวณฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการรชิ แอสเซ็ท และเป็นทรพัยสิ์นประเภท

เดียวกับทรพัยสิ์นภายในโครงการรชิ แอสเซ็ท ปัจจุบนัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะแลว้เสรจ็ 

พร้อมเปิดด าเนินการได้ภายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลังสินค้า  

และ/หรือ อาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2  

ยนูิต 

เนื่องจากอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง RAC กับกองทรสัตส์ าหรบัการ

บริหารจัดการโครงการริช แอสเซ็ท ได้ในกรณีที่มีผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่  โดย RAC ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการริช แอสเซ็ท ใหแ้ก่ 

ผูป้ระสงคจ์ะเช่าพืน้ท่ีรายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ที่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ ไดก้ าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ดังนี ้ (1) การน าเสนอทรัพยสิ์นต่อผู้เช่าพืน้ที่  (ลูกค้า) โดยไม่มีการ

แบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด (2) การก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไว้

ใหต้รวจสอบ (3) การสุ่มตรวจการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละการตรวจสอบ

ทรพัยสิ์น และ (4) การก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกับผูเ้ช่าพืน้ที่

และผลการด าเนินงาน 

โดยที่ ผ่านมาบริษัทฯ ได้มีการเข้าตรวจติดตามดูแลการท างานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ทั้งการแจ้งนัดหมายล่วงหน้า และการเข้าตรวจแบบไม่ได้แจ้งล่วงหน้า  

เพื่อใหแ้น่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดม้ีการปฏิบตัิหนา้ที่บรหิารงานตามความรบัผิดชอบได้

อย่างมีประสิทธิภาพตามหนา้ที่ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และข้อตกลงอื่นใด

เพิ่มเติมระหว่างการท างานของแต่ละโครงการ 
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5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าของอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีก่องทรัสตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

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

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรัพยสิ์นดังกล่าวออกให้บริการแก่ลูกคา้ของตนเองต่อไปเนื่องจากการทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุนในโครงการ  

โดยโครงการดงักล่าวประเภทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้จึงไดม้ีการจดัท าขอ้มูลเก่ียวกับ 

ผูเ้ช่าดงัต่อไปนี ้

ข้อมูลทั่วไปของผู้เช่า 

ชื่อบริษทั บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่  48/66 ซอยรุ่งเรือง ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก  

เขตหว้ยขวาง กทม. 10310 

เลขทะเบียนบริษทั 0107558000211 

ทุนจดทะเบียน 972,796,349.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการ

ด าเนินธุรกิจ 

ไอเทล ประกอบธุรกิจ  1)  ให้บริการเช่าโครงข่ายใยแก้วน าแสง  

2)ให้บริการออกแบบ ก่อสรา้ง และรับเหมางานโครงการสายใยแกว้ 

น าแสงและโครงการส่ือสัญญาณโทรคมนาคม 3) ให้บริการเช่าพืน้ที่

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) 

เบอรต์ิดต่อ 0-2666-2222 

เบอรโ์ทรสาร 0-2666-2299 

Website www.interlinktelecom.co.th 

ประสบการณ ์ ไอเทล ก่อตั้งเมื่อวันที่  3 มกราคม 2550 โดยจัดตั้งขึน้ตามนโยบาย 

การปรบัโครงสรา้งทางธุรกิจ ของบริษัท อินเตอรลิ์ง้ค ์คอมมิวนิเคชั่น 

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

สายสัญญาณ และอุปก รณ์ เ ทค โน โลยี ส า ร สน เทศที่  ILINK  

มีความเชี่ยวชาญ ผสมผสานกับธุรกิจวิศวกรรมที่ไดจ้ากการด าเนิน

กิจการรับเหมาติดตั้งอุปกรณ์สายสัญญาณให้กับผู้ให้บริการ
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โทรศัพทเ์คล่ือนที่ โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อให้บริการดา้นการเชื่อมต่อ

ขอ้มลูระหว่างส านกังานของผูใ้ชง้านและรองรบัการพฒันาและเติบโต

ของระบบโทรคมนาคมของประเทศไทย ซึ่งมีความต้องการระบบ

เครือข่ายเพื่อ เชื่อมต่อข้อมูลที่มีเสถียรภาพสูงและสามารถรองรับ  

การรบั-ส่งขอ้มลูขนาดใหญ่ 

ต่อมาไอเทลไดต้่อยอดธุรกิจโดยใหบ้ริการพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) เพื่อน าเอาประโยชน์ของการมีโครงข่ายเคเบิลใยแกว้ 

น าแสงทั่วประเทศมาเป็นจุดขายซึ่งครอบคลุมการใหบ้ริการเช่าพืน้ที่

วางเซิรฟ์เวอร ์พืน้ที่ เซิรฟ์เวอรเ์สมือนและ ศูนย์ส ารองข้อมูลฉุกเฉิน 

(Disaster Recovery) แก่องคก์รต่าง ๆ ตามความตอ้งการของลูกคา้ 

ที่แตกต่างกนั 

ทมีบริหาร 1. นายณฐันยั อนนัตรมัพร ต าแหน่ง ประธานเจา้หนา้ท่่ีบรหิาร 

2. ดร.บณัฑิต รุง่เจรญิพร ต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ 

3. นายสุมิตร เจริญพรปิติ ต าแหน่ง รองประธานเจา้หนา้ที่สายงาน

การเงิน 

4. นายวินยั ไพบลูยก์ลุวงษ์ ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายปฏิบตัิการ

โครงข่าย 

5. นายจักรกฤษณ์ ใจมั่น  ต าแหน่ง รองผู้อ  านวยการฝ่ายบริหาร

คณุภาพโครงข่าย 

6. นายเมฆ สามคัคี ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายวางแผนโครงข่าย 

7. นางศรญัญา กาญจนโอภาส ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายขาย 

8. นางสาวจุฑาทิพย ์เจริญศรีวณิชย์ ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้อ  านวยการ 

ฝ่ายขาย 

9. นางสาวบรจิิต ผลดี ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาด 
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ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของไอเทล 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

รายไดร้วม 2,509.18 3,437.78 2,759.94 

ก าไรสทุธิ 250.79 285.44 284.15 

เงือ่นไขและค่าตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการให้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าแก่ไอเทลนัน้อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 

ซึ่งจะมีการปรบัขึน้ของอัตราค่าเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ โดยที่ไอเทล 

จะช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือนล่วงหนา้ โดยก าหนดช าระภายในวนัท่ี 25 ของเดือนก่อนหนา้ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

เนื่องจากก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไอเทลเคยเป็นเจา้ของเดิม และ

ได้ด าเนินการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกจัดหาผลประโยชน์มาอย่างต่อเนื่อง ไอเทลจึงเป็นผู้เช่าที่มี

ความคุ้นเคยกับทรัพย์สินดังกล่าว รวมถึงเมื่อพิจารณาถึงผลประกอบการของทรัพย์สินหลักในอดีต  

อีกทัง้ ไอเทลยงัมีบุคลากรและทีมงานที่เป็น ผูม้ีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจดัหาประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นดังกล่าวไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว บริษัทฯ จึงคาดว่ารายไดท้ี่ไอเทลจะไดร้บัจะอยู่ในระดบัที่

มากเพียงพอท่ีจะสามารถช าระค่าเช่าคงที่ และปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้

ข้อมูลค่าเช่าทีก่องทรัสตไ์ด้รับในปีทีผ่่านมา 

ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดร้บั 

ค่าเช่าจากโครงการ INTERLINK DATA CENTER จ านวน 51.81 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  

มาตรการด าเนินการหากผู้เช่ารายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากไอเทลไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ กองทรสัตจ์ะแจง้ให้ไอเทลปฏิบตัิ

ให้ถูกตอ้งตามสัญญาโดยจะก าหนดระยะเวลาในการแก้ไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อย่างไรก็ตาม  

หาก ไอเทลไม่ปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญา

เช่าและ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากไอเทลได ้และ/หรือ สามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายจากขอ้ตกลงเพิ่มเติม
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ตามสัญญาตกลงกระท าการ เพื่อเรียกรอ้งค่าเสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี 

ไดเ้ช่นกนั เวน้แต่เหตกุารณด์งักล่าวเกิดจากเหตสุดุวิสยัตามนิยามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์บริษัทฯ จะใชค้วามพยายาม

อย่างดีที่สุดในการด าเนินการให้กองทรัสตเ์จรจาตกลงกับไอเทล เพื่อช่วยหาวิธีให้ไอเทลช าระค่าเช่า 

ตามที่ตกลงกนัในสญัญาโดยเรว็ที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดให้ไอเทลด าเนินงานวางเงินประกนั

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

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ด าเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น  ๆ (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทั้งนี ้ ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมลูค่าทรพัยสิ์นของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรือไม่ 

อีกทั้ง กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ในครัง้แรก ซึ่งประกอบดว้ยทรพัยสิ์นที่มีความแตกต่างกันทัง้ดา้นต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบ

ธุรกิจ ซึ่งมีทั้งโครงการอาคารคลังสินคา้และโรงงาน โครงการส านักงานใหเ้ช่า และโครงการศูนยก์ารคา้

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์ดังนั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพย์สินในท าเลที่ตั้งหนึ่ง  

หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ครงการอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายได้ให้กับ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

6) สถานะปัจจุบันของรับประกันรายได้ 

ในปัจจุบัน กองทรสัตไ์ดร้บัการรับประกันรายไดจ้ากบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด (“ST Hill”) และ 

บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด (“ST Hub”) ตามสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และ

โครงการซัมเมอร์ฮับ ซึ่งมีระยะเวลาการรับประกันเริ่มต้นตั้งแต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่   

7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตามมาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสัญญาตกลง  

กระท าการแลว้) 

ทั้งนี ้ เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และ  

โครงการเอสที บางปะอิน ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมื่อวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2565 
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ก) เงือ่นไขและสาระส าคัญของสัญญาการประกันรายได้ 

ตามสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และ ST Hub มีการก าหนด

มาตรการเพื่อให้ ST Hub และ ST Hill ตอ้งช าระค่าเช่าและค่าบริการส าหรับส่วนพืน้ที่ภายใน

โครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้ส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปี  

จากการประมาณการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยมี รายละเอียด 

การรบัประกนัดงันี ้

(1) ชดเชยรายได้พืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะช าระค่าเช่าในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบั

พืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่าพืน้ที่  หรือที่สัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ให้แก่

กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสดุของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญา

บริการลูกคา้สิน้สุดลงส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดังกล่าว รวมถึงค่าบริการ ค่าน า้ ค่าไฟ  

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใชจ้่าย  

อื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการ

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

เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไม่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถงึก่อน) 

- ระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลา

นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาของสัญญา

ว่าจา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั้งแต่วันที่ กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่  STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่มาเข้าท าสัญญา

บรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ 
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ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ (แลว้แต่วนั

ใดจะถึงก่อน) 

ภายในช่วงระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน หรือภายใน

ระยะเวลานับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของ

สญัญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง 

- นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 

3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้

รายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจา้ง BC 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่  STPL  

ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่  

มาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ 

กรณีที่ผู้เช่าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดหามาได้นั้น เข้าท าสัญญาที่มี

ระยะเวลาการเช่าที่จะครบก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้

หรือสัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกัน

รายได้ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรับพื ้นที่ 

ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสตใ์นอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด นับตั้งแต่วันที่

สัญญาดังกล่าวครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตัง้แต่วันที่สัญญาบริการลูกคา้

สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้ 

ทั้งนี ้ ในช่วงระยะเวลาที่รับประกันรายได้ หาก STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าว

ได ้โดยมีอัตราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่ STPL รบัช าระขา้งตน้  STPL จะยังมีหนา้ที่

ตอ้งช าระค่าเช่าส่วนท่ีขาดส าหรบัพืน้ท่ีเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไปจนครบก าหนด

ระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
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(2) ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สัญญาบริการส าหรับพืน้ทีจั่ดงาน (Event Area) 

และพืน้ทีส่่วนทางเดิน (Corridor) 

ส าหรับพื ้นที่ จัดงาน (Event Area) และพื ้นที่ ส่ วนทางเดิน  (Corridor)  

ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“พื้นที่ให้บริการ”) ST Hill และ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีค่าบริการรวมซึ่งค านวณ

มาจากรายได้ค่ าบริการของทุกสัญญาบริการที่ เ ก่ียวกับพื ้นที่ ให้บริการของ  

แต่ละโครงการที่มีอยู่  ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า รวมกันอยู่ที่จ  านวนเท่าใด  

ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ (“ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 3 ปี

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตั้งแต่วันที่กองทรัสต ์

เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) ค่าบริการที่กองทรัสต์ได้รับจาก 

พืน้ที่ใหบ้รกิารมีจ านวนนอ้ยกว่าค่าบรกิารรวม ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ST Hill และ ST Hub 

(แลว้แต่กรณี) จะช าระส่วนที่ขาดจากค่าบริการรวมให้แก่กองทรัสต์ เสมือนหนึ่งว่า  

ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับริการ และในกรณีที่สัญญาบริการพืน้ที่

ใหบ้ริการที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ภายในช่วง

ระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วนัที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็น 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด ) ST Hill และ ST Hub  

(แลว้แต่กรณี) จะช าระค่าน า้ ค่าไฟ และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ี

ใหบ้ริการที่สัญญาบริการพืน้ที่ใหบ้ริการสิน้สุดลงดงักล่าว เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ 

ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับรกิาร 

(3) ชดเชยรายได้ให้เป็นไปตามประมาณการ 

ภายในระยะ 3 ปีนับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตั้งแต่วันที่

กองทรัสต์จนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยช์่วง (แลว้แต่วันใดจะถึงหลังสุด) หากกองทรัสตไ์ดร้ับรายไดค้่าเช่า  

(ค่าเช่าในที่นีใ้หห้มายความรวมถึงค่าบริการ (ถา้มี)) เป็นจ านวนนอ้ยกว่ารายไดร้วม 

ต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้และก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการะหว่าง
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กองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”) ST Hill และ 

ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปีที่คาดการณ์

ดังกล่าวนั้นใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สัญญาตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่างที่  ST Hill 

และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ในแต่ละเดือน 

ข) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้รับประกันรายได้ 

บริษัท เอสท ีฮิลล ์จ ากัด 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด  ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย เมื่ อวันที่  10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตั้งอยู่ที่  32/24  

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

กรุงเทพมหานคร 10110 โดยมีผู้ ถือหุ้นใหญ่คือกลุ่ม  STPL ประกอบธุรกิจการเช่าและ 

การด าเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็น  

ที่พกัอาศยั และมีทนุจดทะเบียนอยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 

บริษัท เอสท ีฮับ จ ากัด 

บรษิัท เอสที ฮบั จ ากดั ในฐานะบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั จดทะเบียน

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

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

โดยมีผู้ ถือหุ้นใหญ่คือกลุ่ม  STPL ประกอบธุรกิจการเช่าและการด า เนินการเ ก่ียวกับ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผูอ้ื่นท่ีไม่ใช่เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยั และมีทุนจดทะเบียน

อยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 
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ค) ผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือเทยีบกับรายได้ค่าเช่าทีมี่การรับประกัน 

หมายเหตุ: ในปี 2566 กองทรัสต์ได้รับการรับประกันรายได้จาก  ST Hill และ ST Hub ตาม

สญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั ในขณะทีเ่งือ่นไข

การรับประกันรายไดส้ าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที            

บางปะอนิ ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมือ่เดอืนพฤศจิกายน ปี 2565 

 

ง) การปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ในปีทีผ่่านมา 

ในปี 2566 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั, บรษิัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั, 

และบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด (รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน”) ไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไข 

การรับประกันรายได้ซึ่งเป็นไปตามตามสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ และ 

บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

จ) หนังสือค ้าประกันของธนาคารพาณิชยห์รือหลักประกันอื่นที่เทียบเท่า ซ่ึงครอบคลุม

จ านวนและระยะเวลาการรับประกัน 

ล าดับ 
ชื่อบริษทัเจ้าของ

ทรัพยส์ิน 

ชื่อธนาคารพาณชิยท์ี่

ออกหนังสือค า้ประกนั 

อันดับความน่าเชื่อถือ

ของธนาคารพาณิชย ์

1 บรษิัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) 

Baa1/Stable 

โครงการ 

รายได้ ปี 2566 

ก่อนการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รายได้ ปี 2566 

หลังการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 63.66 63.66 

โครงการเอสที บางบ่อ 45.87 45.87 

โครงการเอสที บางปะอิน 59.15 59.15 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 74.99 76.20 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 55.83 58.63 

รวม 299.50 303.52 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 35 

ล าดับ 
ชื่อบริษทัเจ้าของ

ทรัพยส์ิน 

ชื่อธนาคารพาณชิยท์ี่

ออกหนังสือค า้ประกนั 

อันดับความน่าเชื่อถือ

ของธนาคารพาณิชย ์

2 บรษิัท เอสที ฮบั จ ากดั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) 

Baa1/Stable 

ที่มา: Moody’s ณ วนัท่ี 7 พฤศจกิายน 2565 

2.6. การกู้ยืมเงนิ 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ให้กู ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/หรือ  

บคุคลอื่นใดที่อาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้

วงเงนิกู ้ ประมาณ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งองิตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบดว้ยอตัราคงที่  

โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้

และการสิน้สุดสัญญาเงนิกู ้
12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้โดยช าระเป็นรายไตรมาสตามรายละเอยีด 

ที่ระบใุนสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้

หลักประกัน 1. การจ านองทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2. การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์

และผูเ้อาประกนัภยัรว่มบนโครงการทัง้หมดที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3. การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ 

บญัชีการด าเนินงานของกองทรสัต ์เป็นหลกัประกนัภายใต้

พระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

4. หลกัประกนัการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ผูกู้ ้ผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนั

ก าหนดเพิ่มเติมในสญัญากูย้ืมเงนิ 
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ข้อปฏิบตัิทางการเงนิ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่

มลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing Debt/Total Asset Value) 

ในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 30  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ 

EBITDA (Interest Bearing Debt/EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.0 เทา่  

ประโยชนข์องการกู้ยืมเงนิ 

การกู้ยืมเงินเพื่ อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สิน ของกองทรัสต์นั้นเ ป็นประโยชน์ต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เนื่องจากจะช่วยใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ  

มีตน้ทนุในการลงทนุท่ีต ่าลงเมื่อเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทน

ในระยะยาวของผู้ถือหน่วยทรัสตด์ีขึน้ ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดค้  านึงถึงการบริหารความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 

ของกองทรัสตด์ว้ย และจะด าเนินการใหก้องทรัสต ์ส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู ้(เงินตน้และดอกเบีย้)  

ของกองทรสัต ์ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการช าระคืนเงินกูแ้ละสภาวะของตลาดเงิน

และตลาดทุนในช่วงเวลานัน้ ๆ และค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยอตัราดอกเบีย้  

ที่กองทรสัต ์ตอ้งช าระในการกูย้ืมเงินที่ไดร้บัขอ้เสนอจากธนาคารผูใ้หกู้อ้ยู่ในเกณฑท์ี่ใกลเ้คียงกับอัตรา  

การกูย้ืมเงินของลกูคา้ชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลกูคา้ของตนในอุตสาหกรรม

ที่ใกล้เคียงกันและอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ใกล้เคียงกัน (เช่น ในเรื่องที่เ ก่ียวกับสิทธิระหว่างเจ้าหนี ้และ  

ผูถื้อหุน้/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และปัจจยัความเส่ียงอื่น ๆ) ซึ่งต ่ากว่าตน้ทนุทางการเงินในส่วนทนุของกองทรสัต ์

และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งอาจก่อให้เกิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุน

เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีสถานะการเงินกูย้ืมเงินดงันี ้

จ านวนเงนิกู ้ 749,175,000.00 บาท 

มูลค่าทรัพยส์นิรวม 4,467,789,468.96 บาท 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิเม่ือเทยีบกับมูลค่า

ทรัพยส์ินรวมของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 16.77 
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3) การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการกนัเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

4) การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ทีอ่อกใหม่ 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการกูย้ืมเงินผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ี่ออกใหม่ 

5) การให้เงินกู้ยืมหรือค ้าประกันให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุนในทรัสต์อื่นหรือทรัสต์อื่นที่ก่อตั้งขึ้น 

เพื่อการลงทุนของกองทรัสตโ์ดยทางอ้อม 

กองทรสัตไ์ม่มีการใหเ้งินกูย้ืมหรือค า้ประกนัใหก้ับบริษัท หรือ ผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น หรือ ทรสัตอ์ื่น 

ที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทนุของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม 

 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1. เศรษฐกิจไทยในปี 2566 และแนวโน้มในปี 2567 

ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2566 ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) รายงาน

ว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัของปี 2565 รอ้ยละ 0.6 โดยดา้นการใช้

จ่ายในการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนมีการขยายตัวในเกณฑ์สูงอย่างต่อเนื่อง รอ้ยละ 7.1 เทียบกับการขยายตัว 

รอ้ยละ 6.2 ในปี 2565 ในขณะที่การลงทุนภาคเอกชนมีการขยายตัวรอ้ยละ 3.2 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 4.7  

ในปี 2565 ในส่วนของการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบริโภคภาครฐับาลและการลงทุนภาครฐับาล ลดลงที่รอ้ยละ 4.6 

ในขณะที่การส่งออกสินคา้ ในปี 2566 การส่งออกสินคา้มีมลูค่ารวม 280,209.00 ลา้นดอลล่าสหรฐัฯ ลดลงรอ้ยละ 

1.7 เมื่อเทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 5.4 ในปีก่อนหนา้ โดยเป็นผลจากปรมิาณการส่งออกลดลงรอ้ยละ 2.9 ในขณะ

ที่ราคาส่งออกเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 ในส่วนของดา้นการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม ในปี 2566 การผลิตอุตสาหกรรม

ปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 3.2 เทียบกับการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 ในปี 2565 โดยเป็นผลจากกลุ่มการผลิตที่มีสัดส่วนการ

ส่งออกในช่วงรอ้ยละ 30-60 และกลุ่มการผลิตเพื่อการส่งออกเป็นส าคัญ ซึ่งอัตราการใชก้ าลังการผลิตเฉล่ียในปี 

2566 อยู่ที่รอ้ยละ 59.06 ต ่ากว่ารอ้ยละ 62.76 ในปี  2565 ส าหรับด้านที่พักแรมและบริการด้านอาหาร มีการ

ขยายตวัรอ้ยละ 18.0 ในปี 2566 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 34.5 ในปี 2565 โดยจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างประเทศ

มีจ านวน 28.15 ลา้นคน ส่งผลใหร้ายรบัรวมจากการท่องเที่ยวมีมูลค่า 1.892 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 62.0 

ส าหรบัอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 69.22 ซึ่งเป็นอตัราที่สงูที่สดุในรอบ 4 ปี ส าหรบัสาขา
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การขายส่งและการขายปลีก การซ่อมยานยนตแ์ละจกัรยานยนต ์ขยายตวัรอ้ยละ 3.8 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 

3.7 ในปี 2565 ส่วนสาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ มีการขยายตวัรอ้ยละ 8.4 เร่งขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 

8.0 ในปี 2565 ส่วนสาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงขยายตวัรอ้ยละ 1.9 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 

2.5 ในปี 2565 และสาขาการก่อสรา้งปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 0.6 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 2.4 ในปี 2565 โดยการ

ก่อสรา้งภาครฐัลดลงรอ้ยละ 3.3 ในขณะที่การก่อสรา้งภาคเอกชนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 นอกจากนี ้ในดา้นเสถียรภาพ

ทางเศรษฐกิจ ประเทศไทยมีอัตราเงินเฟ้ออยู่ที่รอ้ยละ 1.2 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอ้ยละ 1.3 ของ GDP ใน   

ปี 2566 

ส าหรบัภาวะการเงินในปี 2566 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (“กนง.”) ปรบัขึน้อัตราดอกเบีย้นโยบาย

เป็นจ านวน 5 ครัง้ ที่อตัรารอ้ยละ 0.25 ต่อครัง้ ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้นโยบายปรบัเพิ่มขึน้รวมรอ้ยละ 1.25 ต่อปี จาก

อัตรารอ้ยละ 1.25 ณ สิน้ปี 2565 เป็นรอ้ยละ 2.50 ณ สิน้ปี 2566 เพื่อควบคุมอัตราควบคุมอัตราเงินเฟ้อให้เข้าสู่

กรอบเป้าหมายและรกัษาเสถียรภาพเศรษฐกิจการเงิน   

ในดา้นอตัราเงินเฟ้อ ในปี 2566 อตัราเงินเฟ้อทั่วไป (Headline Inflation) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 1.2 และอตัรา

เงินเฟ้อพืน้ฐาน (Core Inflation) อยู่ที่รอ้ยละ 1.3 ซึ่งปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัรอ้ยละ 6.1 และรอ้ยละ 2.5 ตามล าดบั

ในปี 2565 

ส าหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2567 สคช. คาดว่าเศรษฐกิจจะขยายตวัรอ้ยละ 2.2 – 3.2 (ค่ากลางของ

การประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.7) ซึ่งเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.9 ในปี 2566 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจาก (1) การกลบัมา

ขยายตวัของภาคการส่งออกสินคา้ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก  ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นจากมลูค่าการส่งออกของไทยที่

กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ซึ่งเป็นการขยายตวัครัง้แรกในรอบ 5 ไตรมาส นอกจากนี ้

ดชันีผูจ้ดัการฝ่ายจดัซือ้โลกภาคอุตสาหกรรมในเดือนมกราคม 2567 ปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้สงูระดบั 50.0 สงูสดุในรอบ 

17 เดือน ซึ่งสอดคลอ้งกับวฏัจกัรขาขึน้ของสินคา้อิเล็กทรอนิกส์ ประกอบกับการเพิ่มขึน้ขอค าสั่งซือ้ในกลุ่มประเทศ

อตุสาหกรรมหลกัและการสะสมสินคา้คงคลงัภาคอตุสาหกรรมที่เพิ่มสงูขึน้ในช่วงที่ผ่านมา (2) การขยายตวัในเกณฑ์

ที่ดีของการลงทุนภาคเอกชน ซึ่งสอดคลอ้งกับแนวโนม้การขยายตวัดีของการน าเขา้ ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ทัง้

มลูค่าและปริมาณการน าเขา้กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 6.1 และรอ้ยละ 0.7 ตามล าดบั ซึ่งเป็นการขยายตวัครัง้แรกใน

รอบ 3 ไตรมาส (3) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนที่ส  าคญั

จากแนวโนม้อตัราเงินเฟ้อที่คาดว่าจะทรงตวัและอาจปรบัเพิ่มขึน้เขา้สู่กรอบเป้าหมายนโยบายการเงิน ซึ่งจะส่งผลให้

การด าเนินนโยบายการเงินมีแนวโน้มผ่อนคลายลง นอกจากนีย้ังไดร้ับปัจจัยสนับสนุนจากการปรบัตัวดีขึน้ของ

ตลาดแรงงาน และความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคในเดือนมกราคม 2567 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 39 

อยู่ที่ระดบั 62.0 ซึ่งเป็นระดบัสงูสดุในรอบ 46 เดือน และ (4) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว ตามการ

ฟ้ืนตวัของจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติที่คาดว่าจะกลบัเขา้สู่ระดบัที่ใกลเ้คยีงกบัช่วงกอ่นการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 

ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนุนจากมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราใหแ้ก่กลุ่มนกัท่องเที่ยวจากหลายประเทศ เช่น จีน รสัเซีย 

อินเดีย และไตห้วนั และมาตรการส่งเสรมิการท่องเที่ยวเพิ่มเติมของภาครฐัที่กระตุน้การท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเท่ียว

ต่างชาติและนกัท่องเที่ยวไทย เช่น โครงการ 365 วนั มหศัจรรยเ์มืองไทยเที่ยวไดท้กุวนั ของการท่องเที่ยวแห่งประเทศ

ไทย เป็นต้น ในส่วนของอัตราเงินเฟ้อในปี 2567 คาดว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 ถึงรอ้ยละ 1.9 และดุลบัญชี

เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.4 ของ GDP   

อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจไทยยังมีความเส่ียงและขอ้จ ากัดจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจการเงินโลกไม่ว่าจะเป็น ความเส่ียงจากสถานการณค์วามขดัแยง้ทางภูมิศาสตร์ในตะวนัออกกลาง ความ

ผันผวนของระดับราคาพลังงานและราคาสินคา้โภคภัณฑ์ ซึ่งอาจสรา้งแรงกดดันต่ออัตราเงินเฟ้อให้สูงขึน้กว่าที่

คาดการณ ์รวมถึงการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนที่อาจรุนแรงกว่าที่คาดการณไ์ว ้และทิศทางการด าเนินนโยบายทาง

เศรษฐกิจของหลายๆประเทศที่ยงัมีความไม่แน่นอน ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศคู่คา้

และปริมาณการคา้โลกที่ชะลอตวัลงมากกว่าที่คาดการณ์ นอกจากนีก้ารขยายตวัของเศรษฐกิจไทย อาจมีขอ้จ ากดั

ของแรงขบัเครื่องทางการคลงั ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู และความเส่ียงจากปัญหาภยัแลง้

ต่อผลผลิตภาคการเกษตร 

 

3.2. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจทีล่งทนุ 

คลังสินค้า/โรงงาน 

อปุทาน 

การวิจยัของบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย)”) รายงานว่า

อุปทานรวมของคลงัสินคา้ส าเร็จรูปคิดเป็นพืน้ที่ 5.57 ลา้นตร.ม. โดยมีพืน้ที่คลงัสินคา้เพิ่มขึน้ 203,150 ตร.ม. เมื่อ

เทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 ซึ่งเติบโตขึน้มารอ้ยละ 9.3 ปีต่อปี โดยอุปทานใหม่ ไดแ้ก่ คลงัสินคา้เอ็มพี (หนอง

ยายบู่), คลังสินคา้เคแอร ์ใกลก้ับนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 3, นิคมอุตสาหกรรม WHA ชลบุรี 1, Bangkok Free 

Trade Zone 4 ที่ฉะเชิงเทรา และ Bangkok Free Trade Zone 6 ที่สมทุรปราการ  
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นอกจากนี ้ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย) พบว่าการกระจายตวัของอุปทานคลงัสินคา้ส าเร็จรูป ในเขตกรุงเทพ

และปริมณฑลยังคงครองส่วนแบ่งตลาดมากที่สุด คิดเป็นรอ้ยละ 45 ของอุปทานทั้งหมด โดยอยู่ในพืน้ที่จังหวัด

สมุทรปราการเป็นหลกั รองลงมาเป็นอุปทานในเขตพืน้ที่อีสเทอรน์ซีบอรด์ ซึ่งครองส่วนแบ่งเป็นอันดบัที่ 2 คิดเป็น

รอ้ยละ 38 ของอปุทานทัง้หมด โดยอยู่ในพืน้ที่จงัหวดัชลบรุีเป็นหลกั ในส่วนของภาคกลาง จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

ถือเป็นศนูยก์ลางการขนส่งภายในประเทศที่ส าคญั คิดเป็นรอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีคลงัสินคา้เก็งก าไรทัง้หมด รองลงมา

จะเป็นจงัหวดัปทมุธานี   

ในช่วงครึ่งปีแรก 2566 อุปทานในทุกเขตเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยพืน้ที่ใหเ้ช่าสทุธิในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.8 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลังของปี 2565 คิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่ารวมกว่า 2.5 ลา้นตร.ม. 

ส่วนอปุทานในเขตอีสเทรน์ซีบอรด์ มีการขยายตวัสงูถึงรอ้ยละ 5.5 เมื่อเทียบกบัช่วงครึง่หลงัของปี 2565 คิดเป็นพืน้ท่ี

ประมาณ 2.1 ล้านตร.ม. ส่วนภาคกลางและภูมิภาคอื่นๆ มีการเติบโตปานกลาง คิดเป็นพืน้ที่ให้เช่าประมาณ 

944,700 ตร.ม. ทัง้นี ้ในส่วนของอปุทานในอนาคต ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย) คาดการณว์่า แนวโนม้ของอปุทานอาจ

มีการโยกยา้ยพืน้ท่ีใหเ้ช่ามายงัเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์มากขึน้ เนื่องจากมีตน้ทนุท่ีดินและอตัราค่าเช่าที่ต  ่ากว่า  
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อปุสงค ์

ในดา้นของอปุสงค ์ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย) พบว่าในครึง่ปีแรก 2566 ภาคอสงัหารมิทรพัยด์า้นโลจิสติกส ์

มีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยอปุสงคห์รือปรมิาณความตอ้งการอสงัหารมิทรพัย ์อยู่ที่ 282,000 ตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 11.7 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 ส่งผลใหพ้ืน้ที่ครอบครองทัง้หมดเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 เมื่อเทียบกบัช่วง

ครึ่งหลงัของปี 2565 อยู่ที่ 4.88 ลา้นตร.ม. โดยอุปสงคไ์ดร้บัแรงหนุนหลกัจากบรษิัทผูใ้หบ้รกิารดา้นโลจิสตกิส ์(3PL) 

บริษัทผู้ประกอบการดา้นสินคา้อุปโภคบริโภค (FMCG) และบริษัทผู้ประกอบการดา้นอิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งมีความ

จ าเป็นต้องใช้พืน้ที่คลังสินคา้จ านวนมากเช่นเดียวกันกับช่วงปีที่ผ่านมา นอกจากนี ้ ยังมีอุปสงค์ที่ เพิ่มขึน้จาก

อุตสาหกรรมยานยนตไ์ฟฟ้าและพลงังานแสงอาทิตย ์ประกอบกับแรงหนุนจากทั่วโลกเก่ียวกับเรื่องความยั่งยืนและ

เป้าหมายสทุธิเป็นศนูย ์(Net-Zero Goals) นอกจากนี ้ในส่วนของนกัลงทนุ กลุ่มนกัลงทนุชาวญ่ีปุ่ นยงัคงถือส่วนแบ่ง

มากที่สดุในตลาดคลงัสินคา้ในประเทศไทย อย่างไรก็ตาม สดัส่วนของนกัลงทุนจีนที่เริ่มเขา้มาลงทุนในประเทศไทย 

เริ่มถือครองส่วนแบ่งตลาดที่มากขึน้  
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ในช่วงครึ่งแรกของปี 2566 อัตราการเช่าในภาพรวมมีการเพิ่มขึน้ จากความตอ้งการอสังหาริมทรยัพย์

ดา้นโลจิสติกสท์ี่เพิ่มขึน้ ในขณะที่อุปทานใหม่ชะลอตวัลงเมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 ซึ่งส่งผลใหอ้ตัราการ

เช่าพืน้ท่ีโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 87.6 ซึ่งถือเป็นระดบัสงูที่สดุในรอบสิบปีที่ผ่านมา โดยในพืน้ท่ีเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลมีอตัราการเช่าเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 แต่ยงัคงมีอตัราการเช่า

ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 91.4 โดยคลงัสินคา้ในเขตพืน้ท่ีนีเ้ป็นกล่มอตุสาหกรรมอีคอมเมิรซ์เป็นส่วนใหญ่ ส่วนในพืน้ท่ีเขต

อีสเทิรน์ซีบอรด์นัน้ มีอตัราการเช่าที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 คิดเป็นอตัราการเช่าที่

รอ้ยละ 83.6 โดยเป็นเขตพืน้ที่ที่มีการเปิดตัวของอุปทานใหม่หลายโครงการ และมีความตอ้งการเช่าที่ค่อนขา้ง

แข็งแกร่ง นอกจากนีใ้นพืน้ที่เขตภาคกลาง มีอัตราการเช่าที่เพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 4.8 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลังของปี 

2565 คิดเป็นอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 86.3 โดยไดร้บัแรงหนุนจากการบริโภคภายในประเทศที่ฟ้ืนตวัและจ านวนพืน้ท่ี

คลงัสินคา้ใหม่มีไม่มากนกั  
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อตัราค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าของคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปในประเทศไทยโดยเฉล่ียอยู่ที่ 159 บาท/ตร.ม./เดือน ในช่วงครึง่แรกของ

ปี 2566 มีคลังสินค้าบางแห่งที่ปรับลดค่าเช่าเพื่อดึงดูดผู้เช่า ในขณะที่ค่าเช่าเฉล่ียส าหรับคลังสินคา้ใหม่อยู่ที่

ประมาณ 180 บาท/ตร.ม./เดือน ส าหรบัอตัราค่าเช่าตามพืน้ที่โดยเฉล่ีย เป็นดงันี ้พืน้ที่ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล อยู่ที่อตัราประมาณ 160 บาท/ตร.ม./เดือน, พืน้ท่ีเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ อยู่ที่อตัราประมาณ 162 บาท/ตร.ม./

เดือน, เขตภาคกลางอยู่ที่อตัราประมาณ 147 บาท/ตร.ม./เดือน, และภมูิภาคอื่นๆ อยู่ที่อตัราประมาณ 107 บาท/ตร.

ม./เดือน 
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ส านักงาน 

อปุทาน 

ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ฝ่ายวิจัยของ CBRE รายงานว่ามีอุปทานส านักงานทั้งหมดอยู่ที่ 9.52 ลา้น

ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.32 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ หรือคิดเป็นพืน้ที่ที่เพิ่มขึน้ประมาณ 29,927 ตาราง

เมตร เนื่องจากอาคาร JLK Tower ซึ่งเป็นส านกังานเกรด A สรา้งเสรจ็ 
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ในปัจจุบนั มีอาคารส านกังานทัง้หมด 18 แห่งที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยคาดว่าจะแลว้เสร็จในปี 2567 

ถึงปี 2568 ซึ่งจะท าใหอ้ปุทานส านกังานใหม่เพิ่มขึน้ประมาณ 858,222 ตารางเมตร 

นอกจากนี ้ยังมีพืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ในขั้นตอนการวางแผนอีกกว่า 767,930 ตารางเมตร ซึ่งโครงการโดย

ส่วนใหญ่จะตัง้อยู่ใกลก้บัเสน้ทางรถไฟฟ้า หรือเสน้ทางส่วนต่อขยายของระบบขนส่ง อย่างไรก็ดี ฝ่ายวิจยั ของ CBRE 

มองว่ามีความเป็นไปไดท้ี่การเปิดตวัของอาคารเหล่านีจ้ะล่าชา้ออกไป 
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อปุสงค ์

ฝ่ายวิจยัของ CBRE รายงานพืน้ท่ีที่ถกูเช่าสทุธิ (Net Take-up) ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 อยู่ที่ 7,934,982 

ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่ารวม (Occupancy Rate) ที่รอ้ยละ 83.3 ลดลงรอ้ยละ 0.2 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อน

หนา้ และลดลงรอ้ยละ 1.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปี 2565 โดยพืน้ที่ที่ถูกเช่าสุทธิ (Net Take-up) ของ

ส านกังานเกรด A+ ในย่านศนูยก์ลางธรุกิจ (CBD) อยู่ที่ 16,262 ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.5 เมื่อเทียบกบัไตรมาส

ก่อนหนา้ เนื่องจากการยา้ยเขา้มาอยู่ของผูเ้ช่าในอาคารท่ีสรา้งเสรจ็ล่าสดุ อย่างไรก็ตาม ส านกังานเกรด A และเกรด 

B ในย่าน CBD มี Net Take-up ที่ลดลง เป็นจ านวน 8,076 ตารางเมตร และ 19,128 ตารางเมต ตามล าดับ 

นอกจากนีใ้นส่วนของส านักงานในบริเวณนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) นั้น ส านักงานเกรด A มีพืน้ที่ที่ถูกเช่า

สทุธิ ที่ 15,776 ตารางเมตร และ ส านกังานเกรด B มีพืน้ท่ีที่ถกูเช่าสทุธิที่ 5,666 ตารางเมตร 

 

อตัราค่าเช่า 

ในช่วงตน้ปี 2566 อัตราค่าเช่าของส านักงานโดยรวมปรับลดลงเมื่อเทียบกับปี 2565 และอยู่ในระดับที่

ค่อนขา้งคงที่ตลอดปี 2566 ในเกือบทกุกลุ่มของส านกังาน โดยอตัราค่าเช่าของส านกังานเกรด A+ ในย่านศนูยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) อยู่ที่อตัรา 1,125 บาท/ตร.ม./เดือน, อตัราค่าเช่าของส านกังานเกรด B ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) 

อยู่ที่อัตรา 721 บาท/ตร.ม./เดือน, อัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด A ในบริเวณนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD)    

อยู่ที่อตัรา 750 บาท/ตร.ม./เดือน และอตัราค่าเช่าของส านกังานเกรด B ในบริเวณนอกศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) 

อยู่ที่อัตรา 552 บาท/ตร.ม./เดือน ในขณะที่อัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด A ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที่

อัตรา 925 บาท/ตร.ม./เดือน ลดลงจาก 975 บาท/ตร.ม./เดือน หรือ คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 5.1 เมื่อเทียบกับไตร

มาสก่อนหนา้  
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 ส าหรบัแนวโนม้ของตลาดส านกังานในปี 2567 นัน้ ฝ่ายวิจยั CBRE  มีมุมมองว่าอุปทานใหม่จะเพิ่มขึน้สูง

อย่างรวมเร็วในปี 2567 โดยอาคารส านักงานเกรด A ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งนั้น ส่วนใหญ่จะมุ่งเน้นการได้

มาตรฐานการรบัรองระดบันานาชาติ เช่น การไดร้บัมาตรฐานอาคารเขียว ซึ่งจะเป็นปัจจยัส าคญัในการดึงดูดผูเ้ช่า 

นอกจากนี ้ผูพ้ฒันาโครงการอาจขอการรบัรองดา้นเทคโนโลยีและการบรกิารอาคารอีกดว้ย เพื่อใหอ้าคารมีความโดด

เด่นมากขึน้ ในส่วนของอาคารส านกังานเกรด A+ จะผสมผสานส่ิงอ านวยความสะดวกเขา้กับการออกแบบอาคาร 

เพื่อดงึดดูทัง้ผูเ้ช่าและผูม้าเยือน ซึ่งการเพิ่มขึน้ของอปุทานนีอ้าจส่งผลใหพ้ืน้ท่ีว่างสงูขึน้ โดยเฉพาะในย่านศนูยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) ในขณะท่ีปรมิาณการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีก็เพิ่มขึน้เช่นกัน จากการท่ีอตุสาหกรรมต่างๆ เติบโต ในส่วนของอตัรา

ค่าเช่า คาดว่าอตัราค่าเช่าโดยภาพรวมอาจลดลงในส านกังานทุกเกรด ยกเวน้ส านกังานเกรด A+ ในย่านศูนยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) เนื่องจากอตัราพืน้ท่ีว่างที่เพิ่มขึน้ ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารมีการใชก้ลยทุธแ์ละแรงจงูใจต่างๆ เพื่อดงึดดูผู้

เช่ารายใหม่ และรกัษาผูเ้ช่ารายเดิม โดยอาจมีการส่งเสริมเรื่องระยะเวลาปลอดค่าเช่า รวมถึงขอ้ก าหนดและเงื่อนไข

การเช่าที่ยืดหยุ่นมากขึน้   

 

คอมมูนิตีม้อลล ์

อปุทาน 

ฝ่ายวิจยั CBRE รายงานว่าอุปทานของพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่ 4 ปี 2566 อยู่ที่ 8.3 

ลา้นตารางเมตร ซึ่งเพิ่มขึน้จาก 8.0 ลา้นตารางเมตรในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2565 หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ย
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ละ 2.9 โดยปัจจยัสนบัสนุนการเติบโตมาจากการใชจ้่ายช่วงเทศกาลและการฟ้ืนตวัของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว

ของประเทศไทย  

ฝ่ายวิจยั CBRE มีมุมมองว่า มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐับาลและจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ จะ

ช่วยสนบัสนุนธุรกิจคา้ปลีกไดอ้ย่างต่อเนื่องในปี 2567 เห็นไดจ้ากการขยายโครงการพืน้ที่คา้ปลีก โดยเฉพาะคอมมู

นิตีม้อลล ์และรา้คา้ปลีกที่สนบัสนุนในโครงการมิกซย์ูส (Mixed-use Project) โดยมีพืน้ที่คา้ปลีกรวมกว่า 0.9 ลา้น

ตารางเมรตที่อยู่ระหว่างการการสรา้ง และพืน้ที่อีกประมาณ 0.4 ลา้นตารางเมตรที่อยู่ระหว่างการออกแบบวางแผน

โครงการ โครงการคา้ปลีกขนาดใหญ่ 2 โครงการท่ีคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปี 2567 และ 2568 คือโครงการ One 

Bangkok ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์ูส (คอนโดมิเนียม, โรงแรม, ส านักงาน) และพืน้ที่คา้ปลีกประมาณ 4 อาคาร และ

โครงการ Dusit Central Park ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์สู (ที่อยู่อาศยั, โรงแรม, ส านกังาน) นอกจากนี ้ผูพ้ฒันาโครงการ

แต่ละรายยังใหค้วามส าคัญกับการออกแบบโครงการที่เน้นความสะดวกสบายและการเขา้ถึงง่ายเพื่อตอบสนอง

ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ ซึ่งรูปแบบของโครงการแต่ละโครงการมีการพฒันาแบบไม่หยุดยัง้ โดยมีการขยายการ

พฒันาโครงการคา้ปลีกในพืน้ท่ีชานเมืองมากขึน้ จากจ านวนประชากรและโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีมากขึน้  
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อปุสงค ์

ในไตรมาส 4 ปี 2566 พืน้ที่คา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานคร ถูกเช่าไปแลว้ (Take-up) กว่า 7.9 ลา้น

ตารางเมตร ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมอยู่ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 95 ซึ่งอยู่ในระดบัที่ใกลเ้คียงกบัช่วงเวลาเดียวกนั

ของปีก่อนหนา้  

 

 

 ในช่วงของความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคนัน้ ดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภค (CCI) ปรบัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง 5 เดือน โดย

ในเดือนธันวาคม ปี 2566 อยู่ที่ 62.0 ซึ่งอยู่ในระดับที่สูงที่สุดนับตัง้แต่เดือนกุมภาพันธ์ ปี 2563 ซึ่งไดร้บัผลกระทบ

จากสถานการณโ์ควิด-19 โดยรฐับาลยงัคงมีมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง ทัง้ในดา้นการช่วยเหลือการลด

ราคาดา้นพลงังาน ออกมาตรการผ่อนคลายกฎเกณฑว์ีซ่า โดยมีเป้าหมายเพื่อส่งเสริมภาคการท่องเที่ยวในประเทศ

ไทย ซึ่งเป็นผลบวกต่ออตุสาหกรรมคา้ปลีก 
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ฝ่ายวิจยั CBRE มีมมุมองว่า ผูป้ระกอบการคา้ปลีกใหค้วามส าคญักับการส่งเสริมสขุภาพ และไลฟ์สไตล ์

(Lifestyle) ให้แก่ผู้ใช้บริการ โดยคาดการณ์ว่าศูนยอ์าหารเพื่อสุขภาพ ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นอาหารชั้นน าที่

เชี่ยวชาญดา้นวถัดุิบปลอดสารเคมี (Organic) และวตัถดุิบทอ้งถิ่นเพื่อดดึดดูผูบ้รโิภคที่ใส่ใจสขุภาพจะมีเพิ่มมากขึน้ 

นอกจากนี ้ผูค้า้ปลีกยงัใหค้วามส าคญักบัการสรา้งประสบกาณท์ี่น่าจดจ าใหก้บัผูใ้ชบ้รกิาร โดยเนน้รูปแบบการปรบัท่ี

แบบยืดหยุ่นใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดห้ลากหลาย เพื่อใหส้ามารถจดักิจกรรมที่เนน้การมีส่วนร่วมของแบรนด ์เพื่อ

เปิดประสบการณใ์หม่ในการใชบ้รกิาร 

 

ศูนยรั์บฝากข้อมูล (Data Center)  

อุตสาหกรรมดาตา้เซ็นเตอร ์(Data Center) ในประเทศไทยมีแนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่องในปี 2567 โดย

ศนูยว์ิจยักสิกรไทย มีมมุมองว่า ขนาดศนูยร์บัฝากขอ้มลูของไทยอยู่ในอนัดบัท่ี 3 ของอาเซียน และมีแนวโนม้ขยายตวั

สงูจากความตอ้งการลงทนุในโครงการ Data Center ของผูป้ระกอบการระดบัโลก เช่น Google Cloud และ Amazon 

Web Services และผูป้ระกอบการทอ้งถิ่น โดยในช่วงปี 2567-2570 คาดว่าการลงทุนใน Data Center ในไทยจะมี

มูลค่า 7.8 พันลา้นดอลลารส์หรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.1 ของ GDP แต่ยังเป็นรองประเทศมาเลเซียที่คาดว่าจะมี

มลูค่าการลงทนุสงูกว่าไทยราว 3 เท่า เนื่องจากมาเลเซียมีขอ้ไดเ้ปรียบในหลายดา้น เช่น อตัราค่าไฟฟ้าเฉล่ีย ซึ่งเป็น

ตน้ทนุหลกัในการด าเนินธุรกิจดาตา้เซ็นเตอรอ์ยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่าเมื่อเทียบกับประเทศไทย จ านวนสายเคเบิล้ใตน้ า้ที่
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เชื่อต่อ Internet ระหว่างภมูิภาคที่มากกว่า และสดัส่วนประชากรที่เขา้ถึง Internet ซึ่งเป็นฐานของผูใ้ชบ้รกิารดิจิทลัที่

มากกว่าประเทศไทย  

ทั้งนี ้ประเทศไทยตัง้เป้าที่จะเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจดิจิทัลของอาเซียน โดยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ขนาด

ดาตา้เซ็นเตอรต์่อจ านวนประชากรในไทยเติบโตกว่ารอ้ยละ 54 โดยไดร้บัแรงหนนุจากกระแสการน าเทคโนโลยีดิจิทลั

มาใช้ในการด าเนินธุรกิจมากขึน้ (Digital Transformation) และการเข้ามาลงทุนของผู้ประกอบการระดับโลกที่

ตอ้งการลดการพ่ึงพาฮบัดาตา้เซ็นเตอรเ์ดิมที่สิงคโปร ์ซึ่งมีขอ้จ ากดัดา้นพืน้ท่ีและความไม่เพียงพอของพลงังานไฟฟ้า 

ซึ่งเป็นปัจจยัส าคญัในการด าเนินธุรกิจดาตา้เซ็นเตอร ์โดยปัจจยัสนบัสนนุการเติบโตของอตุสาหกรรมดาตา้เซ็นเตอร ์

ไดแ้ก่ (1) ความตอ้งการใชบ้รกิารดาตา้เซ็นเตอรจ์ากภาคธุรกิจไทยที่ก าลงัขยายตวั (2) ปริมาณไฟฟ้าส ารองของไทย

ที่อยู่ในระดบัสงูกว่ารอ้ยละ 30 และ (3) นโยบายส่งเสรมิการลงทนุในดาตา้เซ็นเตอรข์องภาครฐั  

 

กระแสการลงทุนดาตา้เซ็นเตอรท์ี่ผลกัดนัใหป้ระเทศไทยเป็นศนูยก์ลางแห่งหน่ึงของภูมิภาคอาเซียน น่าจะ

หนุนให้มูลค่าตลาดบริการดาตา้เซ็นเตอรไ์ทยเติบโตอย่างมากตามแนวโน้มความต้องการในตลาดอาเซียนที่

ก าลงัขยายตวั โดยศนูยว์ิจยักสิกรไทย คาดว่า ตลาดบรกิารดาตา้เซ็นเตอรไ์ทยน่าจะเติบโตเฉล่ียกว่ารอ้ยละ 31.2 ต่อ

ปี ขณะที่ประเทศมาเลเซียคาดว่าเติบโตประมาณรอ้ยละ 36.8 ในช่วงปี 2570 ทั้งนี ้ตลาดบริการดาตา้เซ็นเตอรจ์ะ

ครอบคลมุการใหบ้รกิารจดัเก็บและดแูลรกัษาขอ้มลู บรกิารระบบเครือข่าว และบรกิารประมวลผลขอ้มลู 
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ที่มา: ศนูยว์ิจยักสิกรไทย 

 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดป้ระเมินความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรสัต์ที่อาจท าให้เกิดความเส่ียงต่อ 

การประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน หรือความด ารงอยู่ของกองทรัสต ์หรือ  

ต่อการลงทุนของผูล้งทุนอย่างมีนยัส าคญั โดยความเส่ียงดงักล่าวอาจท าใหผู้ล้งทุนสูญเสียเงินลงทุนหรือไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนในอตัราที่ควรจะไดร้บั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

4.1. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยส์ิน 

ทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ เป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัทฯ อยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต์ 

ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทนุดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

แผนที่วางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ความสามารถของบริษัทฯ  ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต ์ 
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ใหป้ระสบความส าเรจ็นัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุน

ที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต ์รวมทั้ง การไดเ้งื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น  

บริษัทฯ  จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตาม

แผนท่ีวางไวห้รือสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL  

เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และ

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

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ ไดเ้ขา้ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหท้ าหนา้ที่บรหิารจดัการทรพัยสิ์น

ดงักล่าว 

ดงันัน้ ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีความรบัผิดชอบ

ดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมของบริษัทฯ  ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บ

รายไดแ้ละบริหารค่าใชจ้่าย การท าการตลาด การดูแลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้ หากบริษัทฯ 

ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเร็จ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่อาจจดัการทรพัยสิ์นหลัก

ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และ/หรือ 

รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ  นอกจากนี ้หากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่น เพื่อบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่าง

มีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อ  

การด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สดุแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้ โดยบริษัทฯ  

จะจดัใหม้ีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหารโดยจะมีการ

พิจารณาผลการด าเนินงานทกุรอบปีบญัชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายใน

ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ได้ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตั้งผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.2. ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูง 

และบุคลากรทีมี่ความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

กรรมการและผูบ้ริหารระดับสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

เป็นส่วนส าคัญในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

การที่กองทรัสตส์ูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือในกรณีที่ผู้จัดการกองทรสัต ์  

และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ูญเสียบุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผู้มีประสบการณค์วามรู ้  

สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่  

ท าไดย้าก จึงอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการ  

ท าก าไรลดลงหรือท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ตอ้งแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง

การบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนและรายชื่อบุคลากรระดบัผูบ้ริหารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้บริษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้า 

ก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหารในแต่ละคราว และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์อ้งจัดหาบุคลากรหลัก  

รายใหม่ที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่า  

มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติหนา้ที่แทนบุคลากรหลักรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตอ้งแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลง

บุคลากรหลกัในการจดัการและบริหารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและ

ประสบการณ์โดยเร็ว เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง  ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์และท าให้การ 

บรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

4.2.1. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บ ริหาร

อสังหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC  

เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ เพื่อบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าว ตามกลยุทธ์และนโยบาย 

ที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์ังมีความเก่ียวพันกับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรือ  

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แต่กรณี) ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุน  

ในทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้ 

- STPL ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ยังคงเป็นเจ้าของอาคารคลังสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน  

ตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี พืน้ที่ใชส้อย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจาก

ที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที  

บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทั้งนี ้ STPL ชีแ้จงต่อบริษัทฯ ถึงวัตถุประสงคท์ี่ไม่น าทรพัยสิ์นดังกล่าวเขา้มาให้

กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจาก ปัจจุบัน STPL มองว่าพืน้ที่ตั้งของโครงการดังกล่าวมีศักยภาพ และท าเล  

ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัมากกว่า อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กบัความเหมาะสม

ของสถานการณใ์นอนาคต 

- RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท เป็นเจา้ของโครงการ 11 ซึ่งเป็นอาคาร

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

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

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์  

ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ 

โดยมีการก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หต้ลอดระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งด าเนินการตามเงื่อนไขว่า ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจ

เช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเสนอ
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หรือด าเนินการใหบุ้คคลที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ต่งตัง้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์สนอทรพัยสิ์นที่ว่างใหเ้ช่า

ทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกวา่

เป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ส าหรบัอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียง

กันได ้ทั้งในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดับใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และให้ขอ้มลูที่

เพียงพอแก่ลูกคา้ในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสตจ์ะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่น เพื่อประโยชนข์อง

กองทรสัต ์รวมทัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชกัชา้ในกรณีที่อาจมี

ความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ใด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสตใ์นการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดั

ใหม้ีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหนา้ที่ในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน ส าหรบัส่วนที่เก่ียวขอ้งกับ 

ผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน และส่วนที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกับขอ้มลูทางการเงินของกองทรสัต ์

แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างชัดเจน เพื่อป้องกันความขัดแยง้  

ทางผลประโยชน ์หรือการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์อีกทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้ง

จดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อบรษิัทฯ ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือตามที่บรษิัทฯ 

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดรว่มกนั 

นอกจากนี ้ 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 และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

รวมทั้งเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย  

เพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งแท้จริงของข้อมูลใด ๆ ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  

จะตอ้งน าส่งหรือรายงานต่อกองทรสัต ์และ (4) มาตรการในการก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัเก็บ

เอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง 

น าเสนอทรัพย์สินต่อผู้เช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจาก  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสตแ์ละบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะมีการก าหนด

ข้อตกลงว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน หากบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 57 

และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดังกล่าว มีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า  

(ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร

ศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์น  

ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารศูนย์การค้า และอาคารส านักงานให้เช่า  

ซึ่งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือ  

มีสิทธิครอบครอง (“ทรัพยส์ินทีอ่ยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัท

เจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว จะด าเนินการให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  

ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อนดังกล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซัมเมอรพ์อ้ยท ์

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนงัสือชีช้วน) 

4.2.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชนใ์นการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่ง STPL ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งเดิมอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิ์ของ BC (ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วงก่อนหนา้นัน้) 

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

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

โดยต่อมา ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั BC และ BIH ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารดงักล่าวในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ 

และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์

ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ”) 

โดยกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี 

โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดส าหรับการอนุญาตให้ใชเ้ครื่องหมายบริการ ส าหรับระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไป

ตามเดิมทุกประกำร ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร

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

เช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดม้ีการต่ออายุออกไป 

ตามสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ในกรณีที่มี 

การใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทั้งนี ้ หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ  หรือ 
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ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อระยะเวลา  

ในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด  า เนินการจดทะเบียนสัญญาอนุญาตให้ใช้ ส าหรับเครื่องหมายบริการ 

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ แล้วเมื่อวันที่  23 กุมภาพันธ์ 2565  ต่อกรมทรัพย์สิน 

ท า ง ปั ญญ า  แ ล ะ  STPL ใ น ฐ า น ะ ผู้ บ ริ ห า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ไ ด้ ด  า เ นิ น ก า ร แ จ้ ง รั บ โ อ น สิ ท ธ์ิ 

บนเครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั จาก BC ต่อ กรมทรพัยสิ์นทางปัญญาแลว้

เมื่อวนัท่ี 27 ตุลาคม 2566 โดยปัจจุบนัอยู่ระหว่างการพิจารณาค าขอของกรมทรพัยสิ์นทางปัญหา ซึ่งคาดว่าใชเ้วลา

ประมาณ 2 ปี  

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี)  

จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือ

หลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงิน

ล่าช้า หรือเกิดการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้เช่าพืน้ที่และท าให้ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ สามารถช าระหนีไ้ด ้

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ที่ท  าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) จะตอ้งวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ  

เงินประกันการบริการ (ถา้มี) ตลอดอายุสญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายไดใ้หผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของ

ตนมาเป็นผู้ค  า้ประกัน (Guarantor) เพื่อรับประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดของตนในฐานะผู้เช่าพืน้ที่  

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบรกิารหรือยกเลิกสญัญา

ก่อนก าหนดภายใตเ้งื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัต์จึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกรอ้ง 

เอาจากผูค้  า้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้ซึ่งจะเป็นการช่วยลดความเส่ียง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

(ถา้มี) หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี)  ดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่า

เงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์ทั้งนี ้บริษัทฯ  

มีการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) 
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กับผู้เช่าพื ้นที่ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีส าหรบัสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ที่ครบก าหนดอายไุม่ประสงคท์ี่จะ

ต่ออายสุญัญาดงักล่าว บรษิัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาแทนที่  

อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ต่างเป็นทรพัยสิ์นที่มีจดุเด่นในดา้นของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้ /อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจงัหวดั

สมุทรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตั้งอยู่ใน  

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่น  

ไดอ้ย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ิลลซ์ึ่งเป็นโครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ซึ่งเป็นโครงการส านักงานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคัญ คือ รถไฟฟ้า  

บีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทั้งยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง

โครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าวเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  าคัญในการจูงใจใหผู้้เช่าพืน้ที่รายปัจจุบันต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) หรือไม่ตัดสินใจเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นข้อได้เปรียบ 

ในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

4.2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัต ิ

ตามสัญญาทีเ่กี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน

และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือสัญญาต่าง  ๆ  

ที่ เ ก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรสัตแ์ละบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นมีการเขา้ท าสญัญาจ านองทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้

สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นหลักประกัน  

การปฏิบตัิตามสญัญาของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุน และการบริหารจัดการทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวข้างต้น คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด  ๆ  

อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย 
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ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตามแต่กองทรัสตอ์าจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต์ 

ตามข้อก าหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาดังกล่าวได ้หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง 

ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ  

รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว อีกทั้งผลแห่งคดีขึน้อยู่กับ

ดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัให้

เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้นอกจากนัน้ แมก้องทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิบงัคบัจ านองทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ตามสญัญาจ านอง และใชสิ้ทธิบงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั

ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข ที่จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แต่หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัท่ีกองทรสัตน์ าออกขายทอดตลาด  

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกันดงักล่าวอย่าง

เจ้าหนี ้สามัญ อีกทั้งกระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบังคับจ านอง และกระบวนการบังคับ

หลักประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได้ และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนด

ค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทั้งหมดที่เกิดขึน้แก่

กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้นผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทน  

ตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

4.2.5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน ส าหรับการให้บริการสิ่ง

อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การให้บริการส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

บางประการ อาทิเช่น ทางสัญจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบัดน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ในฐานะผู้พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ดี สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  

จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะ  

เพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใชส่ิ้งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อน 

วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการใชท้างสัญจรเขา้ออกและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรัสตจ์ะมีการก าหนดให้หน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทางสัญจร  

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

หนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (3) ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตน  

ตามสญัญาในการใหบ้ริการใด ๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตุการณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่  

ไม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกและใชบ้ริการส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์น  

ที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนได ้ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์และอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์

ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการของบรษิัท

เจา้ของทรพัยสิ์นในการด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี และบรวิารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ท่ี รวมถึงผูม้าติดต่อ

หรือผู้รับบริการของโครงการ มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา  

โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

โดยไม่มีค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อันส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกและ 

ใช้บริการส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยสิ์นได ้จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา  

ตามสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ปฎิบตัิหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการท่ีใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด้ 

 

4.3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

4.3.1. ความเสี่ยงในการทีส่ิทธิการเช่าช่วงในทีด่ินทีล่งทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารทีล่งทุนของกองทรัสต์

อาจสิน้สุดลงในกรณีทีส่ัญญาเช่าทีด่ินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนนั้น กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน 

(“ที่ดินที่ลงทุน”) และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้ 

จะเข้าลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) (“อาคารที่

ลงทุน”) ในโครงการซมัเมอรฮ์ลิล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเชา่ชว่งที่ดิน (“สัญญาเช่าช่วงทีด่นิ

ที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าส่ิงปลกูสรา้ง (“สัญญาเช่าอาคารทีล่งทุน”) กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น โดย ST Hill และ 

ST Hub เป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีลงทุนในฐานะผู้เช่าและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทุนในโครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ตามล าดับ) โดย ST Hill และ ST Hub ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดินหลัก  
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กบั B.I.C. ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขหลกัที่ท  าใหเ้จา้ของที่ดิน

ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกัได ้(ซึ่งเมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทนุระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะสิน้สดุลงดว้ย) มีกรณีดงันี ้

1) การที่ผู้เช่าผิดสัญญาเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อันไดแ้ก่ การผิดนัดจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวด  

ในหนึ่งปีปฏิทิน 

2) การที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่น ๆ นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคญัขา้งตน้ 

และผูเ้ช่าไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้เตือน

จากผูใ้หเ้ช่า 

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดิน

ก าหนด หรือด าเนินการรือ้ถอน หรือใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุก็ได ้

ในกรณีท่ีเมื่อสัญญาเช่าท่ีดินหลักสิน้สุดลงและเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะใหอ้าคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของเจา้ของที่ดิน หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจา้ของที่ดิน หรือ

บุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด จะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคาร  

ที่ลงทุนรายเดิมตามสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ตามแนวค า

พิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าว อาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของ

ท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด ซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุดว้ย หรือในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินเลือก

ที่จะใหม้ีการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนนั้น จะส่งผลใหอ้าคารที่ลงทุนดังกล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และส่งผลใหส้ญัญาเช่า

อาคารท่ีลงทนุระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นอนัสิน้สดุลง ซึ่งความเส่ียงจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ อาทิ อาจส่งผลให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ี่

กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั และแมว้่าบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัตแ์ต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอ

ต่อความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ ซึ่งหากเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ

สิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่
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เช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทุน รายไดข้องกองทรสัตใ์นแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสดัส่วนดงักล่าว  

นบัจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเส่ียงที่จะท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุด  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ ได้ท าสัญญาเก่ียวกับการ 

เช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเกี่ยวกับการเช่าช่วงที่ดิน”)  

โดยก าหนดใหใ้นกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาสญัญาเช่าที่ดินหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตาม 

และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญาดังกล่าวยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยา  

ความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสัญญา เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ตกลงที่จะแจง้เหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้กองทรัสตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษรทันที และกองทรัสตม์ีสิทธิในการ

เยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจ้าของที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

สิทธิของกองทรสัตใ์นการเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินกับเจา้ของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (Step-In Right) 

เพื่อให้สิทธิแก่กองทรัสตใ์นการเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได ้หากบริษัท  

เจา้ของทรพัยสิ์นไม่ด  าเนินการแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใชสิ้ทธิในการเขา้เป็น

คู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ขา้งตน้ โดยถา้กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของ

ที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตุผิดสญัญาแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ เจา้ของที่ดิน

จะไม่อ้างเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นมาเป็นเหตุบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรสัต ์หรือเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรือเป็นเหตใุหเ้จา้ของที่ดินไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกักบั

กองทรสัตอ์ีก อีกทั้ง ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์  

ท าใหก้องทรสัตต์อ้งช าระเบีย้ปรบัหรือค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ไป บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั ค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไปแทน

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเพื่อแกไ้ขเหตุผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ทัง้จ านวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด

ไว้ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว กองทรัสตแ์ละเจา้ของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแก้ไขเปล่ียนแปลง

เงื่อนไขและขอ้ตกลงของสญัญาเช่าท่ีดินหลกัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกับการท่ีผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน 

ภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทุน การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนและค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร  

ที่ลงทุน (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุใหข้อ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทนุ

ยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ท่ีของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับ

ลักษณะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ ขณะดังกล่าว นอกจากนั้น ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลกั 
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ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของเจา้ของที่ดินหรือบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด หรือเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทนุโดยมีสิทธิ

ในการด าเนินการรื ้อถอนหรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรื ้อถอนอาคารที่ลงทุนได้ เจ้าของที่ดินและบริษัท  

เจ้าของทรัพยสิ์นตกลงที่จะแจ้งให้กองทรัสตท์ราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และเจ้าของที่ดินตกลงว่า ในกรณี 

ที่กองทรัสตแ์จ้งความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรัสตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจ้าของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) ในฐานะผู้ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ดิน  หรือ  

บคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัเจรจาท าความตกลงในเงื่อนไขและขอ้ตกลงต่าง 

ๆ เก่ียวกับสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนให้เป็นอันยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าวและเนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ  

ST Hub ยงัคงมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่องเป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดกรณี  ST Hill 

หรือ ST Hub ผิดนดัไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่า

ช่วงที่ดินข้างตน้ และสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์จะมีขอ้ก าหนดว่านับตัง้แต่วันที่กองทรสัตล์งทุนและตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์

ลงทนุ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยนิยอมวา่กองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าท่ีดินตามสญัญาเชา่ที่ดนิหลกัแทนบรษิทั

เจา้ของทรพัยสิ์น และเจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัช าระค่าเช่าที่ดินดงักล่าวจากกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เพื่อไม่ใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเข้าท าสัญญาเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน กองทรัสตจ์ะก าหนด

ข้อตกลงกระท าการจาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน และเป็นผูเ้ช่าท่ีดินจาก 

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 เปล่ียนแปลง ขอ้ก าหนดและเงื่อนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือผลประโยชนใ์ด  ๆ 

ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก

กองทรสัต ์รวมทั้งจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลักใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็น  

ลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์
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4.3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า

ช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ิน

ทีเ่ช่าหรือทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ  

เอสที บางปะอิน และกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วนและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ 

โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งจากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และ

สิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของ

อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และ  

โครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยการเข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้งกับบริษัทเจ้าของทรพัยสิ์น  

ทัง้นี ้เพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต์ 

แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตด์ังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง  

และจะไดม้ีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์ังมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจาก 

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

หรือการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์น

ที่เช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

โดยเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิก

สญัญากับกองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได ้คือ ในกรณีที่

กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงตามที่ก าหนด

ไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย์ เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง รวมถึง

หนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลา 

ที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สญัญาสิน้สดุลงเนื่องจากเหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ส าหรบักรณีของหนา้ที่ในการ

ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เนื่องจากตามขอ้ก าหนดของสัญญาจะก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง

ส าหรบัระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงันัน้ จึงไม่มีความเส่ียงที่สญัญาจะสิน้สดุ

ลงจากการที่กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทั้งบริษัทฯ จะยึดหลัก  

ความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ 
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นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์ังกล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าวมาจากการปฏิบตัิผิดสัญญา

ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าหรือ  

ค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตามสัดส่วนของ

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์าก

ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิของ

กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกันการปฏิบตัิตามสญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (1) ส าหรบั

โครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะจ านองที่ดินและ

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

โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจ านองอาคารส านักงาน และอาคาร

ศูนยก์ารคา้ในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเขา้ท าสญัญาโอน

สิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเงื่อนไข 

ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์นที่จ  านองหรือทรพัยสิ์นที่เป็นหลกัประกันในวงเงินจ านองหรือ

วงเงินหลกัประกนั (ซึ่งอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง) อย่างไรก็ดี หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน กองทรสัตย์ังคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใด 

อนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบรษิัทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียดที่กล่าวไปขา้งตน้ 

4.3.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและ  

ส่ิงปลกูสรา้งของโครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทุนและสิทธิการเช่าอาคารที่ลงทุนของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและ

สิทธิการเช่าช่วงของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวของกองทรสัต ์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่า ช่วง

ทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยสิ์น หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ

บรษิัทฯ  ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
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ต่อมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งหากกองทรสัตไ์ม่มีการ

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตจ์ะมี

มลูค่าเท่ากบัศนูย ์

4.3.4. ความเสี่ยงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในทีด่ินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคาร 

ทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีข้อก าหนดให้ ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและ 

โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่บคุคลภายนอกได ้โดยในกรณี

ที่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าให้บุคคลภายนอก  

ไดร้บัโอนสิทธิในการครอบครองและประโยชนใ์นที่ดินที่ลงทนุแลว้ ยงัท าใหบ้คุคลภายนอกไดร้บัโอนหนา้ที่ของบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าเดิมที่มีต่อเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักดว้ย การโอนสิทธิ  

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปล่ียนตัวคู่สัญญาซึ่งเป็นสาระส าคัญแห่งหนี ้อันเป็นการ  

แปลงหนีใ้หม่ที่จะท าใหห้นีข้องบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามสัญญาเช่าที่ดินหลักระงบัไป และเกิดความรบัผิดตาม

สญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้ผลผูกพนัลง ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุท่ี

กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการลงทุนของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ล งทุนนัน้

สิน้สุดลงดว้ยเช่นกัน ดังนั้น หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก

ใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเขา้ท าสญัญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกผูร้บั

โอนสิทธิดงักล่าว เพื่อใหบ้คุคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและใน

ฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงท่ีดินท่ีลงทนุนอกจากนี ้ในกรณีท่ีบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก แมว้่าบุคคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใน

ฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ขอ้ตกลงบาง

ประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวอาจไม่ไดโ้อนไปยังบุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ี

ลงทนุดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทนุของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ก าหนดระหวา่งบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

กบักองทรสัตท่ี์ก าหนดหา้มมิใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกัหรือโอนกรรมสิทธ์ิ

หรือก่อภาระผูกพันหรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในอาคารที่ลงทุนแก่บุคคลภายนอกไม่ว่ากรณีใด ๆ เว้นแต่ จะไดร้บั 

ความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัตก์่อน รวมทัง้ระบุเงื่อนไขในการไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัต์
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ในการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุน และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้บุคคลภายนอกข้างต้นว่า  

ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินที่ลงทนุ และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

จะตอ้งด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็น เพื่อใหบ้คุคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินที่ลงทนุ และ/หรือ บคุคลภายนอก

ผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดงักล่าว ตกลงเป็นลายลักษณอ์ักษรกับกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในการรบัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงเดิมตามสัญญาเช่าที่ดิน 

ที่ลงทนุ และ/หรือ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ 

4.3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

ส าหรบัทางเขา้ออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  

มีบุคคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ไดม้ีหนงัสือเร่ือง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจบุนัมีสภาพเป็น

เสน้ทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัท่ี 19 ตลุาคม 2563 ระบวุ่า 

องคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางเพรียงไดด้  าเนินการตรวจสอบพืน้ท่ีที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบว่า ปัจจบุนัท่ีดิน

ดังกล่าวมีการใช้เ ป็นทางสัญจรมาแล้วมากกว่า  10 ปี  อย่างไรก็ดี  ไม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอน 

เป็นที่สาธารณประโยชน ์หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมใหก้ับที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ  

แต่อย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

 

หมายเหต:ุ พืน้ท่ีท่ีกองทรสัตล์งทนุ คือ  

 พืน้ท่ีท่ีไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ คือ  

 ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย ์คือ  

 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  

 ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1588 คือ  
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 อนึ่ง ไดม้ีแนวค าพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยายไวด้งันี ้

การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนใช้ทางพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาทว่าเป็น  

ถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกนัการใชท้างดงักล่าวจนมีความเขา้ใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไดย้กใหเ้ป็น

ทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึงถือไดว้่าเจา้ของที่ดินไดม้อบทางดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปรยิาย 

การยอ้นกลบัมาหวงกนัอา้งสิทธิเหนือทางที่ไดก้ลายเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปริยายแลว้ไม่มีผลแต่อย่างใด 

ทางดงักล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ท่ี 94/2555) การที่เจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินให้

เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้ที่ดินนั้นเป็นทางสัญจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี  

ย่อมถือไดว้่ามีเจตนาอทุิศใหท้ี่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปรยิายมาตัง้แต่ตน้แลว้ 

เมื่อที่ดินตกเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินประเภททรพัยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 

(2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จ าตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก 

และย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กันไดโ้ดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่ 2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะ

อาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่มีประชาชนใช้สอยเป็นเวลานาน  

โดยไม่มีการหวงหา้ม ซึ่งเขา้ลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปรยิาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538) 

อีกทั้ง ส านักงานอัยการสูงสุดไดใ้ห้ความเห็นไวต้ามส านวนขอ้หารือส านักงานอัยการสูงสุด ส านักงาน  

ที่ปรึกษากฎหมาย เลขรับที่  ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท

ทรพัยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้น เจา้ของที่ดิน 

ไม่จ าตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชัดแจง้ หรือจดทะเบียนยกให้เป็นทางสาธารณะต่อพนักงานเจา้หนา้ที่ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลักฐานทางราชการต่อไป  ใหผู้ม้ีอ  านาจหนา้ที่ดูแลรกัษาและคุม้ครองป้องกันที่ดินอนัเป็น  

สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามกฎหมาย เ ป็นผู้ด  าเนินการขึ ้นทะเบียนที่ดิน

สาธารณประโยชน ์และด าเนินการใหม้ีการแกไ้ขเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาลตามพระราชบญัญัติใหใ้ช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารือส านักงานอัยการสูงสุดไดม้ีแนวทางว่าที่ดิน

แปลงทางเขา้ออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือไดว้่ามีการอทุิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปรยิายแลว้ แต่กองทรสัต์

ยงัอาจมีความเส่ียงที่เจา้ของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดม้ีความประสงคจ์ะอทุิศ

ที่ดินแปลงดังกล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้ดังนั้น กองทรัสตจ์ะด าเนินการจัดให้มีการรับรองโดยบริษัทเจา้ของ

ทรพัยสิ์นในสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และในสัญญาตกลงกระท าการ  ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับ

กองทรสัตว์่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเขา้ออก 
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สู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวตัถุประสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์น  

ที่กองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อมทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว

กบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 

โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ผูร้บับริการ ลกูคา้ และบริวารของกองทรสัตแ์ละบุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออก

ดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัต ์

ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนสู่ทางสาธารณะไดต้ามที่ระบุไว้ใน  

วรรคแรก บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงด าเนินการจดัหาทางสัญจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวตัถุประสงค์ 

ในการใชง้านโดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออกเดิมดงักล่าว ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ ายของบรษิัท

เจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและ  

ค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะส าหรบั

ช่วงระยะเวลาดงักล่าวได ้โดยในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทางเทา้ การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสญัจรเขา้ออก

จากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคล หรือ

อาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใด

ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียง  

ฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสัญจรเขา้ออกดงักล่าว  ประกอบกับ

บริษัทฯ เห็นว่า เนื่องจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณ

ใกลเ้คียงของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นท่ีตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่าน

ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 นี้เพื่อสัญจรเช่นกัน  อีกทั้งที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ดินเป็น 

รูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ที่มีหนา้แคบ ซึ่งเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลูกสรา้งส่ิงก่อสรา้งใด  ๆ ได ้และยังมี

ขอ้จ ากัดทางกฎหมายในการปลกูสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะร่นของอาคาร เป็นตน้ 

ดว้ยเหตุดังกล่าว การปิดกั้นหรือจ ากัดการใชท้างดังกล่าวจึงมีแนวโน้มต ่า เนื่องจากจะก่อให้เกิดผลกระทบและ  

ความเดือดรอ้นกับประชาชนที่พกัอาศยัและผูป้ระกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงและใชเ้สน้ทางดงักล่าว  

เพื่อการสญัจร 
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4.3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮิลลแ์ละโครงการซัมเมอร์ฮับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสตเ์ชา่ช่วงทีด่นิทีล่งทุนและเช่าอาคารทีล่งทนุในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตล์งทุนในสิทธิ

การเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ตามระยะเวลาการเช่า  

ที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี (สญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุวนัท่ี 14 กนัยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บั และ โครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลลไ์ดเ้ป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน 

ระหว่างเจา้ของที่ดิน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและ

ยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักนับตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2592 เป็นตน้ไป 

ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั 

(“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) โดยมีวัตถุประสงคใ์นการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี 

นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้ง

แจง้ความประสงคใ์นการใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่เจา้ของที่ดิน

ตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นตน้ไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงัจากที่บริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะเขา้ท าสัญญาต่ออายุ

สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้น

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

หลกัฉบบัต่ออายมุีผลสมบรูณต์ามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดินหลกั โดยเจา้ของที่ดิน

และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงและรบัทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนยงัคงเป็นของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไปนั้น และในท านองเดียวกัน ในสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ  

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

กับกองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สินไดใ้ห้ค  ามั่นจะให้เช่าไว้แก่กองทรัสต ์

ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญาต่ออายุสญัญาเช่าช่วง
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ที่ดินที่ลงทนุและสญัญาต่ออายสุญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ

เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์

เขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเช่าลงทุนฉบับต่ออายุ”) (“ค าม่ันในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน”) โดยกองทรัสตจ์ะตอ้งแจง้ความประสงคไ์ปยังบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นในการใชสิ้ทธิ  

ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ 

ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทั้งนี ้การใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว

จะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยก าหนดค่าเช่า

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป

เป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ลา้นบาท (“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงทีด่ินทีล่งทุนและสัญญาเช่าอาคาร 

ทีล่งทุน”) 

อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่เจา้ของที่ดินอาจไม่ปฏิบตัิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดิน

หลัก ที่ได้ให้ไว้กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือเจ้าของที่ดินอาจโอนที่ดินที่ลงทุนออกไปให้แก่บุคคลภายนอก  

ก่อนการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซึ่งจะส่งผลให้บุคคลภายนอกอาจไม่ได้รับโอนไปซึ่งหน้าที่ในการปฏิบัติ  

ตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่สามารถ

ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ไดใ้ห้ไวก้ับกองทรัสต์  

เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลกั

ได ้โดยเหตุการณด์งักล่าวขา้งตน้ลว้นจะส่งผลใหใ้นทา้ยที่สดุแลว้ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการ

ต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดนิท่ีลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุได ้และอาจไม่สามารถลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทุนของ

กองทรสัต ์ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่า

ช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าวได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจา้ของที่ดิน 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจา้ของที่ดิน

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ หรือโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจ้งให้

กองทรสัตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี)  

ตกลงด าเนินการใหบุ้คคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับนั้นตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้บังคับของสิทธิและหน้าที่ต่าง  ๆ  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 73 

ที่เจา้ของที่ดิน หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกั

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

กองทรสัตภ์ายใตส้ัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในเรื่อง  

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ัญญาเช่าลงทุน และประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบริษัท

เจ้าของทรัพยสิ์นที่จะเป็นเหตุให้กองทรัสตบ์ังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ ได ้กองทรัสต ์

จะก าหนดให้มีหลักประกันดังนี ้ (1) ก าหนดให้ STPL (ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน )  

วางเงินประกันให้แก่กองทรัสต ์ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ในทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพยสิ์นเมื่อกองทรัสตใ์ช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่า  

(2) ก าหนดให้ STPL น าทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  

มาจ านองเป็นประกันไวก้ับกองทรสัต ์โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรพัยสิ์นที่เช่าในโครงการ 

เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งนี ้ (3) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

น าอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์โดยจะระบุ

วงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการ  

ซัมเมอร์ฮับ ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งนี ้ และ (4) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอนสิทธิ 

ตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข  

ระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามค ามั่นการให้ต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามสัญญาภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทนุ และสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนได ้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill  

จากเหตุดังกล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการ  

ริบเงินประกัน รวมทัง้สิทธิในการบงัคับจ านองทรพัยสิ์นที่จ  านองและหลกัประกันทัง้หมดขา้งตน้ได ้โดยไม่ตอ้งเฉล่ีย

เงินที่ไดจ้ากการบังคับจ านองกับเจ้าหนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรัสตอ์าจจะไดร้ับน่าจะครอบคลุม  

ความเสียหายที่กองทรัสตไ์ม่ไดร้ับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน  
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กล่าวคือ โอกาสที่จะได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 2 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรัสต์  

ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีจ้  านอง  หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันที่กองทรัสตไ์ดร้บัจากการขายทอดตลาด กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของ

ทรพัยสิ์นยงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายในจ านวนที่ยงัคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัต์ 

จนครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบังคับจ านองและหลักประกันเป็น

กระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด้ 

4.3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของทีด่ิน

ทีล่งทุนและอาคารทีล่งทุนเพื่อเป็นทีต่ั้งป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill 

และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ส่ิงปลูกสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนั้น  

จะเขา้ลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ) รวมถึงส่ือและอุปกรณต์่าง ๆ ที่ใชเ้พื่อ 

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

ท่ี เ ป็นกรรมสิทธ์ิของ  ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

ส าหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill 

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

ของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดงักล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หสิ้ทธิแก่  

ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวตามอัตราที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั โดย ST Hill จะเป็นผูช้  าระค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

ในการนี ้ กองทรัสต์จะมีการก าหนดข้อตกลงในเรื่องการใช้พื ้นที่ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub  

ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ับ 

ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hub ซึ่งมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า การใชท้ี่ดิน หรืออาคาร (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นท่ีตัง้

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

ในการใช้ที่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทุนภายใต้สัญญาเช่าลงทุน โดย  ST Hill และ ST Hub ตกลงรับผิดชอบ 

ในการด าเนินการบ ารุงรักษาดูแลป้ายให้อยู่ในสภาพที่ดีและจัดให้มีการประกันภัยที่ เพียงพอและเหมาะสม  

ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ ้นกับป้าย  และการประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดังกล่าว ดว้ยค่าใชจ้่ายของ   

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

ค่าบริการสาธารณปูโภคต่าง 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 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะก าหนดใหก้ารจดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ 

ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ด ๆ ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการคา้ 

(ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางออ้ม) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์บั  

ในอนัท่ีจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อน่ึง เน่ืองจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ซึ่งมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ 

เพิ่มเติมโดยไม่ไดร้บัอนุญาตในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าใหป้้ายมีลกัษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบญัญัติ

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

เจา้ของทรพัยสิ์นใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ซึ่งหากป้ายดงักล่าวเขา้ข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร และเกิดกรณีที่ป้ายของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ไม่ไดม้ีการก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ไดร้บัอนุญาตในการก่อสรา้งตาม พ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร จะท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงที่จะตอ้งรบัผิดตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่นัน้ อาจแบ่งการพิจารณา

ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

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

ควบคุมอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ดงันัน้ กองทรสัตซ์ึ่งมิใช่ผูก้่อสรา้งป้าย จึงไม่ตอ้งรบัโทษทางอาญาดงักล่าว 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 76 

2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้ับอนุญาต เจา้พนักงานทอ้งถิ่นมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดให้

บคุคลที่เก่ียวขอ้งด าเนินการแกไ้ขหรือรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้แมว้่าเจา้พนกังานทอ้งถิ่นมีอ านาจสั่งให ้

เจา้ของอาคาร หรือ ผูค้รอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์

ในฐานะผู้เช่าอาคาร และเป็นผู้เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนซึ่งเป็นที่ตั้งของป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค  าพิพากษาศาลฎีกาไดว้างหลกัไวว้่า กรณีที่สญัญาเช่า

ช่วงอาคารมิได้ก าหนดว่าผู้เช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ได้มีการดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

กรณีจึงไม่อาจถือไดว้่าผูเ้ช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผูค้รอบครองอาคารในส่วนท่ีดดัแปลง เจา้พนกังานทอ้งถิ่น

จึงมีอ  านาจสั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิครอบครองอาคารส่วนท่ีดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงได้

ตามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร (ค าพพิากษาศาลฎีกาที ่3740/2531) ดงันัน้ เมื่อเทียบเคียงกบั

กรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งตามสัญญาเช่าลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัท  

เจา้ของทรพัยจ์ะมีขอ้ก าหนดชดัเจนว่า ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายทุกชนิด 

(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ จึงไม่อาจถือได้ว่ากองทรัสต์เ ป็นผู้ครอบครองป้ายของ  

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับดังกล่าวที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอ านาจออกค าสั่งให้

กองทรสัตต์อ้งด าเนินการรือ้ถอนป้ายนั้นได ้โดยเจา้พนักงานทอ้งถิ่นจะตอ้งออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผูด้  าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนักงานทอ้งถิ่นไดอ้อกค าสั่งใหบ้คุคลใด

รือ้ถอนอาคารที่ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนั้นมิใช่เจ้าของหรือ  

ผูค้รอบครองอาคาร ค าสั่งทางปกครองดงักล่าวจะถือว่าเป็นค าสั่งที่ออกโดยไม่ถกูตอ้ง และถือว่าเป็นค าสั่ง

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

ค่อนขา้งต ่าในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เนื่องจากกองทรสัตม์ิใช่ทัง้เจา้ของอาคารหรือ  

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

ดงันัน้ เพื่อป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่าลงทุนโครงการ

ซัมเมอรฮ์บั และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะมีขอ้ตกลง 

ซึ่งมีสาระส าคัญว่า ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตั้ง  การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้ายของ  ST Hill หรือ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่งป้ายไม่ใช่ทรัพยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ไดร้บัอนุญาต

หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงาน  
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ที่เก่ียวขอ้ง หรือป้ายนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทนุหรืออาคารท่ีลงทนุหรืออาคารหรือบคุคลอื่นใด ST Hill 

และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใชค้่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

เจา้ของกรรมสิทธ์ิป้าย 

4.3.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอรฮ์ับ 

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

บริเวณถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 ซึ่งเป็น

ทางเขา้ออกเสริมของโครงการ โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดร้บัใบอนุญาตส าหรบัการตดัคนัหินทางเทา้เพื่อท าเป็น

ทางเข้าออกจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวข้องแลว้ 

อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็นทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 มีข้อจ ากัด 

ทางกฎหมายว่าดว้ยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเชื่อมในที่สาธารณะ  

ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ดังนั้น อาจมีความเส่ียงที่ในอนาคตเจ้าหน้าที่ที่ เก่ียวข้องอาจด าเนินการสั่งให้บริษัท  

เจ้าของทรัพยสิ์นรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้งได ้ซึ่งจะส่งผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และ

อาจส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการที่ใชท้างเขา้ออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าไดร้บัความไม่สะดวกในการเขา้ออก

โครงการจากทางถนนสขุมุวิทอยู่บา้ง 

รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เสน้ 
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ทั้งนี ้ ภายหลังจากการศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใช้ทางเข้าออกของ

ผูใ้ชบ้ริการภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ (“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ชบ้ริการส่วนใหญ่มักจะใชท้างเขา้ออกบริเวณ 

ซอยสุขุมวิท 46 มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 4 อย่างไรก็ดี ดว้ยลักษณะของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซมัเมอรฮ์บัที่ไม่ไดม้ีทางเขา้ออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว แต่มีทางเขา้ออกหลกัที่ตัง้อยู่ริมถนนพระราม 4 อีก 

ประกอบกบัโครงการยงัตัง้อยู่ติดกับทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง ซึ่งโครงการมีกลุ่มผูใ้ชบ้ริการหลกัคือพนกังาน

ออฟฟิศและผูพ้ักอาศยัในบริเวณนัน้ ซึ่งส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูท้ี่ใชบ้รกิารรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจ าและเขา้ออกโครงการ

โดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเส่ียงที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินอาจตอ้งด าเนินการปิด

ทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ตามค าสั่งของเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง แต่โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ก็ยงัคงมีทางเขา้ออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยงัมีทางเขา้ออกช่องทางอื่นที่ผูใ้ชบ้ริการสามารถใชง้านได้

ตามปกติ กล่าวคือ ทางเขา้ออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการที่มีความกวา้งขวางและ  

ใช้งานได้สะดวกเนื่ องจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่ ง เ ป็นถนนสายหลักสายหนึ่ งในกรุงเทพมหานคร  

และแม้ว่าผู้ใช้บริการโครงการอาจไดร้ับผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเข้าออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บา้ง  

ซึ่งระยะทางจากทางเขา้ออกเสริมบริเวณซอยสขุุมวิท 46 ไปยงัทางเขา้ออกหลกับริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง

ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผูใ้ชบ้ริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เนื่องจากผูใ้ชบ้ริการยังคงสามารถใชท้างเทา้ที่อยู่ติดกับถนนสขุุมวิท  

ในการเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์บัไดต้ามปกติเช่นกัน อีกทั้ง กองทรสัตม์ีความเส่ียงต ่า  

ในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งส าหรบักรณีการขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้

และท าทางเชื่อมในท่ีสาธารณะ ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ดงักล่าวเนื่องจากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูก้ระท าการ

ก่อสรา้งทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุมุวิท 46 นัน้ 

ในการนี ้ เพื่อป้องกันความเส่ียงส าหรับกองทรัสต์ในเรื่องที่ เ ก่ียวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ในสัญญาตกลงกระท าการส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ับที่กองทรัสต์ไดเ้ข้าท ากับ ST Hill และ ST Hub ได้ก าหนดข้อตกลงในเรื่องทางเข้าออกของทรัพยสิ์น 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ว่า  ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัรองว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ  

มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงคใ์นการใช้งาน 

สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อม

ทางสัญจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ และการใชท้างสัญจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
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ลงทุนสู่ทางสาธารณะ  (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพื ้นที่  ผู้รับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และ  

บุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด  ๆ และในกรณีที่

เกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ

สู่ทางสาธารณะได ้บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะด าเนินการใด ๆ  เพื่อจดัใหม้ีทางสญัจรเขา้ออกอื่นท่ีเหมาะสมกบั

การใชป้ระโยชนโ์ดยไม่ชกัชา้ โดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเข้าออก

เดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหบ้รษิัท

เจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดังกล่าวไดด้ว้ย อีกทั้ง ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัดคันหิน 

ทางเท้า การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัท  

เจ้าของทรัพยสิ์น ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดังก ล่าวเป็น 

การกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่ เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง  

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

ผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว 

4.3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อใหอ้าคาร

มีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ หากกองทรัสต์มิไดด้  าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุง

ทรัพยสิ์นอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปี ซึ่งอาจมีสภาพดอ้ยลง

มากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลักษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมัยซึ่งอาจไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชนต์ลอดการลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลักไดอ้ย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ /หรือ  

การปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์น เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายุอาคารเฉล่ีย ประมาณ 24.61 ปี

นัน้ เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดต้ลอดอายกุารเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จึงไดจ้ดั

ใหม้ีการตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีขอ้สรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใชง้านไดอ้ย่าง
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ปลอดภยั ไม่พบขอ้บกพร่องที่มีนยัส าคญัรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี อาคาร

ดงักล่าวมีการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลส าหรบัอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็กทั่วไป ซึ่งตวัอาคารก็จะมีอายกุารใชง้าน

อีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายกุารใชง้านท่ีนานกว่านี ้หากมีการดแูลบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจัดหา

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก บริษัทฯ จะมีการ

ประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นเพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง 

และซ่อมแซมสภาพทรัพยสิ์นทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ

แผนงานของผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นอดีต การปรับปรุง

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

การปรับปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปล่ียน เครื่องปรับอากาศ  

ระบบป้องกนัอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกิดขึน้โดยประมาณทกุ ๆ 6-20 ปี 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสตอ์าจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุน  

ที่เหมาะสม (เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี 

และเหมาะสมในการจัดหาประโยชน์เพื่อ เ ป็นการลดผลกระทบต่อการด า เนินงานของกองทรัสต์  และ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.3.10. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ อัตราการเช่า และ 

อัตราค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่าง  ๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน พืน้ท่ีพาณิชยใ์หเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ชา่ 

หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึน้ โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคาร

คลงัสินคา้ อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์หรืออาคารส านกังานใหเ้ช่าขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คียง

กันกับที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผูเ้ช่าในปัจจุบนั หรืออาจเป็นผู้

เช่าในอนาคตของกองทรสัต ์มีจ านวนเปล่ียนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ  

ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนลว้นแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศูนยก์ลาง

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

อุตสาหกรรมบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเสน้ทางการขนส่งไปยงัภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก 

จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการ 

ซมัเมอรฮ์ิลล ์ซึ่งเป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นโครงการส านกังาน

ใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท และอยู่ติดกบัระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง 

และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าว 

สามารถดงึดดูใหม้ีผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ท่ีภายในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดเ้ป็นอย่างดี 

4.3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัต ิ

ทีผิ่ดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี ้แล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและ  

สอบทาน (Due Diligence) สภาพทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสมควรแลว้ พบว่าอยูใ่นสภาพท่ีดี มีความพรอ้ม

ที่ลงทุน และไม่พบว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนีม้ีความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ต้องไดร้ับ  

การซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่อง  

ที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของทรพัยสิ์นหรืออปุกรณข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทุน

เพิ่มขึน้หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความช ารุด

บกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ท าใหต้รวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้ดังนั้น บริษัทฯ ไม่สามารถ

รบัประกันไดว้่าอสังหาริมทรพัยน์ั้นจะไม่มีความช ารุดบกพร่องซึ่งอาจมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรือ  บ ารุงรกัษา  

หรือ จ่ายช าระหนี ้อื่นใดต่อบุคคลภายนอก นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้ และไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ ที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทั้งรายงานของ

บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่บริษัทฯ ใชใ้นการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รายงานการตรวจสอบ

สภาพอาคาร ซึ่งบรษิัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะท่ีเป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีขอ้จ ากดั

ในการตรวจสอบซึ่งอาจท าให้เกิดความคลาดเคล่ือนได้ เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของ

อสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ความช ารุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ

ดังกล่าว อาจท าใหก้องทรสัตต์อ้งลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยส าคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิด

ค่าใชจ้่ายในลักษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงิ นสดของ

กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
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นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บังคับ

ต่าง ๆ  ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นั้นไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่

เพิ่มเติมอนัเกิดจากการท่ีอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  

ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนั้น ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  

แก่กองทรสัตอ์ยู่ภายใตข้อบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จ  ากัด ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บั

การชดเชยในกรณีที่มีการผิดขอ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ด ๆ ดงักล่าว

ส าหรับความเสียหายที่ เกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

4.3.12. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ทีเ่ม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เนื่องด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  

ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทนุในสิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วนและส่ิงปลกูสรา้ง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลูกสรา้ง (ยกเว้น 

ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร

หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั หากในช่วงระยะเวลา

ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์มีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก าหนดระยะเวลาเช่าของผู้เช่าพืน้ที่  

ของกองทรสัตค์รบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก กองทรสัตจ์ะมี

ความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่  คือ  

ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายกุารเช่าหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได ้หากระยะเวลาของ

สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลือไม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมที่ประสงค์

จะต่ออายุการเช่าหรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อ  

ผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรัสต์ และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.3.13. ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสตเ์ปลี่ยนแปลงไป 

1) กรณีผู้เช่าพืน้ทีห่ลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เนื่องจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

มีการให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ้นที่หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและ 

สัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการเมื่อสัญญา  

ครบก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนผูป้ระกอบการดงักล่าวได ้จะส่งผลกระทบ  

ในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรัสต์  อย่างไรก็ดี  

บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพ มีสถานที่ ตัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม  

มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภมูิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัที่เช่าพืน้ที่ของ

โครงการซึ่งไดท้ าสัญญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วัน โดยมีการจดทะเบียนกับ

ส านักงานที่ดิน รวมทั้งมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อีก 5 ปี ดังนั้น จึงมีความเส่ียงค่อนข้างต ่า 

ที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเมื่อสญัญาครบก าหนด ประกอบกบัหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสญัญาเชา่

และสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีก  

เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แมว้่าปัจจุบันทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการ  

เอสที บางปะอิน จะมีลักษณะเป็นอาคารคลังสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพของทรพัยสิ์น

ดังกล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลังสินคา้ออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อย  ๆ ได ้และเมื่อพิจารณารวมกับ

ศักยภาพของทรัพย์สินและสถานที่ตั้งตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้เช่ารายใหม่  

มาทดแทนแอลเอฟเมื่อเกิดเหตกุารณด์งักล่าวน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนกั 

2) กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าพืน้ที่หลักในโครงการเอสที บางปะอิน 

ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 

การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ 

และ/หรือ ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนญุาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผูเ้ช่า

หลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่หลัก กล่าวคือ  

จะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถด าเนินกิจการที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้อีกทั้ง สัญญาเช่าของ  

ผู้เช่าพืน้ที่หลักมีข้อก าหนดว่าผู้เช่าพืน้ที่หลักมีหน้าที่ตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายในการใช้พืน้ที่ เช่าและ  
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ในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการไดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ ที่จ  าเป็นในการประกอบกิจการของผูเ้ช่า

พืน้ที่หลัก การที่ผู้เช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่าไดแ้ละ  

ไม่สามารถแกไ้ขเหตุผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตผิุดนดั

ผิดสัญญาเช่า โดยกองทรสัต ์(ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิ 

ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา รวมทั้งมีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและ  

เงินประกนัการบรกิารดว้ย อน่ึง จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ไดส้ าเร็จ หรือหากกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่ 

เพื่อมาเช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดภ้ายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญา  

รายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต์

อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ และ  

สถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์

4.3.14. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนบางรายการมีสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการซึ่งมีขอ้สญัญาใหสิ้ทธิแก่ 

ผูเ้ช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาไดโ้ดยไม่ถือ  

เป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผู้เช่าพืน้ที่จะตอ้งช าระค่าปรับในการใช้สิทธิ 

บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณี 

ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถยึดเงินประกันได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิ

ดังกล่าวขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ดังนั้น เพื่อเป็นการ

บรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายไดข้องกองทรสัตใ์นกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีใชสิ้ทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ /หรือ 

สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าว กองทรัสตจ์ะก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการให้บริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกัน  (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้

ในสัญญาเช่า 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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ของผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวจะสิน้สุดลงดว้ยเหตุใด ๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ

ลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แลว้แต่เหตกุารณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน)  

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิดงักล่าวและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีเดิมได้ 

ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้น  

มีระยะเวลาของสัญญาเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสด  

และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้เพื่อลดผลกระทบดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดจ้ดัใหม้ีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กองทรสัตม์ีค่าเช่ารวมจากโครงการดงักล่าวเป็นจ านวน

นอ้ยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณไ์ว ้(“ค่าเช่ารวมต่อปีทีค่าดการณ”์) บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตกลง

จะช าระส่วนท่ีขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณด์งักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่าง

ที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแต่ละเดือน 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ต้องการต่ออายุสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ ภายหลังสัญญาเช่า  

และ /หรือ  สัญญาบริการฉบับปัจจุบันสิ ้นอายุลง  บริษัทฯอาจเจรจากับผู้ เช่ าพื ้นที่  หรือมอบหมายให้ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปล่ียนเงื่อนไขดงักล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ใหสิ้ทธิในการ

บอกเลิกสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 

แก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว โดยจะค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม 

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ไดม้ีหนงัสือถึง STPL เรื่อง ขอใหช้ าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกัน 

น า้ท่วมลงวันที่ 30 เมษายน 2562 ซึ่งระบุว่า STPL ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์

เขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อน

ป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ประกอบกับตามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

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

28 กุมภาพันธ์ 2561 ก าหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  

มีหน้าที่ ร่วมกันในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ซึ่งระบุว่า STPL  

มีส่วนรบัผิดชอบในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน โดยให ้STPL ผ่อนช าระ
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เป็นรายเดือนใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง แอลเอฟ  

ในฐานะผู้เช่า และ STPL ในฐานะผู้ให้เช่า ก าหนดไว้ว่าผู้เช่าตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง  ๆ  

ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม 

โดยในปัจจุบนั STPL ไดจ้ดัท าบนัทึกขอ้ตกลง เพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม นิคมอุตสาหกรรม

บางปะอิน ระหว่าง บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด กับ STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนดังกล่าวเป็นรายเดือน 

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

เพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม”) 

ทั้งนี ้ตามขอ้บังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าดว้ยหลักเกณฑว์ิธีการและ

เงื่อนไขในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ  

ซึ่งหมายความรวมถึง ค่าบรกิารต่าง ๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น ค่าบรกิารบ าบดัน า้เสีย ค่าบรกิารน า้ประปา เป็นตน้ 

ตลอดจนค่าบ ารุงรักษาส่ิงอ านวยความสะดวก โดยก าหนดให้ผู้ประกอบกิจการตอ้งช าระค่าบริการตามอัตรา 

ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด และในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการมีการค้างช าระค่าบริการติดต่อกัน  

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

ส่ิงอ านวยความสะดวกจนกว่าผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมาช าระค่าบรกิารทัง้หมด 

บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงในการที่กองทรสัตอ์าจถกูระงบัการใชส้าธารณูปโภคในนิคมอตุสาหกรรม

บางปะอินดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทั้ง เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรัสตอ์าจถูกตีความในอนาคต 

ว่าตอ้งเป็นผู้ช  าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมเนื่องจากกองทรัสตเ์ป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดิน  

จากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร

ในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรม 

แห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า STPL 

ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเงื่อนไข  

ที่ก าหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน ้าท่วม  ทุกประการ โดย STPL จะช าระ หรือ

มอบหมายให้บุคคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายที่คา้งช าระ ค่าปรับ ดอกเบีย้ และ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

(“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน”) ใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ตามอัตราและรายละเอียดที่ก าหนดไว้ 
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ในบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม จนครบถว้นทั้งจ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐาน 

การช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  และในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์้องน าส่งหลักฐานการช าระ

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีช าระค่าธรรมเนียมการบรหิาร

ส าหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทั้งนี ้เพื่อเป็นประกันข้อตกลงของ STPL และการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่าย 

ที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบของ

เงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนโครงการเอสที  

บางปะอิน 

อีกทั้ง สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรสัตใ์นการ

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

ไวด้งันี ้

1) ในระหว่างที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์

ส าหรบัเดือนดังกล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประอิน ) และ/หรือ  

สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) ไดโ้ดยไม่ตอ้ง 

แจง้ให ้STPL ทราบล่วงหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หักไวด้ังกล่าวไป 

ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือ  

การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป 

2) ในกรณีที่ STPL ไม่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่  STPL  

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

ภายใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที ่STPL ต้องช าระคืน

เงนิประกัน”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงินประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม 

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกันแลว้ แต่ STPL ยังไม่ไดช้ าระคืน

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนั ใหแ้ก่กองทรสัต ์

(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยังไม่ได้ช าระคืนให้แก่กองทรัสต”์) 

STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้กก่องทรสัตโ์ดยเริ่มค านวณดอกเบีย้ตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงนิออก

จากเงินหลกัประกัน จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยงัไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่

กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  

ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ STPL 

ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระแทน STPL ของกองทรสัต์

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

เหตุที่ STPL ไดป้ฏิบัติผิดสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและ  

ส่ิงปลูกสร้าง  ส าหรับโครงการเอสที  บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั้ง  

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เขา้เป็นคู่สัญญากับกองทรสัตอ์ีกดว้ย ซึ่งหากกองทรสัตไ์ด้ 

แจ้งให้ STPL ให้ด าเนินการให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบัติให้

ถูกตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนดดงักล่าว กองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิ

ตามสัญญาดังกล่าว หรือกองทรสัตส์ามารถบอกเลิกสัญญาใดสัญญาหนึ่ง หรือ หลายสัญญา หรือ ทุกสัญญาได้

ทันที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิด

สญัญาดงักล่าวเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการบงัคบัจ านอง

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่ง STPL ไดจ้ านองไวก้ับ
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กองทรสัตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสทีบางบ่อ และ

โครงการเอสที บางปะอิน ภายใตส้ญัญาจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 

4.3.16. ความเสี่ยงจากการทีท่รัพยส์ินหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียง

สนามบินสุวรรณภูมิ 

เนื่องจากพื ้นที่ตั้งของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตั้งอยู่ในบริเวณ  

เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ซึ่งตามพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  

พ.ศ. 2497 (และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) วางหลกัใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งอื่น 

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศตอ้งไดร้บัอนญุาตจากส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรสัตจ์ึง

มีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ได ้หากในอนาคตไม่ไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้ง

อื่นจากส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง

อาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งต่อไปได ้

4.3.17. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญากูย้ืมเงินระยะยาววงเงินประมาณ 750 ลา้นบาทกบัสถาบนัการเงินเพื่อเป็นแหล่ง

เงินทุนในการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวไดจ้าก

ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้ เนื่องจากอัตราดอกเบีย้ลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการ

เปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหก้องทรัสต์  

มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ 

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระหนีเ้งินต้นและดอกเบีย้ที่ถึงก าหนดช าระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น  ๆ 

ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามสญัญา  

อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน เช่น ใชสิ้ทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนั

ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกู ้ เป็นตน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูย้ืมเงิน

ใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกูย้ืมเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการ  

หรือไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากับขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที่มีการกูย้ืม

เงินเพิ่มเติม อาจมีขอ้สัญญาบางประการซึ่งจ ากัดการด าเนินงานของกองทรัสต ์โดยความเส่ียงจากการกูย้ืมเงิน  

ที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ  
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ต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์นอกจากนั้น ข้อก าหนดดังกล่าว  

อาจจ ากดัความสามารถของกองทรสัตใ์นการลงทนุเพิ่มเติม 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเส่ียงที่เพิ่มขึน้เทียบกับประโยชนท์ี่จะไดร้บัจากการกูย้ืมเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึ ้นได้ รวมทั้ง บริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผล 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้

บรษิัทฯ อาจพิจารณาเจรจากบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การขอผ่อนผนัเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรค

ต่อการบริหารจัดการกองทรสัตเ์ป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและ

ประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3.18. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจัดหาประโยชนท์รัพยส์ินเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

1) ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยส์ินเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 พึ่งพิงรายได้จากผู้เช่าด าเนินงานเพียงรายเดียว 

ที่เป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สินเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ซ่ึงเป็นเพียงรายได้แหล่งเดียวของทรัพยส์ิน

เพิ่มเติมคร้ังที ่1 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

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

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองต่อไป 

เนื่องจากรายไดห้ลักของทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะมาจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์น 

เพื่อการด าเนินการข้างต้นเพียงเท่านั้น หากไอเทลไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER และกิจการโดยทั่วไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ) ของตนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล อาจส่งผลต่อศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจดัการโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER และทรัพยสิ์นภายในโครงการดังกล่าว รวมถึงผลประกอบการของไอเทลซึ่งอาจท าให้ 

ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และ/หรือปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรัพยสิ์นเพื่อการ

ด าเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้งได ้และกรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ

ของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าด าเนินงานวางเงินประกัน

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

กองทรัสต์มี สิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่ อนไขที่ ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

เพื่อการด าเนินการพรอ้มเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถา้มี) จากไอเทลได ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับค าตดัสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมลูค่าทรพัยสิ์นของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรือไม่ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถหาบุคคลที่สามมาด าเนินธุรกิจใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทลไดภ้ายในระยะเวลาอันสั้น เนื่ องจากผู้ที่จะสามารถด าเนินธุรกิจ

ใหบ้รกิารศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) มีจ านวนจ ากดั และบคุคลดงักล่าวจ าเป็นตอ้งมีใบอนญุาตและ

ไดร้ับการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน ์และกิจการ

โทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซึ่งอาจท าให้กองทรัสตอ์าจขาดรายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นเพิ่มเติม 

ครั้งที่  1 ในระหว่างที่ยังไม่มีผู้เช่าด าเนินงานรายใหม่เข้ามาด าเนินธุรกิจให้บริการศูนยร์ับฝากข้อมูล  

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทล โดยหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ตกลงช าระค่าเช่า  

ในจ านวนที่สมเหตสุมผลและในเวลาที่เหมาะสมได ้หรือ มีเงื่อนไขค่าเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่แตกต่างไปจาก

ไอเทล หรือ ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดเ้ลย เหตใุด ๆ ดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่า

ลดลงในแต่ละปี และอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 

และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตจ์ากทรพัยสิ์นโครงการ INTERLINK DATA CENTER รวมถึงกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก  

ซึ่งประกอบด้วยทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทั้งด้านต าแหน่งที่ตั้ง และประเภทการประกอบธุรกิจ  

ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการส านกังานใหเ้ช่า และโครงการศูนยก์ารคา้ประเภท

คอมมูนิตีม้อลล ์ดังนั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ที่กระทบทรพัยสิ์นในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจ

ประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ครงการอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายไดใ้ห้กับกองทรัสต์ 

ไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

ทั้งนี ้ ไอเทลเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุรกิจด้านเทคโนโลยี  

มาอย่างยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซึ่งจะช่วยเพิม่

ความมั่นใจใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดว้่าไอเทลจะมีศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ

ปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ และ/หรือสัญญาที่เก่ียวขอ้ง อีกทั้งภายใตส้ัญญาเช่า

ทรัพยสิ์นเพื่อการด าเนินการ ไดม้ีมาตรการต่าง ๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผู้เช่า ซึ่งรวมถึง 
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แต่ไม่จ ากดัเพียงการก าหนดอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (Funded Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอ้ตกลงและเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑ์ 

ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลักที่สรา้งรายไดใ้หแ้ก่ไอเทลกล่าวคือ 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER นั้น มีความสามารถในการสร้างรายได้และก าไร เพียงพอ  

ส าหรับการช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในแต่ละปี และยังสามารถขยายโอกาสในการให้บริการและ 

สรา้งรายได้เพิ่มเติมในจ านวนที่มากขึน้กว่าปัจจุบัน เนื่องจากการใช้งาน Rack และอุปกรณ์คลาวด์ 

(Cloud) ยังไม่เต็มความจุสูงสุดของทรัพยสิ์น ประกอบกับปัจจัยสนับสนุนจากแนวโน้มการเติบโตของ

อตุสาหกรรมคลาวด ์(Cloud) ซึ่งจะช่วยเพิ่มอปุสงคใ์นการใชง้านศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) 

นอกจากนี ้โครงการ INTERLINK DATA CENTER ซึ่งไดเ้ริ่มด าเนินการเชงิพาณิชยแ์ลว้ในปัจจบุนั

นั้น มีการก่อสรา้งตามข้อก าหนดของศูนยร์บัฝากข้อมูล (Data Center) ประเภท TIER 3 และให้บริการ

ตลอด 24 ชั่วโมง ทกุวนัไม่มีวนัหยดุ โดยมีความเสถียรภาพในการใหบ้รกิารในระดบัสงู โดยไดร้บัการรบัรอง

คุณภาพตามมาตรฐาน ISO9001:2008 และ ISO27001  และรองรับผู้เช่าได้หลายประเภท รวมถึง  

บริษัทธุรกิจส่ือสาร โทรคมนาคม ผู้ขายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ส าหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ทั้งในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงโครงการ INTERLINK DATA CENTER ตั้งอยู่ ในท าเลที่ดี   

มีความเส่ียงจากภยัธรรมชาตติ ่า และมีความพรอ้มในดา้นระบบสาธารณปูโภค อีกทัง้ ในปัจจบุนัมีผูท้ี่ไดร้บั

ใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มูล (Data Center) หลายราย ประกอบกับธุรกิจ

ใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) เป็นธุรกิจที่อยู่ในช่วงที่ก าลังขยายตวั ซึ่งหากผูส้นใจลงทุนที่

ตอ้งการความรวดเรว็ในการเปิดด าเนินการ ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีความพรอ้มในการด าเนินการก็อาจ

เป็นทางเลือกใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจมาเช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์ดงันัน้ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยส่งเสริมใหม้ีผูส้นใจ

เขา้มาด าเนินกิจการ หรือเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัตไ์ด ้

2) ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่า 

การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตใ์นครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการใหเ้ชา่

แก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการกับไอเทลเป็นระยะเวลา  3 ปี 

โดยที่ ไอเทลให้ค ามั่น  (ที่มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า  

โดยกองทรัสตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 9 คราว  

คราวละ 3 ปี รวมทัง้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะประเมินไอเทลในฐานะผูเ้ช่าในทกุ ๆ 3 ปี 
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อย่างไรก็ตาม ส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี ้(ที่คู่สัญญามีการให้ค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญา) อาจมีความเส่ียงว่าแมก้องทรสัตจ์ะไดใ้ชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา

เช่าแลว้ แต่ไอเทลในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุ

ใหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน 

(Precedent Case) ส าหรบักรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่า

น่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนด

ของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ หรือเป็นสญัญาระยะยาว 

อาจมีการปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจมีเกิดเหตกุารณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาได  ้

ดงันัน้ นอกเหนือจากค ามั่นภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการแลว้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัให้

ไอเทลเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ โดยไอเทลตกลงและใหค้  ารบัรอง

แก่กองทรสัตว์่าไอเทลจะเป็นผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายตลอดระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตร์บัโอน

กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย โดยใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียวในการพิจารณาคุณสมบตัิการเป็น 

ผูเ้ช่าของไอเทลภายใตส้ัญญาเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ซึ่งหากไอเทลฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลง

ดังกล่าวกองทรัสต์สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติมตามสัญญาตกลงกระท าการ  

เพื่อเรียกรอ้งค่าเสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปีไดเ้ช่นกนั 

แม้กองทรัสต์มี สิท ธิที่ จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ  เ รียกค่า เ สียหาย ตลอดจนเรียก  

ค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผิุดสญัญาของไอเทลดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ หรือ สัญญา  

ตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ ดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหไ้อเทลต่ออายุ

สญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือ ไอเทลอาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามที่

กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล 

ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง  ๆ อีกทั้ง 

ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี  

กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บั

ค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่าค่าเสียหายที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้ง  

ทั้งนี ้หากกองทรสัต  ์ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจากไอเทลไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็ม
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จ านวน บริษัทฯ อาจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน

ไม่ได ้ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ยา่งต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ

ผลการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ันอาจท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตม์ีความเส่ียงที่จะไม่ ไดร้บั

ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

3) ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าด าเนินงานไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาต หรือไม่ได้รับ 

การอนุมัติทีจ่ าเป็นเพื่อใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

ไอเทลจะต้องได้รับใบอนุญาตและการอนุมัติต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการ 

กระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) โดยการด าเนินธุรกิจในปัจจบุนั

นัน้ไอเทลไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม ซึ่งจะสิน้อายใุนวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2570 

และใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะสิ ้นอายุในวันที่  21 กันยายน 2568  

โดยใบอนุญาตดงักล่าวจะสามารถต่ออายุออกไปได ้เมื่อไดด้  าเนินการตามเงื่อนไขที่  กสทช. ก าหนด และ

ในการด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตดังกล่าว ผู้ได้รับใบอนุญาตจะต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไข  

บางประการตามที่ กสทช. ก าหนดทั้งนี ้ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าทรัพยสิ์นเพื่อการด าเนินการนั้น 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถด ารงไวห้รือต่ออายุใบอนุญาตดงักล่าวได ้นอกจากนี ้

หาก กสทช. มีการออกกฎเกณฑห์รือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตา่งไปจากเดิม หรือ

ในกรณีที่ กสทช. ปรบัเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือเงื่อนไขต่าง ๆ เก่ียวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากไอเทล 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขใหม่หรือแนวการตีความดงักล่าวได้

หรือไม่ หากมีการฝ่าฝืนเงื่อนไขใบอนุญาตบางกรณีที่ไม่ไดร้บัการแกไ้ข และหาก  กสทช. เห็นว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนกรณีรา้ยแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบอนุญาตได ้ซึ่งเหตุดังกล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อความสามารถในการด าเนินงานของไอเทลและการช าระเงินค่าเช่าของไอเทล

ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ หรือหากไอเทลถกูเพิกถอนหรือไม่สามารถต่อ

อายุใบอนุญาตได ้หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใ์หม่ที่ท  าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการขอรบั

ใบอนุญาตดงักล่าว และกองทรสัตไ์ม่สามารถขอรบัใบอนุญาตดงักล่าวได ้หรือกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการ

ด าเนินการขออนุญาตไอเทลและ/หรือ กองทรัสต ์(แลว้แต่กรณี) อาจไม่สามารถด าเนินกิจการชั่วคราว  

หรือต่อไปได ้ซึ่งการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และความสามารถ

ของกองทรสัต ์ในการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จนถึงอาจตอ้งเลิกกองทรสัต์อย่างไรก็ตาม 

ภายใตส้ัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดเงื่อนไขใหไ้อเทลตกลงที่จะปฏิบตัิตามกฎหมาย 
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ขอ้ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบ้งัคบักับการประกอบกิจการของไอเทลซึ่งรวมถึงการจดัใหไ้ดม้า

และด ารงคงไวซ้ึ่งใบอนุญาตจาก กสทช. โดยไอเทลตกลงรบัผิดชอบชดใชค้วามเสียหายใด ๆ ซึ่งกองทรสัต์

ไดร้บัเนื่องจากการท าผิดขอ้ตกลง หรือขอ้สญัญา หรือการผิดค ารบัรองใดของไอเทลภายใตส้ญัญาขอ้ตกลง

ด าเนินการโครงการ INTERLINK DATA CENTER ดังกล่าว นอกจากนี ้ข้อสัญญาภายใตส้ัญญาตกลง

กระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละไอเทลไดก้ าหนดใหไ้อเทลมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการหรือช่วยประสานงาน  

ในการด าเนินการ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑห์รือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่าง

ไปจากเดิม โดยไอเทลตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

4.4. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

4.4.1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น 

1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ  

4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

5) การเพิ่มค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไม่ไดค้าดการณไ์ว้ 

6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น  ๆ  

ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย  ์

8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ  
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10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที่ตั้งซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ให้เช่า  

มากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผู้เช่าพื ้นที่ ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรับ

อสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของเจา้ของทรพัยสิ์น  

12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่  หรือในการน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายใหม่  

เมื่อสิน้สดุอายสุญัญาเช่า  

13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่น ๆ  

14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบ ารุงรักษา  และ 

การใหบ้รกิารอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพียง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งตอ้งไดร้ับการแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรกัษา

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทนุ ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้  

17) การขาดสภาพคล่องในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

18) การพ่ึงพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่  

19) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวขอ้ง  

20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังาน

ที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  

21) เหตสุดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ  

22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่น ๆ 

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า 

หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจาก

อสงัหารมิทรพัย ์
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การประเมินค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง  ๆ ดังกล่าว และส่งผลให ้

มูลค่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตเ์พิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจ  

ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในปัจจุบัน  หรือ 

ที่จะมีในอนาคต 

4.4.2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลอ่งจากการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอืน่ในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่ เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่ วไป  

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าสูงจะมีขอ้จ ากัด เช่น ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

ประสงคท์ี่เขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า ซึ่งการที่มีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสตใ์นการปรับเปล่ียนพอรต์การลงทุน ( Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพยสิ์น

บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรพัย ์และปัจจัยอื่น  ๆ 

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้  

ที่ดีในกรณีที่ เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นหลักประกัน เนื่องจากทรัพย์สินประเภท

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้ันเนื่องมาจากสภาวะ

การแข่งขนั อายุของทรพัยสิ์น ปริมาณความตอ้งการท่ีลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ อีกทัง้การเปล่ียนแปลงลกัษณะการ

ใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตโ์ดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี ้

อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

4.4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้ับอิทธิพล

บางส่วนจากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าจะไม่มีเหตุการณท์ี่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผล

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์ 
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4.4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชหีรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบังคับใชข้องมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการ

เปล่ียนแปลง เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ

ระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบจากการบังคับใชม้าตรฐานการบัญชีที่ไดม้ีการแกไ้ขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลง

มาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่า

การเปล่ียนแปลงเหล่านี ้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล  

การด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

นอกจากนี ้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงกฎข้อบังคับใด  ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสตห์รือต่อการด าเนินงานและ 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทั้ง การเปล่ียนแปลงดังกล่าวนี ้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถ  

ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการก าหนดผงัเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมาย  

ในอนาคตที่จ ากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งการเปล่ียนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บัอนุญาตใหด้ าเนินการไดใ้นบรเิวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากัด

ในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ส าหรบักรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นรายใหม่ 

(ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่อง ) หรือกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนประเภทการใช้

ประโยชนใ์นที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระท าการดังกล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงคต์าม

กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

อื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านั้น หรือตอ้งใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ในประเภทและโดยมี

วตัถุประสงคด์งัเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดบัเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อนมีการก าหนดผงัเมือง

ใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่ ) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผังเมือง  

โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 
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4.4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุถูกเวนคนื 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งท าให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิดการ

เวนคืนดงักล่าวกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต์

ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไป

ตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะ

ไดร้บัขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลังจากการ  

ถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้ับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศ้ึกษาข้อมูลตามพระราช

กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของ

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาส

ในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ  

ในอนาคต 

4.4.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้

อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการ

ปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
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- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรพัย ์หรือผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จาก

อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ  

ในส่วนนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

- ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีอาจมีจ านวนค่าใชจ้่ายเกินกว่าที่ไดค้าดการณห์รือประมาณการไว้ 

4.4.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงนิชดเชยจากการประกนัภัยทรัพยส์นิอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่

กองทรัสตอ์าจสูญเสีย และความเสี่ยงทีก่องทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเส่ียงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยา่งเพียงพอและ

เหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่

กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัอันเกิดจาก  

เหตุต่าง ๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตกุารณร์า้ยแรง กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภท

ดังกล่าวได ้หรืออาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายจากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย  

และ/หรือ เงินสินไหมที่ไดร้บัจากการประกันภยัดงักล่าวไม่เพียงพอ และ /หรือเกิดความล่าชา้ กองทรสัตอ์าจมีภาระ 

ที่จะตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง 

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่ งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมและ  

ผูเ้อาประกันภัยร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (เวน้แต่ประกันภัยความรบัผิด  

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งผู้รับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทั้ง กองทรัสตอ์าจ

พิจารณาด าเนินการจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ซึ่งหากกองทรัสตม์ีการจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่มีความเส่ียงจากการ  

ขาดรายไดใ้นระหว่างการด าเนินการรอ้งขอสินไหมจากบรษิัทประกนัภยั และ/หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่

เพื่อทดแทนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุท่ีไดร้บัความเสียหาย ในกรณีที่เกิดความเสียหายกบัทรพัยสิ์นนัน้ ๆ 
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ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัใหม้ีการเขา้ท ากรมธรรมป์ระกันภยัใหค้รอบคลมุทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด 

โดยประกันภัยประเภทความเส่ียงภัยทรพัยสิ์นจะมีวงเงินประกันภัยไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรัพยสิ์นทดแทนทรัพยสิ์นที่

กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และเพื่อเป็นการบริหารจัดการความเส่ียงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของ 

การประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดท าวงเงินประกันภัยส าหรบัการประกันภัยแต่ละประเภท  

อย่างเหมาะสม 

4.4.9. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อทุกภัย การก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้ับความเสียหาย  

จากภัยธรรมชาติ อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึ ้นไม่บ่อยครั้งนัก  

แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินหลักของที่กองทรัสต์ 

เขา้ลงทุน อาจสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และ /หรือ ก่อใหเ้กิดความสูญเสียแก่ชีวิตและ

ทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์วมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของ  

ผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพยสิ์น กองทรัสตจ์ะด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยในทรัพยสิ์นดังกล่าว  

ซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องก าหนด โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก  

ของกองทรัสตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรัพยสิ์นดังกล่าว รวมทั้งระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป  

ในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกลเ้คียงกันกับ

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) ซึ่งครอบคลมุความเส่ียง

จากวินาศภยัทกุประเภทรวมถึงอทุกภยั และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) 

 

4.4.10. ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของทรัพยส์นิ และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยส์ินจะ

เป็นไปตามทีป่ระเมินไม่ว่าจะในปัจจุบนัหรืออนาคต 

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น จัดท าขึน้โดยอา้งอิง

ขอ้มูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วันที่รายงานเป็นส าคัญ โดยขอ้มูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณา

อา้งอิงมาจากสถานการณอ์ตุสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจบุนั อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ท่ีใหเ้ช่า ความสามารถ

ในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจยัที่น ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ขอ้มลูและ
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สมมติฐานที่ใชอ้า้งอิง รวมถึงสถานการณใ์นอุตสาหกรรมที่น ามาใชพ้ิจารณานั้นอาจเปล่ียนแปลงไปจาก ณ วันที่  

ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบใหมู้ลค่าของทรพัยสิ์นที่ประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สินนี ้ ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนไดอ้ย่างเหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจ

รบัประกันไดว้่ามูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นสามารถสะทอ้นมูลค่า  

ท่ีแทจ้ริงของทรพัยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัตม์ีความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิ 

ในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุราคาโอนของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมลูค่า

ของทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

4.4.11. ความเสี่ยงเน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัตอ่การแพร่ระบาด หรือ

ปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอืน่ ๆ ตอ่ผลประกอบการของกองทรัสต ์

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

ถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจดัการการแพร่ระบาดดงักล่าวโดยรฐับาล เช่น มาตรการ

ปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนิน

ธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในบางอตุสาหกรรม ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดห้รือฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ด  ้

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถใน

การช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ทั้งนี ้  

การด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบค่อนขา้งจ ากดั และสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโค

วิด-19 ในปัจจุบันมีแนวโน้มที่ดีขึน้ ตามที่รัฐบาลไดผ่้อนคลายมาตรการและเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบแล้ว  

ซึ่งท าใหก้ารด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่ารายย่อยฟ้ืนตัว อย่างไรก็ดี 

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเส่ียงที่จะเกิดขึน้จากสถานการณด์ังกล่าว บริษัทฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ึงมีการ

ประเมินและติดตามผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยโ์ดยค านึงถึงสภาพแวดลอ้มและเหตุการณต์่าง  ๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย  

เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผล  

การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชนใ์นกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่  

เกิดเหตปัุจจยัต่าง ๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบ บรษิัทฯ รว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการก าหนด

มาตรการต่าง ๆ เพื่อบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณเ์พื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรสัตใ์หม้ากที่สดุ  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 103 

ทั้งนี ้หากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึน้ หรือมีการแพร่ระบาดของโรคติดต่ออื่นใด 

รายไดข้องทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ 

ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ย

ทรพัยสิ์นท่ีมีความแตกต่างกนัทัง้ดา้นต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้

และโรงงาน โครงการส านกังานใหเ้ช่า โครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และโครงการศูนยร์บัฝากขอ้มลู

ดังนั้น ในกรณีที่ เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรง  

ดา้นสาธารณสุขอื่น ๆ ต่อทรัพยสิ์นในท าเลที่ตั้งหนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

โครงการอื่นก็ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

 

4.5. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

4.5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผูล้งทุนและ  

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต์

ที่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครัง้นี ้ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

ในครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมกีารซือ้ขายกนัในราคา

ที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถ์ึง

ผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ 

ดงัต่อไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทนุของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะ

ของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสตแ์ละการคาดการณ์จากนักลงทุน  รวมทั้ง

นกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 
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• มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกับหลักทรพัยท์ี่เป็นตราสารทุนอื่น  ๆ รวมทั้ง ที่มิไดอ้ยู่ใน 

ภาคอสงัหารมิทรพัย ์

• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย

ในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการ

เปล่ียนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ

ต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับ  

การด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ  เงินทนุเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่

หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการ  

หารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

ก็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนั้น หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุน  

ในหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการไดร้ับประกันว่า  

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินที่ตนลงทุนคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบญัชีกองทรสัตน์ัน้  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรือทัง้หมดได ้
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4.5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัรา

ที่สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้ง

เสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ 

ดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.5.3. ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากับ

ราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการ  

ซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

4.5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์นิสุทธขิองกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ทจ้ริงซ่ึงกองทรัสต ์จะได้รับหากมี

การจ าหน่ายทรัพยส์นิออกไปทัง้หมด หรือมีการเลกิกองทรัสต ์

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน  

ที่ลงทุนเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้ง  

การลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้ับหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

4.5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพย ์

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

สภาพคล่องในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื ้อขายหน่วยทรัสต์นั้นใน  

ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ

ของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้และเนื่องจากกองทรสัต์

เป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตจ์ะไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ดังนั้น  จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตจ์ะ 

ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได ้
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4.5.6. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซื ้อ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตรา

ค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระอาจแตกต่างจากอตัราที่เรียกเก็บในปัจจบุนั 

 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

5.1. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์: ผู้เช่าพื ้นที่ รายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์  จ ากัด  

คงคา้งการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่เช่าของโครงการเป็น

จ านวน 905,362.93 บาท (ไม่รวมดอกเบีย้, ค่าปรบั, ค่ารือ้ถอนและค่าตกแต่ง) โดยไดค้งคา้งช าระเป็นระยะเวลา  

87 วัน ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ร่วมกันติดตามทวงถามมาโดยตลอด แต่ผู้เช่าพืน้ที่  

รายดังกล่าวงปฎิเสธการช าระหนีค้า้งช าระ และบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการพืน้ที่ก่อนครบก าหนดอายุ

สัญญา ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีหนีสิ้นคงคา้งจาก หนีค้่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหนีสิ้นอื่นใด โดยต่อมากองทรัสต์  

ไดด้  าเนินการยื่นฟ้องเรียกรอ้งค่าเสียหายขา้งตน้ต่อศาล เมื่อวนัที่ 27 ตุลาคม 2565 โดยกองทรสัตไ์ดร้บัมอบอ านาจ

ในการกระท าการดงักล่าวและความเห็นชอบจากทรสัตี รวมถึงการด าเนินการในขัน้ต่อไป เพื่อปกป้องผลประโยชน์

สงูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(หมายเหต:ุ ค่าเสยีหายจากหนีส้นิคงคา้งจาก หนีค้่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหนีส้นิอืน่ใด 

ของผูเ้ช่ารายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์ จ ากดั คิดเป็นรอ้ยละ 1.82 ของรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบริการรวมของโครงการต่อปี) 

โดยเมื่อวนัที่ 27 มีนาคม 2566 ซึ่งเป็นก าหนดนดัไกล่เกล่ียครัง้ที่ 2 ณ ศาลแพ่งกรุงเทพใต ้กองทรสัต ์โดย

ไดร้บัความยินยอมจากทรสัตี และจ าเลย ไดเ้ขา้ตกลงท าสญัญาประนีประนอมยอมความ โดยต่างฝ่ายต่างไม่ติดใจ

เรียกรอ้งต่อกนั และค่าใชจ้่ายค่าธรรมเนียมศาล, ค่าทนายความ ใหต้กเป็นพบัแก่คู่ความแต่ละฝ่าย และเมื่อวนัที่ 12 

พฤษภาคม 2566 ศาลแพ่งกรุงเทพใตไ้ดม้ีหนงัสือส าคญัคดีถึงที่สดุ รบัรองว่าขอ้พิพาทดงักล่าวสิน้สดุลงแลว้ 
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5.2. อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในบงัคับแห่งทรัพยสทิธ ิ

ตาม ประกาศ ทจ. 49/2555 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรรมสิทธ์ิจะต้อง 

ไม่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิ เวน้แต่บริษัทฯ และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า  

การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธินัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคัญ 

และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

เนื่องจากที่ดินบางส่วนของทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตอ์ยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บริษัทฯ  

จึงขอเรียนชีแ้จงขอ้เท็จจรงิว่าที่ดินที่อยูภ่ายใตภ้าระจ ายอมตามที่ระบขุา้งตน้ ไม่กระทบการหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิจากไอเทล เน่ืองจากการตกอยู่ในบังคบัภาระจ ายอม 

เรื่องทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวางปักเสา  

พาดสาย การวางทางระบายน ้า ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ การใช้ประโยชน์บนสิทธิ 

ภาระจ ายอมดงักล่าวสอดคลอ้งกับลกัษณะการใชง้านโดยปกติของพืน้ที่ที่จดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินที่ลงทุน

บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อการด าเนินการจดัหาประโยชนข์องทรพัยสิ์น โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า

แก่ผู้เช่าด าเนินการแต่อย่างใด อีกทั้งยังได้มีการตกลงกันในเรื่องของค่าดูแลบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้ 

เป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยถึงแมท้รพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิอนัไดแ้ก่ ภาระจ ายอม

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

ที่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรัพยสิทธิได ้โดยไม่กระทบต่อการด าเนินการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  

อย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยน์ั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์

โดยรวม 

 

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

 

ทัง้นี ้ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัต ์ที่ www.ktbstmr.com 

หรือเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th  

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

