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สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต์ 
ข้อมลู ณ วนัที+  \] ธนัวาคม ^_`a  

(คําเตือนกรณีกองทรัสต์ที3ทรัพย์สินหลกัมีอายจํุากดั : (หากไมมี่การเพิ3มทนุ) มลูคา่ทรัพย์สินหลกัจะทยอยลดลงจนเทา่กบัศนูย์ เมื3อสิ Fนสดุสญัญา ณ 7 พฤศจิกายน 2594 

ชื'อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื+อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
ชื'อกองทรัสต์ (อังกฤษ) KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื'อย่อหลักทรัพย์ KTBSTMR 
ชื'อผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั 
ชื'อทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั 
ชื'อผู้สอบบญัชี บริษัท เอส พี ออดทิ จํากดั 
วันที'จดัตั Jงกองทรัสต์ 2 พฤศจิกายน 2564 
อายุกองทรัสต์ ไมกํ่าหนดอายกุองทรัสต์ 
ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์ 

 

 

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด (ล้านบาท) 2,954.70 ราคาปิด ณ 30 ธันวาคม 2564 (บาท) 9.80  
จาํนวนหน่วย  301,500,000 ทนุจดทะเบยีน (ล้านบาท) 3,015 
มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ (ล้านบาท) 3,047.17 มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.1067 
อายุสัญญาเช่าเฉลี'ยคงเหลือถ่วงนํ Jาหนัก (ปี) 4.30  Price/NAV (เท่า) 0.9697 
วันที'ได้รับอนุมัตใิห้จดัตั Jงและจดัการกองทรัสต์ _ กมุภาพนัธ์ 2564 พาร์ (บาทต่อหน่วย)  10.00 

 

  
 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต์ 
สนิทรัพย์รวม 3,621,477,019 บาท กาํไรสะสม 32,171,916 บาท 
หนี Jสนิรวม 574,305,103 บาท สัดส่วนการกู้ยืม ไมมี่ 
ส่วนทนุ 3,015,000,000 บาท การจดัอันดบัเครดติ ไมมี่ 

 

อายุสัญญาเช่าเฉลี;ยถ่วงนํ ?าหนัก 

 

ประเภททรัพย์สนิ (ตามมูลค่าประเมนิ) 

 
 

โครงสร้างรายได้

 
 

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระเงนิกู้ยืม 
ไมมี่การกู้ ยืมเงิน 

สาํหรับรอบระยะเวลาการดําเนินงานสิ zนปี ^_`a 
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ราคาประเมนิทรัพย์สิน 

. 

ราคาประเมนิของทรัพย์สนิ (ล้านบาท) 

บจก.เคแทค แอพเพรซัล แอนด์ 
เซอร์วสิ 

บจก.เดอะแวลูเอชั'น แอนด์ 
คอนซัลแทนท์ส 

บจก. เยียร์ แอพไพรซัล 

โครงการริช แอสเซท็ 632.30   662.00 

โครงการเอสที บางบอ่ 527.40 528.50   

โครงการเอสที บางปะอิน 668.50 668.80   

โครงการซมัเมอร์ฮบั 392.80 385.00   

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 477.90 476.20   
 ราคาประเมิน ณ วนัที@ 7 กรกฎาคม  2564                                                                                                     นกัลงทนุสามารถศกึษาข้อมลูรายงานการประเมินได้ที@    
 

ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ ข้อมูล ณ วันที' 30 ธันวาคม 2564 

ลาํดบัที' ชื'อ-สกุล จาํนวนหน่วย สัดส่วน % 

1 บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี z แอนด์ โลจิสตกิส์ จํากดั 60,000,000 19.90% 

2 บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จํากดั (มหาชน) 27,438,700 9.10% 

3 บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบีเอสที จํากดั (มหาชน) (IB) 15,000,000 4.98% 

4 บริษัท บาโฮมา จํากดั 10,000,000 3.32% 

5 น.ส.พทัธ์ธีรา ไพรัชเวทย์ 5,000,000 1.66% 
 

ข้อจํากดัหุ้นตา่งด้าว (กรณีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) 49% 

การถือครองหุ้นตา่งด้าวในปัจจบุนั 0.01%  
 

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

หากกองทรัสต์ระดมทนุ 

จํานวนไมเ่กิน 3,015.00 ล้านบาท 

 

 

 

รายการประมาณการสาํหรับช่วงระยะเวลา  
k ตุลาคม 2564 – mn กันยายน 2565  

ตามประมาณการซึ'งผ่านการสอบทาน
โดยผู้สอบบญัชี 

ประโยชน์ตอบแทนจากการดาํเนินงานปกต ิ 6.75% 
ประโยชน์ตอบแทนจากการสนับสนุนผลตอบแทน - 
เงนิลดทนุ 0.27% 
รวมอัตราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 7.02% 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ของกําไรสทุธิที+ปรับปรุงแล้วของรอบปี
บญัชีนั zน 

ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 
ไมเ่กิน 4 ครั zงตอ่รอบปีบญัชี 

                           (บาทตอ่หนว่ย) 
รายการ 2564* ตั Jงแต่จดัตั Jง 

ประโยชน์ตอบแทนไม่รวมการประกันรายได้ 0.0860 0.0860 
ประโยชน์ตอบแทนจากส่วนของประกันรายได้ 0.0179 0.0179 
รวมประโยชน์ตอบแทน  0.1039 0.1039 
เงนิลดทนุ  - - 

หมายเหต ุ* รอบระยะเวลาการดําเนินงานของกองทรัสต์ตั \งแตว่นัที@ _ พ.ย. _abc – ef ธ.ค. _abc 
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สรุปข้อมูลการสนับสนุนผลตอบแทน 

 
รายการ 

การสนับสนุนผลตอบแทน 
โครงการ  

ริช แอสเซท็ 
โครงการ 

เอสท ีบางบ่อ 
โครงการ 

เอสท ีบางปะอนิ 
โครงการ 

ซัมเมอร์ฮลิล์ 
โครงการซัมเมอร์

ฮับ 
ระยะเวลา � พ.ย. ^_`a – � พ.ย. ^_`_ � พ.ย. ^_`a – � พ.ย. ^_`� 
จาํนวนปี ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัแตว่นัที+กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

 
ตลอดระยะเวลา 3 ปี โดยคราวแรกมีระยะเวลา 1 
ปี นับแต่วันที+กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือจนถึงวันที+
สัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ช่วงครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาซึ+งตรงกับ
วนัที+ 30 มิถนุายน 2565 แล้วแตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ 
และลา่สดุมีการขยายระยะเวลาออกไปอีก 2 ปี 
 

เงื'อนไข 
สําหรับพื zนที+ในโครงการที+ไม่มีผู้ เช่าพื zนที+ หรือ สําหรับพื zนที+ใน
โครงการที+สญัญาบริการลูกค้าสิ zนสุดลง ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
ภายในชว่งระยะเวลา 1 ปี (แล้วแตว่นัใดจะถงึก่อน) 
 

-  สําหรับพื zนที+ในโครงการที+ไม่มีผู้ เช่าพื zนที+  หรือ
สําหรับพื zนที+ในโครงการที+สัญญาบริการลูกค้า
สิ zนสดุลง ไม่ว่าด้วยเหตใุดๆ ภายในช่วงระยะเวลา 
1 ปี (แล้วแตว่นัใดจะถงึก่อน) 

- ชดเชยค่าบริการรวมภายใต้สญัญาบริการสําหรับ
พื zนที+จัดงาน (Event Area) และพื zนที+ทางเดิน 
(Corridor) 

- ชดเชยรายได้ให้เป็นไปตามประมาณการ 
 

ประมาณการจาํนวนเงนิ  
(ล้านบาท) 

10.61 24.80 7.00 26.34 

ข้อมูลผู้สนับสนุน RAC หรือ RADP STPL STHILL STHUB 
อันดบัความน่าเชื'อถอืผู้สนับสนุน ไมมี่การจดัอนัดบั 
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รายละเอียดของคู่สัญญาที;ทาํสัญญาเช่า/แบ่งรายได้ 

 
สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธรุกจิ 

 

 

สัดส่วนรายได้จากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก 

 

                   

สัดส่วนของสัญญาเช่าที0จะหมดสัญญา                                     

   
 

 
อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า    

 
  
 

ปี 2021 ร้อยละ 

RA 68.97% 

STBB 76.42% 

STBP - 

STHUB 100.00% 

STHUILL 96.88% 
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34%

Facilities and 

Office Service
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0.26%
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58%
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0.46%
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3%

97%
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8.42%

29.77%

11.75%
17.26%

3.71% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

29.09%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

สดัสว่นของสญัญาเชา่ที@จะหมดสญัญา  (เปรียบเทียบจากรายได้) 
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ผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

 
อัตราค่าเช่าเฉลี;ยของทรัพย์สนิที;กองทรัสต์เข้าลงทนุ (Average Rental Rate,THB/sq.m./m.) 
 

คลังสนิค้า อาคารสาํนักงาน ศูนย์การค้า 
   

รายได้ (Revenue,THB,mn) 
 

  

คลังสนิค้า อาคารสาํนักงาน ศูนย์การค้า 

  
 

 

กาํไรก่อนหกัต้นทกุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสื;อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย (EBITDA,THB,mn) 
 

คลังสนิค้า อาคารสาํนักงาน ศูนย์การค้า 

   

 
 
 
 

9.95

13.33

0.00

2.00

4.00

6.00

8.00

10.00

12.00

14.00

Nov-21 Dec-21

3.10

4.10

0.00

1.00

2.00

3.00

4.00

5.00

Nov-21 Dec-21

3.81

5.21

0.00

1.00

2.00

3.00

4.00

5.00

6.00

Nov-21 Dec-21

9.00

11.84

0.00

2.00

4.00

6.00

8.00

10.00

12.00

14.00

Nov-21 Dec-21

2.31

3.06

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

3.00

3.50

Nov-21 Dec-21

2.50

3.36

0.00
0.50

1.00

1.50
2.00

2.50
3.00

3.50

4.00

Nov-21 Dec-21

801.89 

804.25 

 800.50

 801.00

 801.50

 802.00

 802.50

 803.00

 803.50

 804.00

 804.50

2020 2021

901.51 

927.35 

 880.00

 890.00

 900.00

 910.00

 920.00

 930.00

2020 2021

114.76 

116.11 

 114.00

 114.50

 115.00

 115.50

 116.00

 116.50

2020 2021



ส่วนที' 1 สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพื+อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

สว่นที' ) หน้า 7 
 

 
 

ตวัเลขทางการเงนิที;สาํคัญ  
 

ตวัเลขทางการเงนิที;สาํคัญ l พฤศจกิายน lnop - rs ธันวาคม lnop 

รายได้คา่เชา่และบริการ (บาท) 39,764,114 

รายได้อื>น (บาท) 3,500 

กําไรจากการลงทนุสทุธิ (บาท) 32,171,916 

การเพิ>มขึ Mนในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน (บาท) 32,171,916 

อตัรากําไรตอ่หนว่ย (EPU) (บาท) 0.1067 

ผลประโยชน์ตอบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.1039 

สว่นของลดทนุ (บาท)  - 

หนี Mสนิตอ่สนิทรัพย์รวม (เทา่) 0.16 

ดอกเบี Mย (บาท) - 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (บาท) (2,987,575,886) 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (บาท) 3,015,000,000 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดสทุธิ (บาท) 27,424,114 

สนิทรัพย์สทุธิ (บาท) 3,047,171,916 

มลูคา่ตลาด/สนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.9697 

ผลประโยชน์ตอบแทน/ราคาปิดสิ Mนปีบญัชี (%) 30 ธนัวาคม 2564 1.0652 

มลูคา่ตลาด (บาท) 2,954,700,000 

ราคาปิด ณ สิ Mนปีบญัชี (บาท) 9.80 

  
 

 

การวเิคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรัสต์ถงึการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 
          ในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์ไม่มีการลงทนุเพิ>มเติมในทรัพย์สินอื>นเพิ>มเติม โดยผลการดําเนินงานรอบตั Mงแต่วนัที> 2 พฤศจิกายน 2564 - 31 
ธันวาคม 2564 (ตั Mงแต่วนัที>กองทรัสต์เข้าลงทนุในครั Mงแรก) กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการเป็นรายได้หลกั จํานวน 39.76  ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 87.79 ของรายได้จากการดําเนินงานทั Mงหมด และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานรวมจํานวน 9.63 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
73.28 ซึ>งถือเป็นคา่ใช้จา่ยหลกัสําหรับการดําเนินงาน เป็นผลทําให้ในรอบระยะเวลาดงักลา่ว กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิจํานวน 32.17 ล้าน
บาท หรือคดิเป็นร้อยละ 71.02 ของรายได้จากการดําเนินงานรวม 
          ณ วนัที> 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจํานวน 3,621.48 ล้านบาท โดยมีมลูค่าทรัพย์สินสทุธิจํานวน 3,047.17 ล้านบาท และมี
มลูคา่หนว่ย 10.1067 บาทตอ่หนว่ย โดยกองทรัสต์ไมมี่การกู้ ยืมเงินในรอบระยะเวลาการดําเนินงานดงักลา่ว 
ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีลา่สดุ 
 
 R ไมมี่เงื>อนไขและมีข้อสงัเกต/เรื>องอื>นๆ 
 £ อื>น ๆ 

 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี;ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

- ไม่มีการกู้ยืมเงนิสาํหรับรอบระยะเวลาการดาํเนินงานสิ ?นปี lnop 
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สรุปปัจจยัความเสี0ยงที0สําคญั 

 
1. ความเสี;ยงที;เกี;ยวกับกองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์  
- ความเสี>ยงจากการที>ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ Mนอยู่กับความสามารถของผู้ จัดการ
กองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที>กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

- ความเสี>ยงที>กองทรัสต์อาจสญูเสียผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จดัการกองทรัสต์ และ/
หรือ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที>เป็นผู้ บริหารระดับสูงและบุคลากรที>มีความเชี>ยวชาญในการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์  
  
2.ความเสี;ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที;อาจเกดิขึ ?นกับกองทรัสต์ 

- ความเสี>ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที>เกิดจากประธานเจ้าหน้าที>บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นผู้ ถือหุ้นและ
ดํารงตําแหน่งกรรมการ ผู้บริหารในบริษัทที>ประกอบธุรกิจคลงัสินค้าและ/หรือ อาคารโรงงาน ซึ>งตั Mงอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกบัที>ตั Mงของ
ทรัพย์สนิที>กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

- ความเสี>ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที>เกิดจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพย์สินที>
กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

- ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เครื>องหมายบริการของโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั 

- ความเสี>ยงจากการที>รายได้ของกองทรัสต์ขึ Mนอยู่กบัฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพื Mนที>และการตดัสินใจตอ่อายสุญัญาเช่า
และสญัญาบริการ (ถ้ามี) เมื>อสญัญาเชา่และสญัญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้ เชา่พื Mนที>สิ Mนสดุลง 

- ความเสี>ยงจากการที>ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัไม่มีประสบการณ์ ในการบริหารทรัพย์สินประเภทศนูย์การค้าประเภท
คอมมนิูตี Mมอลล์ และ/หรือ อาคารสาํนกังานให้เชา่ 

- ความเสี>ยงจากการที>กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั เนื>องจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที>
เกี>ยวกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

- ความเสี>ยงที>อาจเกิดขึ Mนจากการที>กองทรัสต์ต้องพึ>งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน สําหรับการให้บริการสิ>งอํานวยความ
สะดวกและสาธารณปูโภคสว่นกลางบางประการ 
 
3.  ความเสี;ยงที;เกี;ยวกับทรัพย์สนิที;กองทรัสต์เข้าลงทนุ  
- ความเสี>ยงในการที>สิทธิการเช่าช่วงในที>ดินที>ลงทนุ และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที>ลงทนุของกองทรัสต์อาจสิ Mนสดุลง
ในกรณีที>สญัญาเชา่ที>ดนิหลกัถกูยกเลกิหรือสิ Mนสดุก่อนครบกําหนดระยะเวลา  

- ความเสี>ยงจากการที>กองทรัสต์ลงทนุในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ>งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงอาจถกู
ยกเลกิหรือสิ Mนสดุลงก่อนครบกําหนดระยะเวลา ซึ>งทําให้กองทรัสต์เสยีสทิธิในการใช้ทรัพย์สนิที>เชา่หรือทรัพย์สนิที>เชา่ชว่ง 

- ความเสี>ยงจากการลงทนุในสทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าช่วงในอสงัหาริมทรัพย์ซึ>งมลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่า
หรือการเชา่ชว่งที>เหลอือยู ่

- ความเสี>ยงของกองทรัสต์ในกรณีที>มีการโอนสิทธิการเช่าในที>ดินที>ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิoในอาคารที>ลงทุนใน
โครงการซมัเมอร์ฮบัและโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 

- ความเสี>ยงเกี>ยวกบัทางเข้าออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่ 

- ความเสี>ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที>ดินที>ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที>ลงทุนสําหรับโครงการ
ซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ออกไปอีกภายหลงัจากครบกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก เพื>อให้กองทรัสต์เช่าช่วงที>ดิน
ที>ลงทนุและเชา่อาคารที>ลงทนุในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบัได้ครบรวมทั Mงสิ Mนเป็นระยะเวลา 30 ปี 

- ความเสี>ยงจากการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางสว่นของที>ดินที>ลงทนุและ
อาคารที>ลงทนุเพื>อเป็นที>ตั Mงปา้ยภายในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั 
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- ความเสี>ยงเกี>ยวกบัทางเข้าออกทางด้านถนนซอยสขุมุวิทซอย 46 ซึ>งอยู่ทางด้านข้างฝั>งของโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และ
โครงการซมัเมอร์ฮบั 

- ความเสี>ยงจากการที>อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเสี>ยงที>เงินเก็บสํารองเพื>อการ
ซอ่มแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สาํหรับทรัพย์สนิที>กองทรัสต์เข้าลงทนุอาจมีไมเ่พียงพอ 

- ความเสี>ยงจากการแขง่ขนัที>สงูขึ Mน ซึ>งอาจสง่ผลกระทบตอ่การจดัหาผู้ เชา่พื Mนที> อตัราการเชา่ และอตัราคา่เชา่ 

- ความเสี>ยงจากการที>ทรัพย์สินที>กองทรัสต์เข้าลงทนุอาจมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบตัิที>ผิดกฎหมายและ
กฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื>น 

- ความเสี>ยงที>เกี>ยวข้องกบัการหาผู้ เชา่พื Mนที>เมื>อสทิธิการเชา่และสทิธิการเชา่ชว่งของกองทรัสต์ใกล้สิ Mนสดุ 

- ความเสี>ยงในการสูญเสียผู้ เช่าพื Mนที>หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ>งอาจทําให้รายได้ของกองทรัสต์
เปลี>ยนแปลงไป 

- กรณีผู้ เชา่พื Mนที>หลกัยกเลกิสญัญาเชา่ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเชา่ 

- กรณีใบอนญุาตเพื>อใช้ในการประกอบกิจการของผู้ เช่าพื Mนที>หลกัในโครงการเอสทีบางปะอินถกูยกเลิก เพิกถอน หรือไม่
มีการตอ่อาย ุ

- ความเสี>ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสญัญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to 
Early Termination) ของผู้ เชา่พื Mนที>  

- ความเสี>ยงจากการที>โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที>ต้องชําระค่าก่อสร้างเขื>อนป้องกันนํ Mาท่วมในนิคม
อตุสาหกรรมบางปะอิน   

- ความเสี>ยงจากข้อจํากดัของกองทรัสต์ในการนําพื Mนที>ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าพื Mนที>รายอื>นซึ>งมีการ
ประกอบธรุกิจที>เป็นการแขง่ขนักบัผู้ เชา่พื Mนที>รายปัจจบุนั ตามข้อสญัญาที>มีอยูก่บัผู้ เชา่พื Mนที>นั Mน 

- ความเสี>ยงจากการที>ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ตั Mงอยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบิน
สวุรรณภมิู 
  
4. ความเสียงที;เกี;ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์  
- ความเสี>ยงโดยทั>วไปในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

- ความเสี>ยงจากการที>กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลอ่งจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ
การขาดทางเลอืกอื>นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

- ความเสี>ยงทางการเมือง 

- ความเสี>ยงจากการเปลี>ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที>เกี>ยวข้อง 

- ความเสี>ยงจากกรณีทรัพย์สนิที>กองทรัสต์เข้าลงทนุมีข้อจํากดัในการใช้ประโยชน์ในอนาคต 

- ความเสี>ยงจากกรณีทรัพย์สนิที>กองทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 

- ความเสี>ยงเกี>ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที>กองทรัสต์ถือครองนั Mนอาจมีคา่ใช้จา่ยเกี>ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพิ>มขึ Mนรวมทั Mงคา่ใช้จา่ย
ในการดําเนินการตา่งๆ เพิ>มขึ Mน 

- ความเสี>ยงเกี>ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที>กองทรัสต์อาจ
สญูเสยี และความเสี>ยงที>กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหวา่งการก่อสร้างกรณีเกิดความเสียหาย 

- ความเสี>ยงจากภยัธรรมชาต ิอทุกภยั การก่อวินาศกรรม 

- ความเสี>ยงเนื>องจากมลูคา่ทรัพย์ที>กองทรัสต์ลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิไมไ่ด้เป็นเครื>อง
แสดงมลูค่าที>แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกนัได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที>ประเมินไม่ว่าจะในปัจจบุนัหรือ
อนาคต  

- ความเสี>ยงจากผลกระทบของโรคอุบัติใหม่ (โรคติดเชื Mอไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)) ต่อผลประกอบการของ
กองทรัสต์ 
  
5. ความเสี;ยงที;เกี;ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  
- ความเสี>ยงจากการเปลี>ยนแปลงราคาของหนว่ยทรัสต์ภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
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- ความเสี>ยงจากผลการดําเนินงานจริงอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัจากประมาณการกําไร ไมว่า่ชดัแจ้งหรือโดย
ปริยาย ซึ>งอาจทําให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที>ประมาณการไว้ตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุ 
และการปันสว่นแบง่ผลกําไรตามสมมตฐิานที>มีความไมแ่นน่อน 

- การเปลี>ยนแปลงนโยบายทางภาษีที>เกี>ยวข้องกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

- ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมส่ามารถขายคืนหนว่ยทรัสต์ได้ 

- ความเสี>ยงจากมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมลูคา่ที>แท้จริงซึ>งกองทรัสต์ จะได้รับหากมีการจําหน่าย
ทรัพย์สนิออกไปทั Mงหมด หรือมีการเลกิกองทรัสต์ 

- ความเสี>ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื Mอขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

- ความเสี>ยงด้านภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรัสต์  
 

 
 

 
 

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที;เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั ?งหมด อัตราที;เรียกเกบ็จริงในปี lnop (บาท) % ของกาํไรสุทธิ 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  1,578,304 4.91% 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 1,384,478 4.30% 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951 0.49% 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 2,680,010 8.33% 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000 0.75% 

คา่ใช้จา่ยด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 3,293,096 10.24% 

คา่ใช้จา่ยอื>น 297,999 0.93% 

ต้นทนุทางการเงิน* 3,493,908 10.86% 

หมายเหต:ุ ต้นทนุทางการเงินที>เกิดจากหนี Mสนิตามสญัญาเชา่ (Lease Liability) ที>ถกูบนัทกึตามมาตรฐานบญัชี 
 

 

ข้อมูลตดิต่อ 
ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จํากดั 
ที;อยู่  เลขที> 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชั Mน 18 ออลซีซั>นส์เพลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุ

วนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศัพท์ 02-351-1800 กด 3 
URL www.ktbstmr.com 

 

 

ผู้ดแูลผลประโยชน์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั 
ที;อยู่  เลขที> 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชั Mน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขต

พญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท์ 02-673-3999 
URL www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ KTBSTMR  
ประเภทหลกัทรัพยท์ีเ่สนอขาย ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
รูปแบบการเข้าลงทุน เขา้ลงทนุในการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้/โรงงาน,สิทธิการ

เช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเชา่อาคาร/งานระบบส านกังานและคอมมนูติีม้อลล ์เป็น
ระยะเวลาประมาณ 30 ปี 

ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  
อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชน ์
2.1 วตัถุประสงค ์และเป้าหมายของกองทรัสต ์
 

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค ์
ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะน าเงินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
ของกองทรัสต ์และน าทรัพยสิ์นดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์ โดยการให้เช่า การให้ใช้พืน้ที่ที่ มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือ
ค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกับการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็น
เพื่อประโยชนของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ทัง้นีใ้นการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด หรือ “RAC” และ (2) 
บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี  ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด หรือ “STPL” ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  
เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายใตก้ารก ากับดูแลและการก าหนดนโยบาย  
ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดังกล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และ
ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใต้  
การควบคมุและก ากบัดแูลของทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบริษัทฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามข้อตกลงและ
เงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ 
รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
โครงสรา้งของกองทรสัตเ์ป็นไปตามแผนภาพ ดงันี ้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
บจก.เอสที พรอ็พเพอรต้ี์ 

แอนด ์โลจิสติกส์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
เช่าช่วง 

บจก.บูทิค คอรป์อเรชัน่ 
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บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“KASSET”) ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี มีหนา้ที่จัดการ และ/หรือ 

ติดตามดูแลใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบัติตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชน์
สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และมีบริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรสัต์ 
มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดูแลบริหารจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัยแ์ละ
อุปกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการส าหรบับางโครงการ ในอสังหาริมทรพัย ์3 ประเภท ไดแ้ก่ (1) 
อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคารส านกังาน (Office) และ (3) อาคารศนูยก์ารคา้ประเภท
คอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้และว่าจา้ง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการรชิ แอสเซ็ท และบรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์
โลจิส ติกส ์จ ากัด ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที 
บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อด าเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายใต้ 
การก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทั้งนีก้ารบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้กาหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมีสาระสาคญัตามเอกสารแนบ 4 และระบุช่องทางที่ผูล้งทุนจะสามารถขอดสูาเนาสญัญาก่อตัง้ท
รสัตฉ์บบัเต็มได ้
 
2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
 

ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 2 พฤศจิกยน 2564 ถึง 31 ธันวาคม 25654  ผูจ้ดัการกองทรสัต,์ ทรสัตี 
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีการเปล่ียนแปลง
โครงสร้างการถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่ เ ป็นอยู่อย่างมีนัยส าคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน  
ในอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะ 
ทางการเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
 โดยเมื่อวันที่  16 มีนาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่  1 ประจ าปี 2565 ได้มีมติอนุมัติ 
ให้กองทรัสต ์ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เข้าลงทุนในกรมสิทธ์ิสมบูรณ์ของทรัพย์สิน 1 โครงการ มูลค่าการลงทุนไม่เกิน  
750 ลา้นบาท ในโครงการศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center)  

ส่งผลให้ปัจจุบันกองทรัสต์มีการลงทุนในประเภทธุรกิจของทรัพย์สินที่ผสมผสานประเภทอุตสาหกรรม  
ที่หลากหลายทัง้อาคาร โกดงัและคลงัสินคา้ อาคารส านกังาน คอมมนูิตีม้อลล ์และ ศูนยร์บัฝากขอ้มลู รวมทัง้สิน้จ านวน  
4 ประเภทอตุสาหกรรม 
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2.3    ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 
2.3.1 ธุรกรรมรายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์
2.3.1.1 รายชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

 ผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ความสัมพนัธ ์

1.  บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั • เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
 
2.3.1.2 รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทรัสตีซึ่ งกระท าการใน

นามของกองทรสัตแ์ต่งตัง้
บริษัท  เคทีบี เ อสที  รี ท 
แมเนจเมนท์ จ ากัด เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กรรมการและผู้บริหารของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นผูท้ี่มี
ประสบการณ์ในการบริหาร
จัดการการลงทุน และจัดหา
ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ จ า ก
อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีความรู้
ความเข้าใจในการบริหาร
จัดการทรัพย์สินประเภท 
คลังสินค้า โรงงาน อาคาร
ส านักงาน และศูนย์การค้า 
เป็นอย่/างดี  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ซึ่งประกอบไปดว้ย 
1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ
ป ฏิ บั ติ ห น้ า ที่ ต า ม สัญญา
แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดย
คิดอัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ
ในปีแรกไม่เกินรอ้ยละ 0.285 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต ์และหลังจากนั้นไม่
เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ทั้งนี ้ มูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูค่าสิทธิ
การใชท้รพัยสิ์น (Right of Use) 
ตามมาตรฐานบญัชี 
โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ย
กว่า 10.00 ลา้นบาทต่อปี ทัง้นี ้
ส า ห รับทรัพย์ สิ นหลัก ข อ ง
กองทรสัตท์ี่ลงทนุ และมีเพดาน
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ผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

 
อัตราค่าธรรมเนียมไม่เกินรอ้ย
ละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรสัต ์ 
2) ค่าธรรมเนียมในการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 
2.1) ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่ง
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
(Acquisition Fee) :  อัต รา ไม่
เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัต์
ในแต่ละคราว (ยกเวน้การไดม้า
ซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรัสต์
ที่ลงทนุ) 
2.2) ค่าธรรมเนียมการจ าหน่าย
ไ ป ซึ่ ง ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก ข อ ง
กองทรสัต ์(Disposal Fee): ไม่
เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรัพย์สินที่ จ  าหน่ายไปของ
กองทรสัตใ์นแต่ละคราว  
ทั้ ง นี ้  โ ค ร ง ส ร้ า ง ข อ ง
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ จั ด ก า ร
กองทรสัตน์ัน้ เป็นไปตามธุรกิจ
โดยปกติ ซึ่งทั้งอัตราพื ้นฐาน
และอัตราค่าธรรมเนียมในการ
ไ ด้ ม า แ ล ะ จ า ห น่ า ย ไ ป ซึ่ ง
ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  
เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียม
ประเภทเดียวกันของทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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ผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

 
อื่ น ที่ อ ยู่ ใ น อุ ต ส า ห ก ร ร ม
เดียวกนั  

 
2.3.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
2.3.2.1 รายชื่อทรัสตี และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี

 
 ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี การประกอบธุรกิจและความสมัพันธ ์

1.  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จ ากัด 
(“KASSET”) 

• เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

2.  ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) • เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี โดยธนาคาร
กสิกรไทยถือหุน้ทางตรงคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ KASSET 

 
2.3.2.2 รายละเอียดธุรกรรมการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสต ีและ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี
 

ทรัสตีและ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

KASSET KASSET ไดร้บั
ค่าธรรมเนียมจากการ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตี
ของกองทรสัต ์ตาม
ขอบเขตอ านาจหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบของทรสัตี
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

KASSET มีประสบการณ์ใน
ก า รท า หน้ า ที่ เ ป็ นท รัส ตี
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  โ ด ย 
KASSET มีสิทธิ หน้าที่และ
ค ว าม รับ ผิ ด ช อบ ในก า ร
จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์  ต า ม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของ
สัญญา ก่ อ ตั้ ง รั ส ต์  แ ล ะ
กฎหมายหลกัทรพัย ์

KASSET จะเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมทรสัตี และ
ค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษา
สินทรพัย ์โดยคิดเป็น 
- อตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ

ไม่เกินร้อยละ 0.35 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต ์แต่ต้องไม่
นอ้ยกว่าจ านวนเงินขัน้ต ่า
ที่ 5 ลา้นบาทต่อปี  อย่างไร
ก็ดีในกรณีที่กองทรัสต์มี



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 9 

ทรัสตีและ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

ไดม้าหรือการจ าหน่ายไป
ใ นท รัพ ย์ สิ น ห ลั ก ข อ ง
กองทรัสต์ หรือมีหน้าที่
เ พิ่ ม เ ติ ม  อ า จ มี ก า ร
เปล่ียนแปลงจ านวนเงิน
ค่าธรรมเนียมทรสัตีขัน้ต ่า 
ทั้งนี ้ มูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ ไม่รวมถึง
มลูค่าสิทธิการใชท้รพัยสิ์น 
( Right of Use)  ต า ม
ม า ต ร ฐ า น บั ญ ชี  
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ท รั ส ตี
ดงักล่าวขา้งตน้ เป็นอตัรา
ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
( out- of- pocket)  เ ช่ น 
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ของ
ห น่ ว ย ง า น รั ฐ 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ข อ ง
ผูเ้ชี่ยวชาญหรือที่ปรกึษาที่
เ ก่ียวข้องอื่น ๆ ค่าจ้างผู้
ประเมินอสังหาริมทรัพย์ 
ค่าจ้างผู้ตรวจทรัพย์สิน 
ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 
ค่าที่พัก และค่าใชจ้่ายอื่น 
ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการปฏิบตัิ
หนา้ที่ทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์
เป็นตน้ และ 

- เพดานอตัราค่าธรรมเนียม
ไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของ
มลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV)  



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 10 

ทรัสตีและ 
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กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

ทั้ ง นี ้  โ ค ร ง ส ร้ า ง ข อ ง
ค่าธรรมเนียมทรัสตีดังกล่าว 
เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง
เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียม
ประเภทเดียวกันของทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกสิกรไทยเ ป็น
ผู้ รั บ บ ริ ก า ร พื ้ น ที่ ใ น
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อ
ว า ง ตู้  ATM จ า น ว น  1 
เครื่อง โดยสัญญาบริการ
พืน้ที่มีระยะเวลาประมาณ 
1 ปี โดยมีค่าบรกิารเท่ากบั
ประมาณ 8,000 บาทต่อ
เดือน และค่าบริการตลอด
อ า ยุ สัญญาป ร ะม าณ 
96,000 บาท 

เป็นการด าเนินการเพื่อจดัหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินของ
กองทรสัต ์โดยมีการก าหนด
ราคาโดยใชร้าคาตลาด และ
มีเงื่อนไขในการให้เช่าพืน้ที่
และบริการที่ เ ป็นไปตาม
มาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่าราย
อื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน 
(Arm’s Length Basis) 

ในการเช่าพืน้ท่ีบนทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจ
และด าเนินงานนัน้ อตัราค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นเงื่ อนไขภายใต้
สัญญา เช่ าพื ้นที่ ที่ ส ามารถ
เทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผู้
เช่ารายอื่นไดร้บั โดยเทียบเคียง
กับลักษณะของพืน้ที่ ต าแหน่ง
ที่ตัง้และขนาดของพืน้ท่ี 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 10 

2.4 ข้อมูลของทรัพยส์นิของกองทรัสต ์
2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน ส าหรับข้อมูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

 
 
 
 

  โครงการริช แอสเซท็ โครงการเอสท ีบางบอ่ โครงการเอสท ีบางปะอนิ โครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สถานทีต่ั้ง 
อ าเภอบางพลี 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
อ าเภอบางบ่อ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
อ าเภอบางปะอิน 

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 
ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 

ประเภททรัพยส์นิ คลงัสินคา้/โรงงาน คลงัสินคา้/โรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน คอมมนูิตีม้อลล ์

จ านวนโครงการ 
8 โครงการ 

(โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 9, 10 
เฟส1 และ10 เฟส 2) 

1 โครงการ 1 โครงการ 1 โครงการ 1 โครงการ 

จ านวนอาคาร 41 คลงัสินคา้/โรงงาน 9 คลงัสินคา้/โรงงาน 3 คลงัสินคา้ 1 อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร 1 อาคาร 

ขนาดทีด่นิ
โดยประมาณ 

30-1-35.4 ไร ่ 41-1-94.3 ไร ่ 40-3-9.0 ไร ่ 1-1-31 ไร ่ 2-1-98 ไร ่

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า
โดยประมาณ 

40,385.67 ตร.ม. 37,656.00 ตร.ม. 43,578.00 ตร.ม. 5,147.36 ตร.ม. 5,138.45 ตร.ม. 

รูปแบบในการ
ลงทนุ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน  
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 
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ของกองทรัสต ์ อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ์
ต่าง ๆ:กรรมสิทธ์ิ 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ์
ต่าง ๆ:กรรมสิทธ์ิ 

ระยะเวลาในการ
ลงทนุ 

30 ปี 30 ปี 30 ปี 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่งประมาณ 
29 ปี และมีค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาประมาณ 1 ปี  
(รวมอายคุงเหลือ 30 ปี) 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าประมาณ 29 ปีและมีค ามั่น
ในการต่ออายสุญัญาประมาณ 1 
ปี (รวมอายคุงเหลือ 30 ปี)   

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่งประมาณ 
29 ปี และมีค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาประมาณ 1 ปี  
(รวมอายคุงเหลือ 30 ปี) 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าประมาณ 29 ปีและมีค ามั่น
ในการต่ออายสุญัญาประมาณ  
1 ปี (รวมอายคุงเหลือ 30 ปี) 

ระยะเวลาการ
ลงทนุคงเหลอื  

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

วันทีเ่ข้าลงทนุใน
ทรัพยส์ิน 

8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 

ราคาทุน (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม)

  685,500,000 บาท
 

558,000,000 บาท
 

699,000,000 บาท
 

417,000,000 บาท
 

651,000,000 บาท
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  โครงการริช แอสเซท็ โครงการเอสท ีบางบอ่ โครงการเอสท ีบางปะอนิ โครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

ราคาประเมินปี ณ 
วันที ่2 สิงหาคม 
2564  

- มลูค่า 632,300,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 662,000,000 บาท 
โดย บรษิัท เยียร ์แอพไพร
ซลั จ ากดั  

- มลูค่า 527,400,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 528,500,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ากดั  

- มลูค่า 668,500,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 668,800,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ากดั 

- มลูค่า 392,800,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 385,000,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

- มลูค่า 447,900,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพเพร
ซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 

- มลูค่า 476,200,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

RAC STPL STPL STPL STPL 
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1) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน โดยเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

หลายประเภท  
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกระจายความเส่ียงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนในหลากหลายประเภทของ

ทรัพย์สิน หลากหลายท าเลที่ตั้ง และมีลักษณะการเช่า และผู้เช่าที่แตกต่างกันโดยกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก  
ใน 5 โครงการ ซึ่งโครงการดังกล่าวตั้งอยู่ใน 3 จังหวัด ได้แก่ จังหวัดกรุงเทพมหานคร จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และ  
จงัหวดัสมทุรปราการ 

ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ประกอบดว้ย 1) อาคารคลังสินคา้และโรงงาน 2) อาคารส านักงาน และ 3) อาคาร
ศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ ซึ่งการกระจายตวัของประเภทของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนัน้ จะช่วยลดความเส่ียง  
จากการพึ่งพิงรายไดจ้ากธุรกิจ โดยรายไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564  ประกอบดว้ยรายไดค้่า
และค่าบริการจากทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน ร้อยละ 58 อาคารส านกังาน รอ้ยละ 19 และอาคารศูนยก์ารคา้
ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์รอ้ยละ 23 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวมในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาสดัส่วนของรายได ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564  ของแต่ละทรพัยสิ์นต่อรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวมของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด โครงการรชิ แอสเซ็ท คิดเป็น รอ้ยละ 22 โครงการเอสที บางบ่อ คิดเป็น รอ้ยละ 15  โครงการ
เอสที บางปะอิน คิดเป็น รอ้ยละ 21  โครงการซมัเมอรฮ์บั คิดเป็น รอ้ยละ 23  และ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์คิดเป็นรอ้ยละ 19  

จากเหตุผลขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นว่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนี ้มีการกระจายความเส่ียงของการลงทุนในดา้นต่างๆ 
อย่างเหมาะสม ดังนั้น ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดๆ ท่ีกระทบทรัพยสิ์นในท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรัพยสิ์นอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายได้ 
ใหก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

  
2) โครงการทีเ่ป็นทีต่ั้งของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน มีจุดเด่นของโครงการแตกต่างกัน และตั้งอยู่ในท าเล

ทีมี่ศักยภาพ 
โครงการที่เป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีจุดเด่นที่ชัดเจน ไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ และตัง้อยู่ในท าเล  

ที่มีศกัยภาพ ดงันี ้
- โครงการริช แอสเซ็ท มีลักษณะเป็นอาคารคลังสินคา้และโรงงานขนาดเล็ก โดยแต่ละยูนิตมีพืน้ที่ประมาณ 725  

ถึง 1,500 ตารางเมตร ท าให้มีลูกค้าที่หลากหลาย ปัจจุบันมีผู้เช่าจ านวน  31 ราย โดยมีท าเลที่ตั้งอยู่บริเวณ  
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งมีการคมนาคมสะดวก สามารถเข้าถึงศูนย์กลางการขนส่งทางอากาศ  
หรือทางน า้ที่ส  าคญั เช่น ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) ท าใหผู้เ้ช่าสามารถบริหารตน้ทุน  
การขนส่งได้เหมาะสม นอกจากนี ้ ท าเลที่ตั้งดังกล่าวยังสามารถเชื่อมต่อกับเส้นทางคมนาคมสายหลัก คื อ  
ถนนบางนาตราด ได ้ท าใหผู้เ้ช่าสามารถขนส่งสินคา้และประกอบธุรกิจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
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- โครงการเอสท ีบางบ่อ มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้และโรงงานขนาดกลาง โดยแต่ละหลงัมีพืน้ที่ประมาณ 2,200 
ถึง 6,300 ตารางเมตร ปัจจุบันมีผูเ้ช่าจ านวน 6 ราย โดยมีท าเลที่ตัง้อยู่บริเวณ อ าเภอบางบ่อ จังหวัดสมุทรปราการ  
ซึ่งเป็นท าเลที่มีการคมนาคมสะดวก โดยตัง้อยู่บนทางสายหลักที่สามารถเขา้ถึงศูนยก์ลางการขนส่งทางอากาศหรือ 
ทางน า้ที่ส  าคัญ เช่น ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ ท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) ท่าเรือน า้ลึกแหลมฉบัง ซึ่งสามารถช่วย 
ลดตน้ทุนการขนส่งให้แก่ผู้เช่าได้ อีกทั้ง ท าเลที่ตั้งดังกล่าวยังเชื่อมต่อกับเสน้ทางคมนาคมสายหลักที่เชื่อมต่อไป 
ยังภูมิภาคต่างๆ ของประเทศไทย เช่น ถนนบางนา-ตราด และถนนสายเอเซีย จึงท าให้ผู้เช่าสามารถขนส่งสินคา้ 
มายังกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล รวมทั้งจังหวดัที่เป็นศูนยก์ลางธุรกิจในภูมิภาคต่างๆ หรือกระจายสินคา้ไปยงั
จงัหวดัอื่นๆ ของประเทศไทยรวมถึงประเทศเพื่อนบา้นท่ีมีชายแดนติดกนัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

- โครงการเอสที บางปะอิน มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ที่พฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit) 
โดยในโครงการประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าขนาดเล็กพื ้นที่ประมาณ  2,000 ตารางเมตร อาคารคลังสินค้า 
ขนาดกลางพืน้ท่ีประมาณ 5,000 ตารางเมตร และอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่พืน้ที่ตัง้แต่ประมาณ 15,000 – 20,000 
ตารางเมตร ปัจจุบนั มีผูเ้ช่าจ านวน 1 ราย ซึ่งเป็นผูเ้ช่าเหมารายเดียวทัง้โครงการ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าระยะยาว ระยะเวลาเชา่
เหมารวมทั้งสิน้จ านวน 13 ปี ตั้งแต่ 20 ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2573 (ปัจจุบันเหลืออายุสัญญาเช่าเหมา
ประมาณ 9 ปี) โดยมีท าเลที่ตั้งอยู่ภายในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ซึ่งเป็นยุทธศาสตรท์ี่ส  าคัญเหมาะแก่การ  
เป็นศูนยก์ารกระจายสินคา้ที่ดี ช่วยลดตน้ทุนการขนส่งใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยภายในนิคมอุตสาหกรรม มีระบบโครงสรา้ง
พืน้ฐาน สาธารณูปโภค และการบริการที่ไดม้าตรฐาน รองรับความตอ้งการของผู้ประกอบการที่ด  าเนินงานอยู่ใน 
นิคมอตุสาหกรรม  

- โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ เป็นโครงการมิกซย์สู (Mixed Use) เพื่อตอบสนองความตอ้งการ
ของคนยุคใหม่ ที่สอดรบักับวิถีการด าเนินชีวิตของคนเมืองในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะดา้นความสะดวกสบาย  
ในการเดินทาง และเพื่อมุ่งใหเ้กิดการใชป้ระโยชนใ์นอสังหาริมทรพัยอ์ย่างสูงสุดและเต็มประสิทธิภาพ โดยมีจุดเด่น  
ในดา้นท าเลที่ตัง้สามารถเดินทางไดส้ะดวกทั้งการเดินทางดว้ยระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ และการเดินทางดว้ย
รถยนต ์เนื่องจากโครงการทั้งสองตัง้อยู่ห่างจากกับสถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง เพียง 160 เมตรส าหรบัโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ และเพียง 140 เมตรส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท ท าให้สะดวกในการเดิน
ทางเข้าสู่ใจกลางย่านการคา้และธุรกิจ อีกทั้งเป็นศูนยก์ลางการเชื่อมต่อการคมนาคม ( Location Connectivity)  
ที่ส าคญั  
 

ดงันัน้ จึงถือไดว้่าโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ 5 โครงการ ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เป็นโครงการท่ีมีจดุเด่นของแต่ละโครงการ
แตกต่างกนัไป และตัง้อยู่บนท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพ ที่คาดว่าสามารถเติบโตไปพรอ้มกบัศกัยภาพการเติบโตของคนในทอ้งถิ่นและ
กลุ่มเป้าหมายในแต่ละท าเลที่ตัง้ไดเ้ป็นอย่างดี 
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3) มุ่งเน้นการจัดหาผู้เช่าทีมี่คณุภาพและบริหารกลุ่มผู้เช่า (Tenant Mix) ใหก้ระจายตัวอย่างเหมาะสม 
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหค้วามส าคญัในกระบวนการคดัเลือกและจดัหาผูเ้ช่าตัง้แต่เริ่มโครงการ โดยก่อนการ

คัดเลือกผูเ้ช่าแต่ละราย จะตอ้งพิจารณาว่าผูเ้ช่ารายนั้นมีประวตัิน่าเชื่อถือ และมีศักยภาพเพียงพอที่จะเป็นผูเ้ช่า เพื่อลดความ
เส่ียงที่จะเกิดการผิดช าระหนีค้่าเช่าและค่าบริการ ลดอัตราการหมุนเวียนของผู้เช่า อีกหนึ่งปัจจัยส าคัญในการคัดเลือกผูเ้ช่า  
คือการมุ่งเนน้ที่จะสรา้งกลุ่มผูเ้ช่า (Tenant Mix) ที่มีความหลากหลายและกระจายตัวอย่างเหมาะสมทั้งในดา้นประเภทธุรกิจ 
ประเภทอุตสาหกรรม และขนาดพืน้ที่เช่า เพื่อลดการพ่ึงพิงทางรายไดจ้ากผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่ง หรือกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง และลดความ
เส่ียงหากอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง ไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ  
ผลประกอบการของกลุ่มผูเ้ช่าในอตุสาหกรรมนัน้ได ้

นอกจากกระบวนการคัดเลือกผู้เช่าที่มีศักยภาพและเหมาะสมแล้ว การบริหารพื ้น ที่ เช่ายังมุ่งสร้างความยืดหยุ่น 
(Flexibility) แก่ลกูคา้ โดยจดัใหม้ีการวางแผนและวิเคราะหค์วามเหมาะสมในการจดัสรรพืน้ท่ีเช่าแต่ละยนูิตใหก้บัผูเ้ช่าแต่ละราย 
เพื่อใหส้ามารถรองรบัในกรณีที่ผูเ้ช่าตอ้งการปรบัเพิ่มพืน้ท่ีเช่าในอนาคต 

 
4) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน มีคุณภาพ และศักยภาพสูง มีการออกแบบไว้เป็นอย่างดี  
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ไดร้บัการออกแบบมาเป็นอย่างดี มีการค านึงถึงคุณภาพของวสัดุที่ใชแ้ละความเหมาะสม

ของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยแต่ละราย โดยมีการออกแบบบริเวณอาคารคลังสินคา้และโรงงาน บริเวณพืน้ที่มีรั้ วกั้นเป็นสัดส่วน 
พรอ้มดว้ยป้อมยาม มีการวดัระยะห่างส าหรบัพืน้ที่จอดรถและพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ไวเ้ป็นอย่างดี เพื่อความสะดวกของผูเ้ช่า
ช่วงพืน้ที่รายย่อยในการขนถ่ายสินคา้ อาคารคลังสินคา้และโรงงานไดพ้ัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐาน และสามารถดัดแปลง  
ใหเ้หมาะสมกับความตอ้งการของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยแต่ละรายไดโ้ดยตวัอาคารสรา้งโดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหล็กซึ่งไม่ตอ้ง  
มีเสารองรับใต้หลังคาเพื่อให้ได้พื ้นที่ ใช้สอยสูงสุด และอาคารคลังสินค้ามีการออกแบบโดยค านึงถึงระยะห่างช่วงเสา  
การรับน า้หนักของพืน้อาคาร และความสูงของอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่ง โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์  
เป็นโครงการที่มีอายุน้อย ซึ่งเพิ่งเปิดโครงการได้ไม่ถึง 5 ปี มีความทันสมัย เนื่องจากการออกแบบ ตอบรับความต้องการ 
ของกลุ่มลูกค้า โดยโครงการซัมเมอร์ฮับเป็นส านักงานให้เช่า และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ เป็นคอมมูนิตี ้ มอลล์ขนาดเล็ก  
ประกอบไปดว้ย รา้นคา้ รา้นอาหาร รา้นกาแฟ และซูเปอรม์ารเ์ก็ต นอกจากนี ้ภายในอาคารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลก์็ยงัมีพืน้ท่ี
ส าหรบั Co-Working Space เพื่อใหก้ลุ่มคนต่างสาขาอาชีพรวมตวักนั แบ่งปันพืน้ที่ในการท างานร่วมกนั ซึ่งโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกบัท่ีท าการไปรษณียส์าขาพระโขนง และอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง จึงท าให้
โครงการมีศักยภาพ และเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างดี ดังนั้นโครงการซัมเมอรฮ์ับ จึงเหมาะส าหรบัการด าเนินกิจการส านักงาน  
เป็นอย่างมาก  
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5) กองทรัสตท์ีเ่ข้าลงทนุมีหลักประกัน กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยส์นิทีเ่ช่าได้ครบ

ก าหนดตามระยะเวลาสัญญาเช่า อันเกดิจากความผิดของผู้ให้เช่า 
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจา้ของ

ทรัพย์สินจะมีการจ านองที่ดินและส่ิงปลูกสร้างให้แก่กองทรัสต์ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  
บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะจ านองอาคารส านักงาน และอาคารศูนยก์ารคา้ในโครงการดังกล่าว และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  
จะเข้าท าสัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ  
แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดิน
และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคาร ซึ่งในกรณีดงักล่าวกองทรสัตม์ีสิทธิที่จะฟ้องรอ้งใหบ้ริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นปฏิบตัิตามสญัญาหรือเลิกสญัญา และมีสิทธิเรียกใหเ้จา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหาย และ/หรือ บงัคบัจ านอง และ/หรือ 
บังคับหลักประกันภายใตส้ัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงกา ร
ซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไขได ้ซึ่งเป็นการป้องกันความเส่ียงในกรณีที่เจา้ของทรพัยสิ์นไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคาร ท าให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้และจัดหาประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ 
เขา้ลงทนุไดค้รบตามระยะเวลาและขาดซึ่งรายไดใ้นโครงการนัน้ๆ 

แม้ว่าในช่วงปี 2564 ที่ผ่านมา จะมีสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 ที่ส่งผลกระทบต่อ
โครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์ยู่เป็นชั่วคราวบา้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าทัง้ 2 โครงการจะมีผลการด าเนินงาน 
ที่ฟ้ืนตวัและดีขึน้ภายหลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ไดค้ลี่คลายลงเป็นล าดบั โดยทรพัยสิ์นของ
โครงการทั้ง 5 โครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในครัว้แรกถือเป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพในการลงทุนและน าออกจัดหาประโยชน์ 
ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดงันี ้
 

1) การกระจายความเสี่ยงโดยการลงทุนในทรัพยส์ินทีเ่ป็นพาณิชยกรรม และส านักงานให้เช่า  
เนื่องจากการลงทุนของกองทรสัตป์ระกอบดว้ย อาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงาน  จ านวน 3 โครงการ อาคารส านกังาน 

1 โครงการ และอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์1 โครงการ  ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า การเขา้ลงทุนของโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์จะช่วยใหก้องทรสัตม์ีความหลากหลายของทรพัยสิ์น เป็นการกระจายความเส่ียงการลงทนุ
ในทรพัยสิ์นประเภทอื่นนอกเหนือจากอาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงานในระยะยาว 30 ปี จะท าใหก้องทรสัตม์ีขนาดการลงทุน 
ในทรพัยสิ์นท่ีเหมาะสม  

 
2) ต าแหน่งทีต่ั้งของโครงการ 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ตัง้อยู่ติดกับโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าขนาดกลาง จุดนีถื้อเป็นหวัใจหลกั
ของความเป็นโครงการรวมแบบผสมผสานท่ีจะช่วยเกือ้หนุนและส่งเสริมศกัยภาพของทัง้ 2 โครงการเขา้ดว้ยกนั ซึ่งถือเป็นจดุเด่น  
ที่แตกต่างอย่างเห็นไดช้ดัเจนกว่าโครงการคอมมนูิตีม้อลลอ์ื่นท่ีขนาดใกลเ้คียงกนั ในท าเลละแวกเดียวกนั 
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โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ตัง้อยู่บนในท าเลที่มีศกัยภาพสงูที่สดุในการประกอบธุรกิจประเภทพาณิชยกรรม เนื่องจากอยู่ติด

ถนนสายธุรกิจที่ส  าคญัของกรุงเทพฯ คือ ถนนสขุมุวิท และ ถนนพระรามที่ 4 อีกทัง้พืน้ท่ีดา้นหนา้ของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลย์งัตัง้อยู่
ติดกับรถไฟฟ้าสถานพระโขนง ท าใหผู้ใ้ชบ้ริการมีความสะดวกในการเดินทางมาที่โครงการ ประกอบกับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ 
ใกลก้บัท่าเรือพระโขนง ประมาณ 1.3 กิโลเมตร ใชเ้วลาเดินทางเพียงประมาณไม่เกิน 3 นาที โดยรถยนต ์ 

นอกเหนือไปกว่านั้นโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ยังคงอยู่ท่ามกลางแหล่งที่อยู่อาศัยศักยภาพสูง ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมหรู 
หลากหลายแบรนด ์บา้นเรือนทั้ง 2 ฝ่ังถนนสายสุขุมวิท โดยท าเลแห่งนีถื้อว่าเป็นกลุ่มครวัเรือนที่มีศกัยภาพ เพราะมีทั้งคนไทย  
ชั้นกลางบน และกลุ่มคนญ่ีปุ่ น และต่างชาติที่ยา้ยถิ่นฐานมาท างานระยะยาวในประเทศไทย สถานศึกษาหลายแห่ง และพรอ้ม  
ไปดว้ยโรงพยาบาลและสถานพยาบาลมากกว่า 4 แห่ง ยิ่งไปกว่านัน้ยงัใกลก้บัสถานไปรษณีย ์และสนามไดรฟ์กอลฟ์ ในระยะรศัมี
เพียง 900 เมตรเท่านั้น ดังนั้นส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ลว้ ต าแหน่งท าเลที่ตัง้ถือว่าเป็นหนึ่งในที่สุดของคอมมลูนิตีม้อลล ์
สมยัใหม่ในปัจจบุนั 

 
3) กายภาพของโครงการ 

โครงการซมัเมอร ์ฮิลล ์ด าเนินการก่อสรา้งโดยบริษัทผูร้บัเหมา เจ ดบับลิว เอส คอนสตรคัชั่น จ ากัด ซึ่งถือว่าเป็นบริษัท
รบัเหมาก่อสรา้งอันดับตน้ของเมืองไทย รบัประกันคุณภาพการก่อสรา้ง อีกทั้งการออกแบบโครงการนี ้ยังไดร้บัรางวัลชนะเลิศ  
จาก Property Guru Thailand Property Award 2018 ในสาขา Special Recognition for Community Retail ในปี 2562 จากการ
ออกแบบที่โดดเด่น การผสานเอกลกัษณข์องโครงการไดอ้ย่างชดัเจน และความน่าดึงดูดของโครงการจากผูส้ญัจร มีการจดัวาง
พืน้ที่ส่วนกลางไดอ้ย่างน่าสนใจ โอ่อ่า กว้างขวาง รองรับการพัฒนาและใช้ประโยชน์บนพืน้ที่ไดอ้ย่างดี อีกทั้งเฉลียงทางเดิน  
ที่กวา้งขวางกว่าคอมมูนิตีม้อลลท์ั่วไป ยิ่งสนับสนุนโอกาสในการเติบโตของเทรนดธ์ุรกิจพาณิชยกรรมในอนาคตไดเ้ป็นอย่างดี  
ทั้งยังมีการออกแบบการไหลเวียนทางเดินลูกคา้ ผู้ใช้บริการที่ดี สามารถเดินรอบตัวอาคารไดอ้ย่างง่ายดายและ ผู้ใช้บริการ
สามารถพบปะเขา้ถึงรา้นคา้ไดท้กุรา้นคา้โดยสะดวก  

 
4) อายุของโครงการ 

โครงการซัมเมอร ์ฮิลล ์เพิ่งเปิดใชบ้ริการในปลายปี 2560 เป็นตน้มาซึ่งถือว่าเป็นโครงการที่มีอายุนอ้ย จัดว่าเป็นหนึ่ง  
ในขอ้ดีของตวัโครงการ ประกอบกับเครื่องจกัรและอุปกรณส่์วนควบอาคารของโครงการมีความใหม่ และยี่หอ้ที่โครงการเลือกใช้
เป็นผลิตภณัฑท์ี่น่าเชื่อถือระดบัโลก ซึ่งช่วยลดโอกาสในการเกิดตน้ทนุในการบ ารุงรกัษาสงูในช่วง 15 ปีแรก 
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5) โอกาสในการเติบโตในอนาคต 

จากจุดเด่นที่กล่าวมาขา้งตน้แลว้ ส าหรบัโครงการซัมเมอร ์ฮิลลถื์อว่าเป็นคอมมูนิตีม้อลลข์นาดกลางที่มีศักยภาพและ
โอกาสในการเติบโตในอนาคตอย่างสูง ทั้งจากกลุ่มที่อยู่อาศัย โอกาสในการเดินทางอย่างง่ายดาย มีความจัดการผสมผสาน
ประเภทผูเ้ช่าเป็นอย่างดี หลากหลายประเภทเอื ้อหนุนซึ่งกันและกัน อีกทัง้ขนาดพืน้ที่เช่าและความยืดหยุ่นในการปรบัขนาดพืน้  
ที่ เช่า ยิ่ งตอกย ้าถึงการออกแบบที่ดีและการวางแผนการเติบโตตามเทรนด์ธุรกิจในอนาคตส าหรับคอมมูนิตี ้มอลล์ 
ขนาดใจกลางเมือง  

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกระจายความเส่ียงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนในหลากหลายประเภท 
ของทรพัยสิ์น หลากหลายท าเลที่ตัง้ และมีลกัษณะการเช่า และผูเ้ช่าที่แตกต่างกัน ซึ่งเป็นการกระจายความเส่ียงของการลงทุน  
ในดา้นต่างๆ อย่างเหมาะสม ดังนั้น ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดๆ ที่มีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นในท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรัพยสิ์นอื่นก็ยัง
สามารถสรา้งรายไดใ้หก้ับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง อีกทัง้ กองทรสัตม์ีนโยบายในการลงทุนโดยมุ่งเนน้การลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ที่มีคุณภาพสงู ซึ่งจะท าให ้กองทรสัตม์ีการเติบโตไดอ้ย่างต่อเนื่องผ่านการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมประกอบกบั
การเติบโตจากผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ซึ่งเมื่อพิจารณาอตัราผลตอบแทนที่ผูล้งทนุจะไดร้บั ประกอบกบั
ปัจจัยเชิงคุณภาพอื่น ๆ ของกองทรัสต ์ที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่า กองทรัสตเ์ป็นทางเลือกหนึ่งของ  
การลงทนุท่ีคาดว่าจะใหผ้ลตอบแทนท่ีน่าพอใจแก่นกัลงทนุเมื่อเทียบกบัทางเลือกการลงทนุประเภทอื่น ๆ   
 

2.4.2 รายละเอียดการลงทุนในทรัพยส์ินทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 
- ไม่มีขอ้มลู –  
 

2.4.3 รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน  อัตราส่วนต ่ากว่า 
ร้อยละ 99 

- ไม่มีขอ้มลู –  
 

2.4.4 รายละเอียดการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี  
- ไม่มีขอ้มลู –  

 
2.4.5 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัยช ี

-ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย-์ 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
 
ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีความหลากหลายของประเภททรัพยสิ์น เนื่องจากทรัพยสิ์นของกองทรัสตป์ระกอบ 

ไปดว้ยทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารส านกังานใหเ้ช่า และอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์
อีกทั้ง ยังมีการกระจายตัวของผู้เช่า ไม่พึ่งพาผู้เช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป โดยผู้จัดการกองทรัสตม์ีกลยุทธ์ในการจัดหา
ผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดงันี ้ 

- การบรหิารทรพัยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบั
งบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต หากผลประกอบการของกองทรัสต์  
ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตุ รวมถึงปรบัปรุงและพัฒนา
แผนการด าเนินงานรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายที่ก าหนดไว ้

- การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 
- การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
- การเพิ่มศักยภาพของทรพัยสิ์นที่กองทรัสตข์า้ลงทุนโดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง

ภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 
 

ทั้งนี ้กองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสตแ์ต่งตัง้  RAC ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของ
โครงการริช แอสเซ็ท และแต่งตั้ง STPL ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ 
โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ นอกจากนี ้ STPL แต่งตั้ง  BC เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยช์่วงของโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ภายใตส้ัญญาให้บริการการจัดการ (Management 
Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2565 โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
มีหนา้ที่น าทรพัยสิ์นไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที่ตามนโยบายของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ติดต่อประสานงานและ
อ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ซึ่งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ด  าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดย
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงคท์ี่ด  าเนินการบริหารทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ดังรายละเอียดตามสรุป
สาระส าคญัของรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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ทั้งนี ้จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าวขา้งตน้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้ับจากการลงทุน 

ในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ไดแ้ก่ 
 

1) รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นรายไดท้ี่กองทรัสตจ์ะได้รับจากการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลังสินคา้และโรงงานพรอ้ม

ส านักงาน พืน้ที่อาคารส านักงาน และพืน้ที่รา้นค้า ซึ่งผู้เช่าพืน้ที่จะใช้พืน้ที่อาคารดังกล่าวเพื่อประกอบกิจการของตนเอง  
โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) จากผู้เช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ  
มีการปรบัขึน้ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหว่างอายุสญัญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสญัญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่ท  ากับ 
ผู้เช่าพื ้นที่ในปัจจุบันเป็นสัญญาระยะสั้นซึ่งมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผู้เช่าพื ้นที่จะช าระค่าเช่าและค่าบริการ  (ถ้ามี)  
เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม มีผูเ้ช่าบางรายของโครงการเอสที บางปะอินและโครงการซมัเมอรฮ์ิลลท์ี่สญัญามีอายุ
มากกว่า 3 ปี ทั้งนี ้ ภายหลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก กองทรัสตจ์ะเข้าเป็นผู้ให้เช่าพืน้ที่และผู้ให้บริการกับ  
ผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง 

 
2) รายไดอ้ื่นๆ 
รายไดอ้ื่นๆ เป็นรายไดส่้วนที่เก่ียวขอ้งกับรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ โดยจะมาจากการใหบ้ริการส่วนกลางหรือบริการอื่น

ใดที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าพืน้ที่  เช่น การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด การระบายน ้าและบ าบัดน ้าเสีย  
การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาบริเวณสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าที่จอดรถ โดยรายไดจ้ะมีลกัษณะไม่คงที่แปรผนักบัความสมัพนัธ์
กบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 
 

3) ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ 
 

ทรพัยสิ์นของกลุ่มรชิ แอสเซ็ท 
RAC และ RADP ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารคลังสินค้า และโรงงานพร้อม

ส านกังานใหเ้ช่ามามากกว่า 10 ปี ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า  
ทัง้นี ้โครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า

พืน้ที่ สญัชาติของผูเ้ช่าพืน้ที่ ระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และสัดส่วนพืน้ที่ของผูเ้ช่ารายใหญ่ ท าใหส้ามารถแบ่งขอ้มลูของ 
ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ไดด้งันี ้
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โครงการริช แอสเซท็ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
โครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี

เป็นอย่างดี โดยธุรกิจที่มีสัดส่วนในพืน้ที่เช่ามากที่สุดคือ ธุรกิจผลิตชิน้ส่วนเก่ียวกับการพิมพ ์และรองลงมาคือธุรกิจรบัจา้งผลิต
ชิน้ส่วนและอะไหล่ และในธุรกิจอื่นๆ เช่น ธุรกิจใหบ้ริการการพิมพ ์และคลงัสินคา้ แสดงใหเ้ห็นถึงความหลากหลายของประเภท
ธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ธุรกิจรบัจา้งผลติ
ชิน้สว่นและอะไหล่

, 19.31%

ธุรกิจประกอบ
เครื่องจกัร, 
11.60%

ธุรกิจผลติชิน้สว่น
เก่ียวกบัการพิมพ,์ 

21.07%

ธุรกิจใหบ้ริการ
การพิมพ,์ 
17.79%

ธุรกิจอื่นๆ, 
20.93%

คลงัสนิคา้, 2.38%

ว่าง, 6.93%
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ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรก  
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าชว่ง

(ร้อยละ) 
1 บรษิัท ฟจูิฟิลม์ บิสซิเนส อินโนเวชั่น (ประเทศไทย) จ ากดั 9.51 
2 บรษิัท คิง-กู๊ด เทคโนโลยี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 8.03 
3 บรษิัท ไซคิว (ไทยแลนด)์ จ ากดั 5.97 
4 บรษิัท ซินโกะ แอร ์คอนดิชั่นน่ิง (ประเทศไทย) จ ากดั 4.16 
5 บรษิัท คอนเนคซอล จ ากดั 2.98 
6 บรษิัท บราโว เอเซีย จ ากดั 2.98 
7 บรษิัท ฟตูาบะ เอ็นจิเนียริง่ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 2.98 
8 บรษิัท วาตานาเบะ (ประเทศไทย) จ ากดั 2.98 
9 บรษิัท อาหาร ไทย ฟู้ดส ์จ ากดั 2.31 
10 บรษิัท เซเอ อินดสัทรีส ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 2.31 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อนัดับแรก 44.22 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 51.32 
12 พืน้ท่ีว่าง 4.46 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าทัง้หมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
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อายคุงเหลือของสญัญาเช่า 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่

เช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2565 17,618.67 43.61 17 
2566 9,630.00 23.84 10 
2567 10,350.00 25.62 11 
รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 37,598.67 93.07 38 

พืน้ท่ีว่าง 2,800.00 6.93 3 
รวม 40,398.67 100.00 41 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

    
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 94.03 100.00 100.00 92.16 93.07 
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ทรพัยสิ์นของ STPL 
 

โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก มีการกระจายตวั
ของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี สญัชาติของผูเ้ชา่พืน้ท่ีระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และสดัสว่นพืน้ท่ีเชา่ของผูเ้ชา่รายใหญ่ 
ท าใหส้ามารถแบง่ขอ้มลูของผูเ้ชา่พืน้ท่ี ไดด้งันี ้
 

โครงการเอสท ีบางบอ่ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
 

 

โครงการเอสท ีบางปะอนิ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่ารายยอ่ย 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ธุรกิจผลติชิน้สว่น
ยานพาหนะ, 5.93%

ธุรกิจ E-Commerce, 

16.44%

ธุรกิจผลติภณัฑป์ระเภท
พลาสติก, 57.55%

ธุรกิจผลติและจ าหน่าย 
เฟอรน์ิเจอรไ์ม,้ 10.13%

ว่าง, 9.94%

ธุรกิจการให้บริการด้านโลจิสติกส์
และคลังสินค้า

100%
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โครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ที่  

โดยมีผู้เช่าพื ้นที่ประกอบธุรกิจที่มีสัดส่วนในพื ้นที่ เช่ามากที่สุดคือ ธุรกิจ ธุรกิจอุตสาหกรรมพลาสติกและรองลงมา คือ  
ธุรกิจอิคอมเมิรซ์ ขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีเพียงรายเดียว โดยประกอบธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นโลจิสติกส  ์
 
ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 5 อนัดบัแรก โครงการเอสที บางบ่อ 
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 
1 บรษิัท นิสชินโบเมคาโทรนิคส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 42.45 
2 บรษิัท จิงเจิ่ง พลาสตกิ (ประเทศไทย) จ ากดั 16.44 
3 บรษิัท จิงเจิ่ง พลาสตกิ (ประเทศไทย) จ ากดั 14.08 
4 บรษิัท ไทย เมกาเครป จ ากดั 9.45 
5 บรษิัท เอส เอ็น ซี คลูล่ิง ซพัพลาย จ ากดั 5.52 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่5 อันดับแรก 90.06 
6 พืน้ท่ีว่าง 9.27 

รวมพีน้ทีท่ัง้หมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี โครงการเอสที บางปะอิน 
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 
1 บรษิัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 100.00 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่ 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
 
 
 
 
 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 26 
 

 
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการเอสที บางบ่อ 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่
เช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2564 12,132.00 32.22 3 
2565 6,084.00 16.16 1 
2566 3,816.00 10.13 1 
2567 11,880.00 31.55 3 

รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 33,912.00 90.06 8 
พืน้ท่ีว่าง 3,744.00 9.94 1 
รวม 37,656.00 100.00 9 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

  
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการเอสที บางปะอิน 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่
เช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2573 43,578.00 100.00 1 
รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 43,578.00 100.00 1 

พืน้ท่ีว่าง - - - 
รวม 43,578.00 100.00 1 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกโครงการเอสที บางบ่อ มีสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่ามาตรฐานที่มี  
อายุสญัญาไม่เกิน 3 ปี  มีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ตลอดสญัญาเช่า และ/หรือมีการขึน้ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหว่างอายสุญัญา 
ส่วน โครงการเอสที บางปะอิน มีสญัญาเช่าตัง้แต่วนัเริ่มท าสญัญาโดยเป็นสญัญาเช่าแบบระยะยาว 13 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่า
แบบคงที่ และ/หรือมีการขึน้ค่าเช่าเป็นล าดับขั้นระหว่างอายุสัญญา โดย บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จ ากัด   
มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 27 
 

 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการเอสที บางบ่อ N/A/1 100.00 100.00 83.56 90.06 

โครงการเอสที บางปะอิน 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 
หมายเหต ุ: 1/ STPL ไดเ้ขา้ซือ้โครงการเอสที บางบ่อ เม่ือเดือนกนัยายน 2561  
 

ทรพัยสิ์นของ ST Hub และ ST Hill 
 

ST Hub เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นของโครงการซัมเมอรฮ์ับ และ ST Hill เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
 โดย ST Hub และ ST Hill เป็นบรษิัทย่อยของ STPL (STPL ถือหุน้ใน ST Hub และ ST Hill  ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของจ านวน
หุน้ทัง้หมด) ในส่วนของการบริหารโครงการทัง้สอง STPL จะว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลภ์ายใตส้ญัญาใหบ้รกิารการจดัการ (Management Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่
วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถนุายน 2565 ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์มีการกระจายตวัของประเภท
ธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และขนาดของธุรกิจ โดยขอ้มลูระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และสดัส่วนพืน้ท่ีเช่าของผูเ้ชา่รายใหญ่ ท าให้
สามารถแบ่งขอ้มลูของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ไดด้งันี ้
 

โครงการซัมเมอรฮ์ับ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
 
 

ธุรกิจใหบ้ริการดา้น
ไอท,ี 68.18%

ธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัย,์ 

12.14%

ธุรกิจหลกัทรพัย,์ 
6.51%

ธุรกิจอื่นๆ, 6.69%

ว่าง, 6.49%



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 28 
 

 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรกโครงการซมัเมอรฮ์บั  
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าชว่ง

ทัง้หมด (ร้อยละ) 
1 บรษิัท เอสอีดบับลิวเอส-เอเชีย เทคนิคอล เซ็นเตอร ์จ ากดั 35.81 
2 บรษิัท เดตา้ วา้ว จ ากดั 17.63 
3 บรษิัท หลกัทรพัย ์ดีบีเอส วิคเคอรส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 6.51 
4 บรษิัท อีพิก เอไอ มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั 4.97 
5 บรษิัท โคดา้ เพยเ์มนส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 3.57 
6 บรษิัท แลนดี ้โฮม (ประเทศไทย) จ ากดั 3.37 
7 บรษิัท มอลน์ลิคเก ้เฮลท ์แคร ์เซลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 3.30 
8 บรษิัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 3.30 
9 บรษิัท เอส เอ ฟิวเจอร ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 3.27 
10 บรษิัท ไทย มตัซโึอะ จ ากดั 3.23 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก 84.96 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 14.21 
12 พืน้ท่ีว่าง 0.83 

รวมพีน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 29 
 

 
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่

เช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2564 166.40 3.23 1 
2565 3,217.50 62.51 10 
2566 337.93 6.57 2 
2567 173.50 3.37 1 
2568 907.30 17.63 1 

รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 4,802.63 93.30 15 
พืน้ท่ีว่าง 344.73 6.70 2 
รวม 5,147.36 100.00 17 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการซมัเมอรฮ์บั N/A 6.35 95.56 93.30 93.30 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 30 
 

 
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรกโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่า

ทัง้หมด (ร้อยละ) 
1 บรษิัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั 37.35 
2 บรษิัท ฟิตเนส24 เซเว่น (ประเทศไทย) จ ากดั 23.45 
3 บรษิัท จี แอล แอนด ์อาร ์แทปส ์แอนด ์ไทลส ์จ ากดั 7.20 
4 บรษิัท เซ็นทรลั ฟู้ด รีเทล จ ากดั 5.06 
5 บรษิัท สตารบ์คัส ์คอฟฟ่ี (ประเทศไทย) จ ากดั 4.75 
6 บรษิัท เทรซเชอร ์แฟคทอร่ี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 4.31 
7 บรษิัท เดอะ คอฟฟ่ี คลบั (ประเทศไทย) จ ากดั 3.78 
8 บรษิัท ทิวาดี จ ากดั 2.38 
9 บรษิัท เซเมะรุเซะ จ ากดั 2.26 
10 บรษิัท อาเซียยน บิสิเนสฟดู จ ากดั 2.22 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก 87.74 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 7.20 
12 พืน้ท่ีว่าง 5.06 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ธุรกิจอาหารและ
เครื่องด่ืม, 24.84%

Co-working 
space , 36.31%

ธุรกิจทางดา้นสขุภาพ&
ออกก าลงักาย, 24.91%

ธุรกิจอื่นๆ, 7.04%

ว่าง, 6.90%



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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ส่วนท่ี 2 หนา้ 31 
 

 
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุในแต่
ละปีเทยีบกบัพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2565 369.90 7.20 1 
2566 1,769.80 34.44 5 
2567 620.65 12.08 7 
2568 - - - 
2569 - - - 
2570 1,919.00 37.35 1 

รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 4,679.35 91.16 16 
พืน้ท่ีว่าง 259.90 5.06 2 
รวม 5,138.45 100.00 18 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

     
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 58.16 96.54 95.08 91.66 91.16 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 32 
 

 
2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

สรุปรายละเอียดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการไดด้งัต่อไปนี ้
บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (1) โครงการรชิ แอสเซ็ท 
บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (1) โครงการเอสที บางบ่อ 

(2) โครงการเอสที บางปะอิน 
(3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 
(4) โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 
 

ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
1) บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 2341/2 หมู่ที่ 6 ถนนเทพารักษ์ ต าบลเทพารักษ์ อ าเภอเมือง

สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0115548000976 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 21 มกราคม 2548 
โทรศพัท ์ : 02-313-3469 
โทรสาร : - 
เว็บไซต ์ : http://www.rich-asset.com/ 
ทนุจดทะเบียน : 30,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 30,000,000 บาท 
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(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด  (“RAC”) ก่อตั้งขึน้ในปี 2548 โดยด าเนินธุรกิจดา้นพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์
ประเภท คลงัสินคา้และโรงงาน โดยการใหเ้ช่า หรือขายใหก้บักลุ่มลกูคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือสนใจขยายสาขาคลงัสินคา้และ
โรงงาน ซึ่งไดเ้ริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใชส้อยทั้งสิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554 ไดก้่อตัง้บริษัท ริช แอสเซ็ท  
ดี เวลลอปเมนท์ พาร์คแลนด์ จ ากัด ( “RADP”)  เพื่ อสนับสนุนการด า เนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเ ร็ว  
โดยกรรมการผูจ้ดัการ ที่มีคุณสมบตัิเต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณก์ารบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้น
การบริหารและพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ปัจจุบนั RAC และ RADP มีโครงการ
ในการดแูลทัง้สิน้ 8 โครงการ  

 

(ค) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ RAC 
 รายชื่อ จ านวนหุ้น(หุน้) สัดส่วนการถือหุน้(ร้อยละ) 

1 นายนิรนัต ์ครุยานนท ์ 5,800,000 96.67 
2 นายภมูิทศัน ์ธีรธนิตนนัท ์ 100,000 1.67 
3 นายยทุธนา อินทะเตชะ 100,000 1.67 

รวม 6,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของ RAC เอกสาร ณ วนัที่ 25 พฤศจิกายน 2564 

 
2) บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 25 หมู่ที่ 13 ต าบลบงึค าพรอ้ย อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี 

12150 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0135560021911 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 16 ตลุาคม 2560 
โทรศพัท ์ : 02-260-1181 
โทรสาร : 02-260-1181 
เว็บไซด ์ : https://www.stpi.co.th/ 
ทนุจดทะเบียน : 440,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 440,000,000 บาท 
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(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากัด 
(มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แต่ปี 2560 ซึ่งจดัตัง้เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท ใหเ้ช่าอาคาร
คลังสินคา้และโรงงาน อาคารส านกังานให้เช่า อาคารคอมมนูิตีม้อลล ์โดยปัจจุบัน STPL มีโครงการในการดูแลทั้งสิน้ 5 
โครงการ 

 
(ค) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

 
รายชื่อ 

จ านวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนการถือหุน้ 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 43,999,997 100.00 
2 นายวรราช พรหมขนุทอง 1 0.00 
3 นางอนิลรตัน ์นิติสาโรจน ์ 1 0.00 
4 นางอาทิตยา ชาญวีรกลู 1 0.00 

รวม 44,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL เอกสาร ณ วนัที่ 5 มกราคม 2565 

 
ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

-ไม่มี- 
 

อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต ์

RAC ซึ่งท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่ง RAC มีอสังหาริมทรพัยท์ี่อยู่ภายใตก้ารบริหาร 
ของตนในบริเวณใกลเ้คียงกันคือ โครงการ 11 ตั้งอยู่บริเวณฝ่ังตรงข้ามกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท และ 
เป็นทรพัยสิ์นประเภทเดียวกบัทรพัยสิ์นภายในโครงการริช แอสเซ็ท ปัจจุบนัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะแลว้เสร็จ พรอ้มเปิด
ด าเนินการไดภ้ายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยมีขนาดพืน้ที่  
ใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยนูิต  
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นอกจากนี ้ STPL ซึ่งท าหน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน  

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลน์ัน้ มีอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน ที่อยู่ภายใตก้ารบรหิาร
ของ STPL โดยอาคารคลงัสินคา้และโรงงานดงักล่าวตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทุมธานี โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่า
ประมาณ 30,189 ตารางเมตร ซึ่งมีลักษณะการจัดหาผลประโยชน์โดยการท าสัญญาเช่าระยะยาว ทั้งนี ้ทรัพย์สินดังกล่าว  
เป็นทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินภายในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน อ ย่างไรก็ตาม STPL 
พิจารณาว่าพืน้ที่ตัง้ของโครงการคลังสินคา้และโรงงานดังกล่าวมีศกัยภาพ และท าเลที่เหมาะแก่การพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศยั
มากกว่า โดยในอนาคต STPL อาจจะมีการเปล่ียนแปลงการจดัหาผลประโยชนภ์ายในโครงการดงักล่าว จึงท าใหย้งัไม่มีแผนการ
ด าเนินงานใดๆ ที่แน่ชดั ประกอบกับการที่โครงการคลงัสินคา้และโรงงานดงักล่าวอยู่ห่างจากโครงการเอสที บางบ่อประมาณ 72 
กิโลเมตร และห่างจากโครงการเอสที บางปะอิน ประมาณ 35 กิโลเมตร กรณีนีจ้ึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
กบัโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ   

นอกจากนี ้BC ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอร์
พอยท์ซึ่งเป็นโครงการมิกซ์ยูสซึ่งได้เปิดด าเนินในปลายปี 2563 โครงการซัมเมอรพ์อยท์จะอยู่ภายใต้การบริหารของ BC  
ทั้งนี ้โครงการซัมเมอรพ์อยทต์ัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร และตัง้อยู่ใกลก้ับสถานี
รถไฟฟ้า BTS พระโขนง ซึ่งอยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์มีระยะห่างจากโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ประมาณ 160 เมตร มีลักษณะเป็นทั้งส านักงานใหเ้ช่าและมีพืน้ที่พาณิชยเ์ช่นเดียวกันกับโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 5,780 ตารางเมตร อีกทั้งโครงการซัมเมอรพ์อ้ยทย์ังมี 
กลุ่มลกูคา้เป้าหมายเดียวกนักับโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัอีกดว้ย จึงเป็นโครงการที่เป็นคู่แข่งขนัโดยตรงกบั
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ  เนื่องจากโครงการซัมเมอรพ์อยทต์ั้งอยู่บนตรงข้ามโครงการซัมเมอรฮ์ับและ
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และมี BC เป็นผูบ้รหิารโครงการเช่นเดียวกบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดย BC ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วงของกองทรัสตอ์าจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับให้แก่  
ผู้ประสงค์จะเช่าช่วงพื ้นที่รายใหม่พิจารณาก่อน กรณีจึงอาจส่งผลให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้  
อย่างไรก็ตาม ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ STPL มีการก าหนด
หลักเกณฑใ์นการก ากับดูแล BC ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การก าหนดให ้ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงพืน้ที่ส  านักงานหรือพืน้ที่
พาณิชย ์STPL ตอ้งด าเนินการให ้BC เสนอทรัพยสิ์นที่ว่างทั้งหมดที่ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ ให้ลูกคา้เป็นผู้ตัดสินใจ 
โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ส าหรบัพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียง
กนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายใุหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อให้เกิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้
ในการตัดสินใจ อีกทั้ง BC จะจัดท ารายงานกลุ่มผู้เช่าที่สนใจเช่าพืน้ที่พาณิชยห์รือพืน้ที่ส  านักงานให้ STPL และฝ่ายบริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัทราบทุกเดือนเพื่อใหส้ามารถติดตามตรวจสอบการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลข์อง BC ไดอ้ย่างใกลช้ิด 
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แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อป้องกันปัญหาความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 
เนื่องจากอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง BC กับกองทรสัตส์ าหรบัการบริหารจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลไ์ดใ้นกรณีที่มีผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ที่ส  านกังานหรือพืน้ที่พาณิชยร์ายใหม่ โดย BC ในฐานะผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่า
ช่วงพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนด
หลักเกณฑใ์นการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ใน 
การด าเนินการและก ากบัดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (ถา้มี) ตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลดงักล่าวดว้ย ดงันี ้ 

(1) การน าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ลกูคา้) โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 
ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ระหว่าง กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ และ STPL  

จะมีขอ้ก าหนดให ้ตลอดระยะเวลาที่ STPL ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจ
เช่าช่วงพืน้ท่ีส านกังาน หรือพืน้ท่ีพาณิชย ์STPL จะเสนอ และด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (ถา้มี) ไดแ้ก่ BC 
เสนอทรพัยสิ์นที่เช่าที่ว่างทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ 
โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ส าหรบัอาคารหรือพืน้ท่ี 
ที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส 
และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 
(2) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ระหว่าง กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ และ STPL  
จะมีข้อก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดเก็บเอกสาร หลักฐาน รวมทั้งข้อมูลใดๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับ  
การที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วง  (BC) น าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายใน
โครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อีกทัง้ เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบ
และสอบทานความโปร่งใสในการน าเสนอพืน้ที่ดังกล่าว เมื่อกองทรสัตไ์ดม้ีการรอ้งขอไปยังผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งน าส่งเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ นัน้ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายในระยะเวลาอันควร  
และกองทรสัตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบ
ล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้  
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โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการก ากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติหนา้ที่และการด าเนินการจัดการ

ขอ้มลู เอกสาร รวมถึงความลบัทางการคา้ใดๆ ที่เก่ียวขอ้งทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ดว้ยความระมดัระวงัรอบ 
(3) การสุ่มตรวจการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยสิ์น 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดย  
ไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตรวจสอบทรพัยสิ์นอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 
- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างนอ้ย 

1 ระบบต่อปี โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ าเสนอ พรอ้มกับอธิบายและแสดง
วิธีการปฏิบตัิงาน  

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจเอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
รวมทัง้เอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้รหิาร 
อสงัหาริมทรพัยช์่วงดว้ย โดยอาจด าเนินการโดยการโทรศพัทเ์พื่อสอบถามผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดย
ไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้    

- กองทรสัตจ์ะจดัใหผู้เ้ช่าพืน้ที่มีช่องทางติดต่อมายงัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยตรงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รอ้งขอ
และเป็นกรณีที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์น และเพื่อประเมิน
การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(4) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผลการด าเนินงาน 
- การจดัท ารายงานการด าเนินการเก่ียวกับผูเ้ช่าพืน้ที่ เช่น ผูส้นใจเช่าพืน้ที่ ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ผูเ้ช่าพืน้ที่  

ที่ครบก าหนดอาย ุพืน้ท่ีเช่าที่ว่าง เป็นตน้ ทัง้นี ้ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 
- การประชุมร่วมกันระหว่าง ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ( STPL) และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยช์่วง (BC) เพื่อติดตามผลการด าเนินงานอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ 
 

ทั้งนี ้ กองทรัสตจ์ะน าหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์้างตน้  
มาปรบัใชก้บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ โครงการรชิ แอสเซ็ท เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่
อาจเกิดขึน้ดว้ย เนื่องจากโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้งโครงการ 11 ซึ่งเป็นโครงการอาคารคลังสินคา้  
และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยูนิต ซึ่งคาดว่าจะการก่อสรา้งจะแลว้เสรจ็ 
ในปี 2565 ซึ่งโครงการ 11 ตัง้อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการรชิ แอสเซ็ท 
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อย่างไรก็ดี โครงการซัมเมอรฮ์บั และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์มีมาตรการลดความเส่ียงเพิ่มเติมเพื่อป้องกันการดึงผูเ้ช่า  

ของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดย STPL ตกลงช าระค่าชดเชยเป็นจ านวนของค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเช่าที่ถกูยกเลิก
ก่อนก าหนด เป็นจ านวน 2 เดือนในกรณีที่ภายในระยะเวลา 6 เดือนนบัจาก BC ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง ไดสิ้น้สดุการ
ปฏิบัติหนา้ที่ลง และปรากฏว่ามีผูเ้ช่าพืน้ที่ของโครงการไดย้กเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนดและมีการเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอร์
พ้อยทแ์ทน ทั้งนี ้ไม่ว่าจะเป็น การย้ายไปอยู่ก่อนยกเลิกสัญญาเช่าของโครงการ หรือ การย้ายไปอยู่หลังยกเลิกสัญญาเช่า  
ของโครงการ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ตดิตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างใกลช้ดิ 
อาทิ การจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งช าระ มีการตรวจสอบทรพัยสิ์นเป็นระยะและรบัเรื่องรอ้งเรียนต่างๆ เป็นตน้ 
เพื่อพิจารณาว่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ดังกล่าวบริหารงานมีประสิทธิภาพหรือไม่ นอกจากนี ้ยังมีฝ่ายตรวจสอบภายในของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่จะติดตามการท างานของฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด และรายงานปัญหาหรือประเด็นต่างๆ ให้
คณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหาไดภ้ายในระยะเวลาอนัเหมาะสม นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งมีการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางออ้มจะไม่มีส่วนในการพิจารณาและตดัสินใจในการท าธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ที่ผ่านมาผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการเขา้ตรวจติดตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ัง้การแจง้นดัหมายล่วงหนา้ 
และการเขา้ตรวจแบบไม่ไดแ้จง้ล่วงหนา้ เพื่อใหแ้น่ใจไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดม้ีการปฏิบัติหนา้ที่บริหารงานตามความ
รบัผิดชอบไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพตามหนา้ที่ในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และขอ้ตกลงอื่นใดเพิ่มเติมระหว่างการ
ท างานของแต่ละโครงการ 

 
ระยะเวลาการด าเนินการ 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีวาระตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมีก าหนดเวลา 3 ปี และในกรณี 

ที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสัญญาออกไปเมื่อครบก าหนดระยะเวลาให้สัญญานีม้ีผลบังคับใช้ต่อไปอีกคราวละ 3 ปี โดย
คู่สญัญาอาจทบทวนขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาทกุๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 
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ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์ โดยเรียกเก็บ  

จากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

รายละเอียดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์สรุปได้ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและ 
ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจาก 

กองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ทีเ่รียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียม 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีอตัราดงันี ้

1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ิน 

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินงาน 

2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 

อตัราเท่ากบั 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายสุญัญา

เช่าและสญัญาบริการ และอตัราเทา่กบั 2  

เดือนของอตัราค่าเช่าและคา่บริการ ในกรณีผู้

เช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการ  

โดยค านวณเป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการ

เช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

รายเดือน 
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2.7 ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้ และผู้ประกันรายได้  

ตารางสรุปรายละเอียดเงือ่นไขการรับประกันรายได ้

# โครงการ 

บริษัท

ผู้

รับประ

กัน 

รายการรับประกันรายได้ 

ระยะเวลาการ

รับประกัน 
ชดเชยรายได้

พืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ชดเชยส่วนค่าบริการ

รวมภายใต้สัญญา

บริการส าหรับพืน้ที่

จัดงาน (Event Area) 

และพืน้ทีส่่วน

ทางเดิน (Corridor) 

ชดเชยรายได้ให้

เป็นไปตาม

ประมาณการ 

1 โ ค ร ง ก า ร ริ ช  แ อ ส เ ซ็ ท 

(โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 10 

เฟส 1 และ 10 เฟส 2) 

RAC ✓ - - 

ตลอดระยะเวลา 

1 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

2 โ ค ร ง ก า ร  ริ ช  แ อ ส เ ซ็ ท 

(โครงการ 9) 

RADP ✓ - - 

3 โครงการเอสที บางบ่อ STPL ✓ - ✓ 

4 โครงการ เอสที บางปะอิน STPL ✓ - ✓ 

5 โครงการ ซมัเมอรฮ์บั ST Hub ✓ ✓ ✓ ตลอดระยะเวลา 3 ปี โดย
คราวแรกมีระยะเวลา 1 ปี 
นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้า
ล งทุน  ห รื อจนถึ ง วันที่
สัญญาว่ าจ้าง  BC เ ป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ช่วงครบก าหนดระยะเวลา
ตามสญัญาซึ่งตรงกบัวนัที่ 
30 มิถนุายน 2565 แลว้แต่
วันใดจะถึงหลังสุด และ
ล่ า สุ ด มี ก า ร ข ย า ย
ระยะเวลาออกไปอีก 2 ปี 

 

6 โครงการ ซมัเมอรฮ์ิลล ์ ST Hill ✓ ✓ ✓ 

 
2.8 การกู้ยืมเงนิ 

 -ไม่มี- 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ 
 

 3.1     เศรษฐกิจไทยในปี 2564 และแนวโน้มในปี 2565 
 

ข้อมูลจากส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง ณ เดือนพฤศจิกายน 2564 เศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่า 
จะขยายตัวที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 0.5 ถึง 1.5) เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากการระบาดระลอกใหม่ 
ของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 2019: COVID-19) ที่รุนแรงมากขึน้ในช่วงไตรมาสที่ 3 ท าใหค้าดว่า
เศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 จะชะลอลงจาก ช่วงครึ่งแรกของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรคและกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่ลดลง อย่างไรก็ดี ในปัจจุบนัสถานการณ์ การแพร่ระบาดมีทิศทางที่ดีขึน้เป็นล าดบั ประกอบกับความคืบหนา้ในการ
จดัหาและการกระจายวคัซีนใหก้ับประชาชน ท าใหภ้าครฐัสามารถผ่อนคลายมาตรการในการควบคุมการแพร่ระบาดลง รวมทัง้  
ได้มีแผนการเปิดประเทศ ตั้งแต่วันที่  1 พฤศจิกายน 2564 เป็นต้นไป จะส่งผลให้มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะ 
ในภาคการท่องเที่ยว ธุรกิจคา้ปลีกและคา้ ส่ง ภาคการขนส่ง ธุรกิจพกัผ่อนหย่อนใจและบนัเทิง รวมถึงภาคธุรกิจอื่น ๆ เพิ่มมากขึน้ 
โดยคาดว่าการบริโภค ภาคเอกชนจะขยายตัวที่รอ้ยละ 0.8 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 0.3 ถึง 1.3) และการลงทุน
ภาคเอกชนจะ ขยายตัวที่รอ้ยละ 4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 3.5 ถึง 4.5) ในส่วนของการส่งออกสินคา้มีแนวโน้ม
ปรบัตวัดี ขึน้จากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ อย่างไรก็ดี ยงัคงตอ้งติดตามปัญหาห่วงโซ่อปุทานการผลิต (Supply Chain 
Disruption) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกสินคา้ในระยะถัดไป โดยคาดว่ามูลค่าการส่งออกสินคา้ของไทย  ในปี 2564  
จะขยายตวัที่รอ้ยละ 16.3 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 15.8 ถึง 16.8)  
 

นอกจากนี ้ ภาครัฐมีบทบาทส าคัญในการประคับประคองเศรษฐกิจไทย ผ่านการด า เนินมาตรการทางการคลัง  
ของภาครฐัอย่างต่อเนื่อง อาทิ โครงการคนละครึ่ง ระยะที่ 3 โครงการยิ่งใชย้ิ่งได ้โครงการเพิ่มก าลังซือ้ใหแ้ก่ผูม้ีบัตรสวัสดิการ 
แห่งรฐั ระยะที่ 3 โครงการเพิ่มก าลงัซือ้ใหแ้ก่ผูท้ี่ตอ้งการความช่วยเหลือเป็นพิเศษ และมาตรการดา้นการเงิน ผ่านสถาบนัการเงิน
เฉพาะกิจของรฐั ประกอบกับการใชจ้่ายเงินกูจ้ากพระราชก าหนดใหอ้ านาจกระทรวงการคลงักูเ้งินเพื่อ  แกไ้ขปัญหา เยียวยา และ
ฟ้ืนฟูเศรษฐกิจและสังคมที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 พ.ศ. 2563 และพระราชก าหนดให้
อ านาจกระทรวงการคลงักูเ้งินเพื่อแกไ้ขปัญหาเศรษฐกิจและสงัคมจากการระบาดของ โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 เพิ่มเติม พ.ศ. 
2564 วงเงิน 5 แสนลา้นบาท (พ.ร.ก. กูเ้งินฯ เพิ่มเติม) ซึ่งจะมีส่วนช่วย  กระตุน้การบริโภค บรรเทาผลกระทบของภาคธุรกิจ และ
รักษาระดับการจ้างงานให้สูงขึน้ โดยคาดว่าการบริโภคภาครัฐ  และการลงทุนภาครัฐจะขยายตัวที่รอ้ยละ 3.8 ต่อปี (โดยมี 
ช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 3.3 ถึง 4.3) และ 8.1 ต่อปี (โดยมีช่วง คาดการณ์ที่รอ้ยละ 7.6 ถึง 8.6) ตามล าดับ 4 ประมาณการ
เศรษฐกิจไทย ประจ าไตรมาส 4 ปี 2564  
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ในดา้นเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอตัราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2564 จะอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วคาดการณท์ี่

รอ้ยละ 0.5 ถึง 1.5) เนื่องจากภาครฐัมีการด าเนินมาตรการลดภาระค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคขัน้  พืน้ฐานใหแ้ก่ประชาชนและภาค
ธุรกิจทั่วประเทศและปัจจยัดา้นอปุทานส่วนเกินส่งผลใหร้าคาสินคา้หมวดอาหารสดลดลง เป็นส าคญั ขณะที่เสถียรภาพเศรษฐกิจ
ภายนอกประเทศ คาดว่าดลุบญัชีเดินสะพดัจะขาดดลุ -18.3 พนัลา้นดอลลาร ์สหรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ -3.7 ของ GDP (โดยมีช่วง
คาดการณท์ี่รอ้ยละ -4.2 ถึง -3.2 ของ GDP) จากดลุการคา้ที่เกินดลุ ลดลงและการขาดดลุบรกิารเป็นส าคญั  

 
ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2565 กระทรวงการคลงัคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตวัเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงรอ้ยละ  4.0 ต่อปี 

(โดยมีช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 3.0 ถึง 5.0) โดยได้รับแรงสนับสนุนจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวหลัง สถานการณ ์
การแพรร่ะบาดของโรค COVID-19 เริ่มคล่ีคลายลงและมีการเดินทางระหวา่งประเทศมากขึน้ โดยคาดว่า นกัท่องเที่ยวต่างประเทศ
จะเดินทางเขา้มาในประเทศไทยจ านวน 7 ลา้นคน ในขณะที่การส่งออกสินคา้คาดว่าจะ ขยายตวัที่รอ้ยละ 3.8 ต่อปี (โดยมีช่วง 
การคาดการณ์ที่ ร ้อยละ 2.8 ถึง 4.8) ซึ่งจะเป็นปัจจัยส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของภาค  ธุรกิจ การจ้างงาน และการบริโภค
ภายในประเทศ โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัที่รอ้ยละ 4.2 ต่อปี (โดย มีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 3.2 ถึง 5.2) 
นอกจากนี ้การด าเนินนโยบายของภาครฐัก็ยงัคงมีบทบาทส าคัญในการ  สนับสนุนเศรษฐกิจไทยอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2565 
ภาครฐัมีเม็ดเงินจากงบประมาณรายจ่ายประจ าปี พ.ศ. 2565 วงเงิน 3.1 ลา้นลา้นบาท และงบลงทุนของรฐัวิสาหกิจประจ าปี
งบประมาณ 2565 วงเงิน 3.07 แสนลา้นบาท รวมทั้ง เม็ดเงินจาก พ.ร.ก. กู้เงินฯ เพิ่มเติม พ.ศ. 2564 วงเงิน 5 แสนลา้นบาท  
ในส่วนท่ีเหลือที่คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายไดอ้ย่าง ต่อเนื่อง ท าใหค้าดว่าการบรโิภคภาครฐัและการลงทนุภาครฐัจะขยายตวัที่รอ้ยละ 
1.1 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่ รอ้ยละ 0.1 ถึง 2.1) และรอ้ยละ 5.0 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 4.0 ถึง 6.0) 
ตามล าดบั ในดา้นเสถียรภาพ ภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปจะอยู่ที่รอ้ยละ 1.4 (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 0.4  
ถึง 2.4) ปรบัตวัสงูขึน้ ตามการฟ้ืนตวัของอปุสงคภ์ายในประเทศ  
 

ส าหรบัปัจจยัที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยซึ่งตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิด ไดแ้ก่ 1) ความไม่แน่นอนของ สถานการณ ์
การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ทั้งสายพันธุ์ที่ระบาดในปัจจุบันและที่อาจเกิดขึ ้นใหม่ในอนาคต ซึ่ง  อาจจะลดทอน
ประสิทธิภาพของวคัซีน 2) ปัญหาขอ้จ ากดัในห่วงโซ่อปุทานการผลิต (Supply Chain Disruption) และ การขนส่งระหว่างประเทศ 
3) ราคาน ้ามันดิบในตลาดโลกที่ปรับตัวเพิ่มขึน้ รวมถึงแรงกดดันจากอัตราเงินเฟ้อที่ปรับ  เพิ่มขึน้ และ 4) ความเส่ียงจาก 
ความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก อาทิ ความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนและ  การเคล่ือนยา้ยเงินทุน และนโยบาย
การเงินของประเทศส าคญัในระยะต่อไปที่มีแนวโนม้ที่ตึงตวัมากขึน้ อย่างไรก็ดี ใน  ระยะต่อไปการประสานนโยบายการคลงัและ
การเงินจะมีส่วนส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทย โดย  กระทรวงการคลังจะมีการติดตามเพื่อประเมินสถานการณ์ 
การแพรร่ะบาดของ COVID-19 รวมถึงผลกระทบที่เกิดขึน้ต่อ ระบบเศรษฐกิจและประชาชนอย่างใกลช้ิด เพื่อใหส้ามารถพิจารณา
ก าหนดแนวทางและมาตรการในการแกไ้ขปัญหาได้ อย่างทันท่วงที ตลอดจนเตรียมมาตรการเพื่อฟ้ืนฟูและยกระดบัศักยภาพ 
ทางเศรษฐกิจไทยใหเ้ติบโตอย่างต่อเนื่องและ ยั่งยืน สอดคลอ้งกบับรบิทของการปรบัตวัเขา้สู่วิถีชีวิตแบบใหม่ หรือ Next Normal  
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3.2  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีล่งทุน 
 
คลังสินค้า/โรงงาน 

คลงัสินคา้ (Warehouse) คืออาคารหรือสถานที่ที่ใชเ้ก็บรกัษาหรือรบัฝากสินคา้ระหว่างรอการเคล่ือนยา้ยเพื่อสนบัสนนุ
การผลิต (กรณีจัดเก็บวัตถุดิบ ส่วนประกอบและชิน้ส่วนต่างๆ) และการกระจายสินคา้ (กรณีจัดเก็บสินคา้ส าเร็จรูป) ให้กับ
ผู้เก่ียวข้องในห่วงโซ่อุปทานและลูกคา้ การให้บริการ คลังสินค้าให้เช่าจึงเป็นธุรกิจบริหารงานโลจิสติกส์ที่มีบทบาทส าคัญ 
ในการสนบัสนุน ส่งเสริม และอ านวยความสะดวกในการด าเนินงานของธุรกิจต่างๆ ทัง้กระบวนการผลิต การคา้ และการขนส่ง 
ภาพรวมของคลังสินค้าให้เช่าในประเทศไทยนั้น แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ 1) คลังสินค้าแบบดั้งเดิม (Traditional 
warehouse) ซึ่งจะเนน้การใหบ้ริการพืน้ที่เช่าและระบบสาธารณูปโภค/ส่ิงอ านวยความสะดวกพืน้ฐาน อาทิ ถนน ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ระบบรกัษาความปลอดภยั และ 2) คลงัสินคา้สมยัใหม่ (Modern warehouse) ใหบ้รกิารพืน้ท่ีเช่า โดยมีระบบโลจิสติกส์
ครบวงจร มีการน าเทคโนโลยีมาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการคลังสินคา้ (อาทิ ระบบจัดเก็บ ระบบตรวจนับ และ
ระบบตรวจสอบ สินคา้คงคลัง) รวมทั้งมีระบบขนถ่ายสินคา้และบรรจุหีบห่อสินคา้อัตโนมัติ  ทั้งนี ้มีผู้ประกอบการบางส่วน  
เริ่มปรบัเปล่ียนรูปแบบคลงัสินคา้ดัง้เดิมมาเป็นคลงัสินคา้สมยัใหม่มากขึน้เพื่อเพิ่มช่องทางสรา้งรายไดจ้ากการใหบ้ริการ (ที่มา: 
ศูนย์วจิยั ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)) 

 
แนวโนม้ของธุรกิจคลงัสินคา้ขึน้อยู่กับภาวะธุรกิจการผลิตและการคา้ ซึ่งมกัเป็นไปตามทิศทางการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

ทัง้นี ้ลกัษณะส าคญัของธุรกิจคลังสินคา้ คือ 1) เป็นธุรกิจที่มีระยะเวลาคืนทนุนาน เฉล่ีย  8-13 ปี เนื่องจากใชเ้งินลงทนุเริ่มตน้สงู 
ทั้งค่าที่ดิน และค่าก่อสรา้งอาคาร แต่รายไดห้ลักเป็น “ค่าเช่า” ซึ่งเป็นการทยอยรบัรู ้รายไดใ้นระยะยาว  โดยทั่วไปอัตราค่าเช่า
คลงัสินคา้จะแปรผนัตามขนาด พืน้ท่ี ประเภทคลงัสินคา้ ท าเล รวมทัง้ขึน้อยู่กบัระดบัการแข่งขนัในแตล่ะท าเล  และ 2) “ท าเลที่ตัง้” 
เป็นปัจจยัส าคญัของ การประเมินศกัยภาพท าเลที่ตัง้จึงเป็นหนึ่งในปัจจยัส าคญัต่อการรบัรูร้ายไดใ้นระยะยาวของผูป้ระกอบการ 

 
อุปทาน 

การวิจยัของไนทแ์ฟรงคป์ระเทศไทย พบว่า ในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 อุปทานรวมคลงัสินคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 ครึ่งปีต่อครึ่งปี รวมเป็น 4.65 ลา้นตร.ม. โดยมีสัดส่วนของอุปทานโครงการใหม่เพียงรอ้ยละ 12 ของอุปทาน 
ที่เพิ่มขึน้มาในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 ซึ่งบ่งบอกว่านักพัฒนาในตลาดส่วนใหญ่จะเลือกขยายโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบัน และ 
ใหค้วามส าคัญไปที่การรกัษาและปรบัปรุงประสิทธิภาพของคลังสินคา้ในปัจจุบันมากกว่าการเปิดตัวโครงการใหม่ เวน้แต่จะ  
มีความตอ้งการจากผูเ้ช่าจรงิ ๆ ดงันัน้ จึงมีโอกาสต ่าที่จะเกิดอปุทานลน้ตลาด 
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อปุทานคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 

 
คลงัสินคา้ในประเทศไทยกระจกุตวัอยู่ในหลากหลายภูมิภาค ซึ่งมีขอ้ไดเ้ปรียบแตกต่างกันหากมองในแง่ของโลจิสติกส ์

ภมูิภาคที่มีส่วนแบ่งการตลาดมากที่สดุ คือ กรุงเทพฯและปรมิณฑล โดยในช่วงครึง่แรกของปี 2564 เติบโตรอ้ยละ 4 ครึง่ปีต่อครึง่ปี 
รวมเป็น 2.2 ลา้นตร.ม. หรือคิดเป็นรอ้ยละ 46.3 ของตลาด ซึ่งตลาดอีคอมเมิรซ์ที่ก าลงัตื่นตวัและการเติบโตในภาคขนส่งสินคา้
ยงัคงเป็นตวัขบัเคล่ือนการเติบโตของตลาดอสงัหาฯ ดา้นโลจิสติกสใ์นกรุงเทพฯและปรมิณฑล 

 

ในขณะเดียวกนั ในเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์เติบโตรอ้ยละ 0.8 ครึง่ปีต่อครึง่ปี รวมเป็น 1.7 ลา้นตร.ม. หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 37.4 ของตลาด ซึ่งไดร้บัประโยชนจ์ากในฐานะศนูยก์ลางการผลิตและการกระจายสินคา้ และยกใหเ้ป็นโครงการพฒันาระเบยีง
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ที่มีสิทธิพิเศษในการลงทุนมากมาย อุปทานทั้งหมดในเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์  และส าหรับ 
ภาคกลาง เติบโตรอ้ยละ 2.4 ครึง่ปีต่อครึง่ปี หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 15.9 ของตลาด 

 
การกระจายตวัของอปุทานคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปในไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อุปสงค ์
 

ในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 การเช่าในตลาดลดลง โดยอตัราการดูดซมึสทุธิลดลงจากเกือบ 50,000 ตร.ม. ในครึ่งปีหลงั 
2020 ถึงประมาณ 38,000 ตร.ม. ในช่วงครึง่แรกของปี 2564 อย่างไรก็ตาม อตัราการดดูซมึสทุธิบ่งชีว้่าตลาดยงัตอ้งการคลงัสินคา้
ส าเร็จรูปเนื่องจากไดแ้รงหนุนหลกัจากภาคอีคอมเมิรซ์และผูใ้หบ้ริการขนส่งและโลจิสติกส ์(3PL) ผูซ้ึ่งไดร้บัประโยชนอ์ย่างมาก
จากการน าเอาเทคโนโลยีไปใชอ้ย่างรวดเรว็ 

 
นอกจากนี ้ความตอ้งการพืน้ที่ก าลังเปล่ียนแปลงไปสู่คลังสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ช่า (build-to-suit) 

เนื่องจากความตอ้งการของผูเ้ช่ามีความเฉพาะเจาะจงมากขึน้ ประกอบกับประสิทธิภาพงานมีค่ามากกว่าการประหยดัค่าเช่า  
เพียงอย่างเดียว คลังสินค้าแบบสร้างตามความต้องการจึงช่วยให้นักพัฒนาลดความเส่ียงจากการเช่า ได้ เนื่องจาก 
จะตอ้งมีการลงนามในสญัญาเช่าก่อนการเริ่มตน้ก่อสรา้งโครงการ และผูเ้ช่ามีแนวโนม้ที่จะต่ออายสุญัญาเช่าเนื่องจากมีตวัเลือก
จ ากดั 

 
อีกทั้ง สัญญาเช่าคลังสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการเป็นสัญญาเช่าระยะยาวที่ช่วยให้นักพัฒนาสามารถรกัษา  

ความมั่นคงด้านรายได้จากค่าเช่าอย่างต่อเนื่องและคาดการณ์ทางการเงินได้อย่างแม่นย า โดยบริษัทผู้พัฒนารายใหญ่ 
ให้ความส าคัญไปที่การพัฒนาโครงการคลังสินค้าแบบสรา้งตามความต้องการของผู้เช่า และได้จัดสรรโครงการรวมกว่า  
100,000 ตร.ม. ในครึง่แรกของปี 2564 
 

 
การเปลีย่นแปลงระหว่างอปุสงค์และอปุทานพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อปุทาน อปุสงค์ และอตัราการครอบครองพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 

 
เนื่องจากการดดูซบัสทุธิมีการเติบโตนอ้ยกว่าการเติบโตของอุปทานเล็กนอ้ย อตัราการครอบครองพืน้ท่ีในตลาดจึงลดลง

ขึน้รอ้ยละ 0.1 จากช่วงครึ่งปีต่อครึ่งปี มาอยู่ที่รอ้ยละ 83 โดยกรุงเทพฯและปริมณฑล เป็นบริเวณเดียวที่มีอัตราการครอบครอง
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 ครึ่งปีต่อครึ่งปี รวมเป็นรอ้ยละ 90 ในขณะที่อัตราการครอบครองลดลงเล็กน้อยทั้งในอีสเทิรน์ซีบอรด์  และ 
ภาคกลาง โดยลดลงรอ้ยละ 0.7 และ รอ้ยละ 1.8 ตามล าดบั 

 

 
อตัราการครอบครองพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อัตราค่าเช่า 
 

ราคาค่าเช่าเฉล่ียของคลงัสินคา้ในประเทศไทยอยู่ที่ 158 บาท/ตร.ม./เดือน เนื่องจากอตัราว่างที่มีอยู่และความแตกต่าง
เพียงเล็กนอ้ยของคลงัสินคา้ส าเร็จรูปแบบมาตรฐาน ส่งผลใหก้ารปรบัค่าเช่าเพิ่มสงูขึน้อาจเป็นเรื่องยาก ในทางกลบักนั ในระดบั
ภูมิภาค ราคาค่าเช่าในกรุงเทพฯ ปริมณฑลและเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยราคาปรบัมาอยู่ในอตัราที่ใกลเ้คียง 
ที่ 160 บาท/ตร.ม./เดือน ถึง 161 บาท/ตร.ม./เดือน เนื่องจากฝ่ังกรุงเทพฯ ปรมิณฑล มีการเติบโตค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง โดยมีปัจจยั
สนับสนุนหลักจากความต้องการเรื่องการขนส่งภายในกรุงเทพฯ ปริมณฑลที่ปรับตัวเพิ่มมากขึน้ ทั้งนี ้ อัตราค่าเช่าเฉล่ีย  
ของคลงัสินคา้ในภาคกลางอยู่ที่ 146 บาท/ตร.ม./เดือน 

 
ราคาค่าเช่าเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 

 
แมว้่ามีความแตกต่างในดา้นราคาค่าเช่าเฉล่ีย แต่ค่าเช่ายงัค่อนขา้งใกลเ้คียงกนัในหลายพืน้ที่ คลงัสินคา้ที่มีราคาแพง

ที่สุดสามารถก าหนดราคาค่าเช่าไดม้ากเป็นสองเท่าของคลังสินคา้ราคาถูกที่สุด ส่งผลใหเ้กิดส่วนต่างของค่าเช่าเฉล่ียระหว่าง  
 80 – 100 บาท ทั้งนีแ้สดงให้เห็นว่าในทั้งสามภูมิภาคนั้นมีคลังสินคา้คุณภาพที่หลากหลาย ตั้งแต่คลังสินคา้เก่า คลังสินคา้  
ที่มีราคาใกลเ้คียงกนั ไปจนถึงคลงัสินคา้ระดบัพรีเมียม เพื่อรองรบักลุ่มผูเ้ช่าที่แตกต่างกนัออกไป 

 
ราคาเสนอเช่าโดยเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ในไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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ส านักงาน 
 
อุปสงค:์ อัตราการเช่า 
 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ถูกใชไ้ปแลว้กว่า 8.558 ลา้นตารางเมตร 
ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 อยู่ที่รอ้ยละ 92.16 ลดลงเล็กนอ้ยจากในช่วงไตรมาสก่อน หนา้ พืน้ที่สุขุมวิท 
ยังคงเป็นพืน้ที่ที่มีอัตราการเช่าสูงสุดในย่านศูนย์กลาง  ธุรกิจที่รอ้ยละ 94.450 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ขณะที่พืน้ที่ 
รอบเมือง ฝ่ังทิศตะวนัตกมีอตัราการเช่าสงูสดุในพืน้ท่ีนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจที่ รอ้ยละ 98.100 ความตอ้งการของพืน้ท่ีส านกังาน
ในเขตกรุงเทพมหานครนั้นลดลงเล็กนอ้ย จากไตรมาสก่อน เนื่องจากผูเ้ช่าบางรายยงัมีแนวโนม้ที่จะขอลดขนาดพืน้ที่  เช่าหรือ 
ขอลดค่าเช่าชั่วคราว คอลลิเออร ์ประเทศไทยคาดว่าอตัราการช่าจะลดลงในอนาคตเช่นกนั เนื่องจากบรษิัทต่างๆ ด าเนินมาตรการ
ลดตน้ทุนและลดขนาดพืน้ที่ส  านกังาน อุปทานใหม่จะยงัคงมีการคาดการณว์่าจะเขา้มาใหม่อีกหลายโครงการใน  ระยะเวลา 3 ปี
ขา้งหนา้  

อัตราการเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี 2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและการสือ่สาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 
ในไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ผูพ้ฒันารายใหญ่ เช่น บรษิัท สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ยงัคงมุ่งเนน้พฒันาตลาดอาคาร

ส านักงานอย่างต่อเนื่อง อาคาร The S Oasis อาคารส านักงานเกรดเอ เพื่อรองรับไลฟ์ สไตลรู์ปแบบ  ใหม่ ดว้ยพืน้ที่เช่ารวม 
54,000 ตร.ม. อาคารนี ้คาดว่าจะแล้วเสร็จในไตรมาสที่  2 ปีพ.ศ. 2565 อีกแห่งหนึ่งคือ  'คิงบริดจ์ทาวเวอร์' พัฒนาโดย  
บริษัท สห แคปปิตอล ทาวเวอร ์จ ากัด ซึ่ง เป็นอาคารส านกังานสญัลกัษณแ์ห่งใหม่บนถนนพระราม 3 ซึ่งคาดว่าจะแลว้เสร็จในปี
พ.ศ. 2567 บจก. เอไอเอ (ไทยแลนด)์ เปิดตวัอาคารส านกังาน เอไอเอ อีสต ์เกตเวย ์พรอ้มพืน้ท่ีคา้ปลีก 5 ชัน้ บนถนนบางนาตราด 
รวม พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าทัง้หมด 60,000 ตร.ม. อาคารส านกังานแห่งนีค้าดว่า จะแลว้เสรจ็ในไตรมาสที่ 3 ปีพ.ศ. 2565 สดุทา้ยนี ้
คือ '101 True Digital Park' ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์ูส 26 ชั้นที่เชื่อมต่อกับทางเชื่อมลอยฟ้า โดย โครงการประกอบดว้ย โรงแรม 
รา้นคา้ปลีก และส านกังาน โดยมีพืน้ท่ี ส านกังานใหเ้ช่าทัง้หมด 45,000 ตร.ม.  
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โดยอุปทานของอาคารส านกังานทัง้หมดในกรุงเทพมหานครในอนาคต  ประมาณรอ้ยละ 45.300 ตัง้อยู่ในเมืองชัน้นอก

ของกรุงเทพฯ อย่างไรก็ตาม ร้อยละ 58.000 ของพื ้นที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างตั้งอยู่ในพืน้ที่  ศูนย์กลางธุรกิจ  
เช่น พระราม 4 สุขุมวิท สีลม หรือสาทร เป็นตน้ ซึ่งส่วนใหญ่  เป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ในขณะที่ คอลลิเออร ์ประเทศไทย  
คาดว่าอตัราการเช่าโดยรวมจะยงัคง ลดลงเนื่องจากมีอปุทานเขา้มาใหม่ในอนาคตอีกเป็นจ านวนมาก แต่อปุทาน ใหม่นีม้ีแนวโนม้
ที่จะดงึดดูผูเ้ช่าเนื่องจากท าเลที่ตัง้และคณุภาพท่ีสงูขึน้ 

 
ราคาค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานเกรดเอในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ 

ย้อนหลัง ไตรมาส 1 ปีพ.ศ. 2562 – พ.ศ. 2565 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและการสือ่สาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

หมายเหต:ุ F = ประมานการณ ์

 
อุปทาน : ราคาเสนอเช่าเพิ่มขึน้เน่ืองจากอุปทานใหม่มีราคาเสนอเช่าทีสู่ง 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 อุปทานพื ้นที่ส  านักงานในกรุงเทพฯ ยังคงปรับตัว  เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่   
9.186 ลา้นตารางเมตร หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.72 จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ จากการเปิดตวัโครงการอาคารส านกังานใหม่
ในพืน้ท่ี กรุงเทพมหานครจ านวน 3โครงการ ดว้ยพืน้ท่ีเช่ารวม 65,885 คืออาคารวนิสสา ตัง้อยู่ ในย่านชิดลม มีพืน้ท่ีเช่ารวมทัง้หมด 
24,720 ตร.ม. อาคารโครนอส สาทร ทาวเวอร์ มี  พื ้นที่ เช่ารวมทั้งหมด 20,165 ตร.ม. ทั้งสองอาคารส านักงานเกรดเอ  
ตัง้อยู่ในย่าน ศูนยก์ลางธุรกิจ และอาคารรชัดา วนั อาคารส านกังานแห่งใหม่นอกย่านศูนยก์ลาง  ธุรกิจ ซึ่งเป็นอาคารส านกังาน
เกรดบี  

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดบัและพืน้ที่ของอาคารส านกังานใน  กรุงเทพมหานครปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
0.40 มาอยู่ที่ 750 บาทต่อตารางเมตร จาก ในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม ราคาเสนอเช่าที่เพิ่มขึน้นีม้าจากอุปทานใหม่  
ที่ เขา้มายงัคงมีราคาเสนอเช่าที่สูงกว่าราคาเฉล่ียของตลาด  ซึ่งพบว่าราคาเสนอเช่าอาคารส านกังานเกรดเอในพืน้ที่ศูนยก์ลาง
ธุรกิจยังคงทรงตัวจาก ในช่วงไตรมาสก่อนหน้ามาอยู่ที่ประมาณ 1,101 บาท พืน้ที่ส  านักงานในพืน้ที่ลุมพินี  ยังคงเป็นพืน้ที่ 
ที่มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ที่ 1,087 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
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ส าหรบัราคาเสนอเช่าในพืน้ที่รอบใจกลางเมืองปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยเช่นเดียวกนั  เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนที่เคยเช่าพืน้ท่ี

ส านกังานในพืน้ท่ีศนูยก์ลางธุรกิจเริ่มมองหาพืน้ท่ี ส านกังานรอบใจกลางเมือง ทัง้ในส่วนรอบเมืองฝ่ังเหนือ รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก 
และ รอบเมืองฝ่ังตะวนัตก เป็นตน้ 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามพืน้ที ่ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและการสือ่สาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 
เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนตอ้งการลดตน้ทนุในส่วนของการเช่าพืน้ท่ีส านกังาน และ มองหาพืน้ท่ีส านกังานท่ีมีค่าเช่าที่ถกูลง 

แต่ยังคงเลือกท าเลที่ยังสามารถเดิน  ทางเข้าสู่พื ้นที่ใจกลางเมืองได้อย่างสะดวกรวดเร็ว  และพบว่าในช่วงไตรมาสที่  4  
ของปีที่ผ่านมามีอาคารส านกังาน 6โครงการ พืน้ท่ี เช่ารวมประมาณ 162,515 ตารางเมตร เล่ือนการเปิดตวัออกไปเป็นช่วงปีถัดไป 
ส าหรบัในช่วงปีพ.ศ. 2564 คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่าจะมีพืน้ที่  อาคารส านักงานก่อสรา้งแลว้เสร็จรวมถึงอาคาร 
ที่เล่ือนการเปิดตวัจากในช่วงก่อน หนา้เปิดตวัใหม่อีกประมาณ 621,096ตารางเมตร และในปี พ.ศ. 2566อีก ประมาณ 589,581 
ตารางเมตร โดยพบว่ามีพืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ประมาณรอ้ยละ 58.6ของอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่าง 
การก่อสรา้ง ทัง้หมดอยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจและรอ้ยละ 92.5 เป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ  

 
ผู้เช่าจ านวนมากตัง้เป้าที่จะต่ออายุสัญญาเช่าและลดขนาดพืน้ที่เช่าโดยทั่วไป  ราคาค่าเช่าจะถูกปรับเพิ่มขึน้เฉล่ีย

ประมาณ 15% ระหว่างการช่วงระยะสัญญา อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าเริ่มให้ความส าคัญกับการควบคุมตน้ทุน ดังนั้นผู้เสนอเช่า 
จึงมี การเสนอส่วนลดค่าเช่าหรือราคาเช่าที่ถูกลงเพื่อรักษาผู้เช่าเดิมไว้  เนื่องจากแนวโน้มของตลาดอาคารส านักงานนั้น 
มีการท างานนอกพืน้ที่ส  านักงาน ที่เพิ่มนมากขึน้ คอลลิเออร ์ประเทศไทยคาดว่าอุปสงคข์องพืน้ที่ส  านักงานจะยงัคงอยู่ในช่วง 
ซบเซาในช่วงนี ้ พืน้ที่ของอาคารส านักงานในอนาคตจะถูกเปล่ียนจาก  พืน้ที่ดั้งเดิมไปเป็นพืน้ที่ที่มีความยืดหยุ่นที่มากขึน้  
เพื่อตอบสนองความตอ้งการ ขององคก์รและสงัคมของพนกังานต่อธุรกิจและบคุลากร 
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คอมมูนิตีม้อลล ์

สถานการณ์โครงการพื ้นที่ค้าปลีกต่างๆ ในไตรมาสที่ ส่ีเป็นไปในทิศทางที่ดีตลอดไตรมาสที่ 3 ต่อเนื่องไปจนถึง  
กลางเดือนธันวาคม พ.ศ. 2564 แมว้่าจะไม่กลบัสู่ภาวะปกติเหมือนก่อนสถานการณก์ารเฝ้าระวงัไวรสัจะด าเนินไป ยงัมีผูเ้ช่าหรือ
รา้นคา้ค่อนขา้งนอ้ยที่ตอ้งแบกรบัตน้ทุนในช่วงรายไดท้ี่ลดลงตัง้แต่ปี 2020 ผูเ้ช่าจ านวนมากไดท้ยอยปิดรา้นหรือขอคืนพืน้ที่เช่า  
ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าที่ขายสินคา้แฟชั่นท่ีสามารถขายออนไลนแ์ละรา้นอาหารเล็กๆ ที่มีสาขานอ้ย ในขณะท่ีผูเ้ช่าแบรนดเ์นมบางส่วนหรือ
เป็นผูเ้ช่าที่มีสาขาจ านวนมากยงัคงขยายตวัต่อไป 

 
การปิดปรับปรุงพื ้นที่บางส่วนภายในโครงการค้าปลีก รวมถึงการปรับปรุงพื ้นที่ภายในศูนย์การค้ายังมีให้เห็น  

อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ใจกลางเมือง เนื่องจากลูกคา้บางส่วนเป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติที่หายตัวไป 
จากสถานการณโ์ควิด-19 เนื่องจากผูเ้ช่าที่เป็นรา้นคา้ประสบปัญหาขาดรายได ้แมว้่าเจา้ของโครงการคา้ปลีกบางรายตกลงที่จะ
ลดค่าเช่าลง 30 – 60% แต่ก็ยงัมีผูเ้ช่าบางส่วนท่ีขอคืนพืน้ท่ีเช่า 
(ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ ์พร็อพเพอร์ตี ้ดเีวลล็อปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 
 
อุปสงค:์ 

อัตราการเข้าใช้บริการของโครงการค้าปลีกทัง้หมดตามประเภทและทีต่ั้ง 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 

 
อตัราการเขา้ใชบ้รกิารในโครงการคา้ปลีกบางโครงการโดยเฉพาะโครงการขนาดเล็กหรือโครงการที่มีพืน้ที่เช่าไม่มากนกั 

เช่น คอมมนูิตีม้อลล ์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต มีพืน้ท่ีว่างเพิ่มขึน้ เนื่องจากมีผูเ้ช่าหลายรายยกเลิกพืน้ท่ีเช่าไปแล้ว ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกั
เฉล่ียโดยรวมลดลงอย่างต่อเนื่องในบางพืน้ที่ แมว้่าตลาดโดยรวมจะมีอตัราการเขา้พักเฉล่ียของโครงการคา้ปลีกประเภทต่างๆ  
ที่ยงัอยู่ในระดบัค่อนขา้งสงู แต่ลดลงจากปีที่แลว้ประมาณ 5-10% ขึน้อยู่กบัสถานท่ีและรูปแบบการขายปลีก 
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รา้นค้าหรือแบรนด์บางแห่งที่มีผู้ประกอบการรายใหญ่เป็นเจ้าของหรือเพิ่งมาถึงประเทศไทยไดข้ยายสาขาต่อไป  

ในขณะที่ผูเ้ช่ารายย่อยหรือรา้นคา้รายย่อยรับภาระค่าใช้จ่ายไม่ไดใ้นสถานการณ์ที่รายไดย้ังคงลดลงอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้  
พืน้ที่ว่างในโครงการคา้ปลีกเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า แม้ว่าช่วงสิน้ปีจะเป็นช่วงเทศกาล แต่ดว้ยสถานการณ์โควิด-19  
จึงท าให้บรรยากาศไม่คึกคักเท่าที่ควร แต่มีการใช้จ่ายจากมาตรการกระตุน้ของรัฐบาลและประชาชนที่ตอ้งการผ่อนคลาย  
จากโควิด-19 
 
อัตราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการค้าปลีกตามหมวดหมู่ 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 

 
อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการคา้ปลีกแต่ละประเภทมีความแตกต่างกันและสถานที่ตัง้ของโครงการก็ส่งผลต่อการเช่า

ดว้ยเช่นกัน คอมมูนิตีม้อลลใ์นเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานครหรือในจังหวัดใกลเ้คียงไม่สามารถเรียกรอ้งค่าเช่าที่สูงได ้
เมื่อเทียบกับโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตเมือง เจ้าของโครงการหลายคนพยายามรักษาอัตราค่าเช่าให้ใกลเ้คียงกับในอดีต อาจมี  
การปรบัลดค่าเช่าบางส่วน แต่ลดเพียงชั่วคราวหรือลดระยะเวลาในการลดค่าเช่าในช่วงระยะเวลาหน่ึง 

 
ธุรกิจรา้นอาหารในโครงการคา้ปลีกค่อยๆ ปรบัตวัดีขึน้ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2564 แมว้่าจะยงัมีขอ้จ ากดัภายใตเ้งื่อนไข 

Social Distancing แต่ก็มีรายได้เพิ่มขึน้อย่างชัดเจนเมื่อเทียบกับไตรมาส 2 แต่ยังเทียบไม่ได้กับช่วงก่อน ช่วงโควิด-19  
เจา้ของโครงการคา้ปลีกและผูป้ระกอบการคา้ปลีกไดป้รบัอตัราค่าเช่าตามรูปแบบการแบ่งปันก าไรขัน้ตน้ (GP) ทัง้ในช่วง COVID-
19 และในระยะยาว 

 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 53 
 

 
อุปทาน:  
 
 ตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพฯและพืน้ที่โดยรอบในไตรมาสที่ส่ีของปี 2564 มีการเปิดพืน้ที่คา้ปลีกใหม่ 41,420 ตารางเมตร 
พืน้ที่คา้ปลีกเปิดใหม่เพียง 94,700 ตารางเมตรในปี 2564 แม้ว่าจะน้อยมากเมื่อเทียบกับช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา แต่ก็ยังมากกว่า 
ปีที่แลว้ประมาณ 21% แต่ก็ไม่ไดห้มายความว่านกัพฒันาจะมั่นใจในเศรษฐกิจและก าลงัซือ้ของคนไทย เพราะโครงการส่วนใหญ่
เป็นคอมมูนิตีม้อลล์ในเขตชานเมืองของกรุงเทพฯ ที่มีกลุ่มลูกคา้ที่เป็นคนรอบโครงการ ไม่เน้นเจ้าหน้าที่ใจกลางเมืองหรือ
นกัท่องเที่ยวต่างชาติ 
 

คอมมนูิตีม้อลลใ์นเขตชานเมืองกรุงเทพฯ อาจประสบปัญหาผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปไดใ้นระยะยาว เนื่องจาก
ผลกระทบที่เกิดขึน้ตัง้แต่ปีที่แลว้ ต่อเนื่องไปจนถึงปี 2564 โครงการคา้ปลีกที่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าอาจเลือกที่จะไม่ต่ออายสุญัญา
เช่าเมื่อหมดอายุสัญญาเช่า โดยเฉพาะคอมมูนิตีม้อลล์ที่ไม่ไกลจากศูนยก์ารคา้หรือโครงการพืน้ที่ค้าปลีกขนาดใหญ่อื่นๆ 
หา้งสรรพสินคา้เปิดใหม่บางแห่งในจงัหวดัใด ๆ รวมทัง้การปรบัปรุงพืน้ท่ีใหม่ แผนผงัของพืน้ท่ีเช่าใหม่ทัง้หมด ไม่แบ่งพืน้ท่ีระหว่าง
พืน้ที่ผูเ้ช่าและส่วนหา้งสรรพสินคา้ ลกูคา้อาจจะสงัเกตไม่ไดว้่าเดินหา้งส่วนไหน และเพิ่มสดัส่วนรา้นอาหารใหช้ดัเจนขึน้ มีโซน  
ผูเ้ช่าประเภทต่างๆ ใหช้ดัเจนมากขึน้ 
 

 
ตลาดค้าปลกีในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ ไตรมาสที ่4 ปี 2564 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 
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โครงการคา้ปลีกส่วนใหญ่ที่เปิดในกรุงเทพฯ และปริมณฑลอยู่ในกรุงเทพฯ อาจมีบางปีที่มีการเปิดโครงการพืน้ที่คา้ปลีก

ขนาดใหญ่ในพืน้ที่นอกกรุงเทพฯ ที่ต่อเนื่องกนัหรือเชื่อมต่อกบักรุงเทพฯ โครงการคา้ปลีกเปิดใหม่หลายแห่งในพืน้ที่นอกกรุงเทพฯ 
ส่วนใหญ่จะเป็นแนวถนนกาญจนาภิเษกหรือวงแหวนรอบนอกและถนนราชพฤกษ์ ซึ่งโครงการคา้ปลีกที่เปิดในพืน้ที่ตามแนวถนน
เหล่านัน้ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา รวมทัง้ในอนาคตจะมีทัง้โครงการขนาดใหญ่ หา้งสรรพสินคา้ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต รา้นคา้พิเศษ และ
คอมมนูิตีม้อลล ์

 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
 

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีความเส่ียง ผูล้งทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู
ฉบับนีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเส่ียงดังรายละเอียดขา้งทา้ยนี ้ก่อนตัดสินใจซือ้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 
ขอ้ความดงัต่อไปนี ้แสดงถึงปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการ อนัอาจมีผลกระทบต่อกองทรสัต ์หรือราคาหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสต์ และนอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี ้แล้วยังอาจมีปัจจัยความเส่ียงอื่นๆ  
ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะนี ้ หรือเป็นความเส่ียงที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์พิจารณาในขณะนี้ ว่าไม่เป็นสาระส าคัญ  
แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลฉบับนีแ้ละความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิ จ ผลการด าเนินงาน และสถานะ 
ทางการเงินของกองทรสัต ์หรือมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/หรือ ความสามารถ  
ของกองทรสัตใ์นการลดความเส่ียงขอ้ใดขอ้หนึ่ง ไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทรสัตว์่ากองทรสัตจ์ะด าเนินมาตรการในการป้องกนั
ความเส่ียงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ั้งหมด หรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเส่ียงต่างๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี ้ 
จะลดลงหรือท าใหห้มดไป 

ขอ้ความในลักษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดของแบบ
แสดงรายการขอ้มลูฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณว์่า” “มีแผนจะ” “ตัง้ใจ” “ประมาณ” หรือประมาณ
การทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นโยบายของรฐั เป็นตน้ เป็นการคาดการณถ์ึงเหตกุารณใ์นอนาคต อนัเป็น
ความเห็นในปัจจบุนัของผูก้่อตัง้ทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูจ้ดัจ าหน่ายและตวัแทนการจดัจ าหน่าย หรือบคุคลใดๆ มิไดเ้ป็นการ
รบัรองความถกูตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการรบัรองผลการประกอบการหรือเหตกุารณใ์นอนาคตดงักล่าว อีกทัง้ มิไดเ้ป็น
การรับประกัน และ/หรือ รับรองว่าผลการด าเนินงานจริงที่จะเกิดขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุน 
นอกจากนี ้ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จรงิกบัการคาดการณห์รือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 

 ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ด  าเนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน โดยตรวจสอบข้อมูลต่างๆ  
ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ก่อนการตดัสินใจเขา้ลงทนุ โดยผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดศ้กึษารายงานของบรษิทัประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และ
รายงานตรวจสอบสภาพอาคารของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างละเอียด อย่างไรก็ดี การตรวจสอบขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่า ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไม่มีความเสียหายหรือช ารุดบกพรอ่ง อนัอาจท าใหก้องทรสัต ์มีค่าใชจ้่าย
ในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมในจ านวนที่สงูกว่าจ านวนที่ระบุในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี ้เนื่องจากความบกพร่องบางอย่าง
ของอสังหาริมทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค  
ที่ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้บรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและวิศวกร 

 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 56 
 

 
นอกจากนี ้รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายงานตรวจสอบสภาพอาคารของทรัพยสิ์นที่ กองทรัสต ์

เขา้ลงทุน อาจมีขอ้บกพร่องหรือไม่ถูกตอ้งทัง้หมดหรือบางส่วน อนัเนื่องมาจากความบกพร่องของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
ที่อาจตรวจสอบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้และทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมีลักษณะหรือถูกน าไปใชป้ระโยชน์ 
ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขดัหรือแยง้กับกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งไม่สามารถ
ครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายหรือความรบัผิดอนัเนื่องมาจากเหตกุารณด์งักล่าว 

ขอ้มูลในส่วนนีท้ี่อา้งถึงหรือเก่ียวขอ้งกับรฐับาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นขอ้มูลที่รวบรวมมาจากขอ้มลู 
ที่มีการเปิดเผยหรือจากส่ิงพิมพข์องรฐับาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งขอ้มลูอื่นๆ โดยที่ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ิไดท้  าการตรวจสอบ
หรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวแต่ประการใด 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผลตอบแทนในระยะยาว 
ผูล้งทนุจึงไม่ควรคาดหวงัที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตก์บัมลูค่าของหน่วยทรสัต์
ในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสูงขึน้ หรือผูล้งทุนอาจไม่ไดร้บัคืนตน้ทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้หน่วยทรสัตจ์ึงควร
ปรกึษาผูป้ระกอบวิชาชีพและขอค าปรกึษาเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์่อนตดัสินใจลงทุนในหน่วยทรสัตแ์ละ
ควรศกึษาขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยทรสัต ์

 
4.1 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 
4.1.1 ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะเป็นผู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามที่ระบุไว ้
ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจ 
ไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับกลยุทธ์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์น ามาใช้หรื อการลงทุน 
ของกองทรสัต ์ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์  
ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจ  
ของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัต ์ให้
ประสบความส าเรจ็นัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุที่เหมาะสมและ
สอดคลอ้งกับหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้ การไดเ้งื่อนไขทางการเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่า
การด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไวห้รือสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลา
และค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 
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อนึ่ง บริษัทฯ จะแต่งตั้ง RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL เป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (รวมเรียก 
RAC และ STPL ว่า “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) และมอบหมายนโยบายให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์  
จะไดเ้ขา้ท ากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหท้ าหนา้ที่บริหารจดัการทรพัยสิ์นดังกล่าว  ทั้งนี ้ส าหรบัทรัพยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั STPL จะด าเนินการแต่งตัง้ใหบ้ริษัท บูทิค คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) 
(“BC”) เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง ภายใตเ้งื่อนไขตามสญัญา Management Services Agreement ที่เก่ียวขอ้งกับ ST Hill 
ระหว่าง ST Hill (ในฐานะผูแ้ต่งตัง้) และ BC (ในฐานะผูใ้หบ้รกิารบรหิารอสงัหารมิทรพัย)์ ลงวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2562 และสญัญา
ใหบ้ริการ (Management Services Agreement) ที่เก่ียวขอ้งกบั ST Hub ระหว่าง ST Hub (ในฐานะผูแ้ต่งตัง้) และ BC (ในฐานะ
ผูใ้หบ้ริการบริหารอสงัหาริมทรพัย)์ ลงวนัที่ 18 กรกฎาคม 2562 (รวมเรียกว่า “สญัญาใหบ้ริการ”) โดยสญัญาใหบ้ริการดงักล่าว
ระบุระยะเวลาในการแต่งตัง้ BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เป็นเวลา 3 ปี นบัแต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน
2565 ซึ่ง STPL จะรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาใหบ้ริการดงักล่าวมาจาก ST Hill และ ST Hub ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยเบือ้งต้น STPL จะด าเนินการแต่งตั้ง BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงนับตั้งแต่ 
วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน จนถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2565 โดยตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับ STPL จะมีข้อก าหนดให้ STPL มีหน้าที่ควบคุมการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง 
ใหเ้ป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ดังนั้น ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีความรับผิดชอบดา้นต่างๆ  
ภายใตก้ารควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บรายไดแ้ละบรหิาร
ค่าใชจ้่าย การท าการตลาด การดแูลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงาน
ตามกลยุทธ์ใหป้ระสบความส าเร็จ หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่อาจจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม  
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ รายได้ค่าเช่า ที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ  
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตลอดจน  
การช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ นอกจากนี ้หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่น เพื่อบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลัก 
ของกองทรัสตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบ  
ในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สดุแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์
ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าวข้างตน้ โดยบริษัทฯ จะจัดให้มี  

การพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการพิจารณา  
ผลการด าเนินงานทุกรอบปีบัญชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ าหนา้ที่บริหารทรัพยสิ์น
หลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ จะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัิต่างๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิาร
ทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ 

 
4.1.2 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้จัดการ
กองทรัสต  ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความ
เชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เป็นส่วนส าคญั 
ในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ การที่กองทรัสต์สูญเสีย  
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ญูเสีย
บุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผูม้ีประสบการณค์วามรู ้สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากร  
ที่มีความสามารถในระดบัเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่ท  าไดย้าก จึงอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจ
ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการท าก าไรลดลงหรือท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหน้าที่ตอ้งแจ้งใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหาร
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนและรายชื่อบุคลากรระดับผูบ้ริหารของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะส่ง
ขอ้มูลการเปล่ียนแปลงดังกล่าวใหบ้ริษัทฯ เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบล่วงหนา้ก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหาร  
ในแต่ละคราว และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรู ้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยพ์ิจารณาว่ามีคุณสมบตัิเหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่แทนบุคลากรหลกัราย
เดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ต่างๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยไม่ชักชา้  เพื่อใหก้ารบริหารจัดการทรพัยสิ์น 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตอ้งแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลงบุคลากรหลัก  
ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบคุลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและประสบการณโ์ดยเรว็ เพื่อมิให้
เกิดผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และท าใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.2 ความเสี่ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิขึน้กบักองทรัสต ์
4.2.1 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพยส์ินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ประกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าว ตามกลยุทธแ์ละนโยบายที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์งัมีความเก่ียวพันกับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรือผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แต่กรณี)  
ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาจก่อใหเ้กิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับ
อสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้
▪ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารคลงัสินคา้ และ /หรือ อาคารโรงงาน ตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต 

อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี พืน้ท่ีใชส้อย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจากที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ STPL ชีแ้จงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์

ถึงวตัถุประสงคท์ี่ไม่น าทรพัยสิ์นดงักล่าวเขา้มาใหก้องทรสัต์ลงทุน เนื่องจาก ปัจจุบนั STPL มองว่าพืน้ที่ตัง้ของโครงการ

ดงักล่าวมีศกัยภาพ และท าเล ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัมากกว่า อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กบั

ความเหมาะสมของสถานการณใ์นอนาคต  

▪ RAC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างการลงทุนก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะแลว้เสร็จ  

ภายในไตรมาส 2 ของปี 2564 โครงการ 11 ซึ่งเป็นอาคารคลังสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใช้สอย

ประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลัง และอาคารหอพัก 3 ชั้น จ านวน 45 หอ้ง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการ  

10 เฟส 2 ในโครงการรชิ แอสเซ็ท ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ซึ่ง STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ จะด าเนินการแต่งตั้งให้ BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วง นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน จนถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2565 ตามที่ได้กล่าวไปข้างตน้นั้น เนื่องจาก BC หรือบริษัทในเครือของ BC  
ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการซมัเมอรพ์อ้ยท ์พืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 5,780 ตารางเมตร  ที่ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้ม
กับโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั มีระยะห่างจากโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับประมาณ 160 
เมตร มีลักษณะการประกอบธุรกิจเป็นทั้งส านักงานใหเ้ช่าและมีพืน้ที่พาณิชยใ์หเ้ช่าเช่นเดียวกันกับโครงการซัมเมอรฮ์ับ และ
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์อีกทั้งโครงการซัมเมอรพ์อยทย์ังมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเดียวกันกับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัอีกดว้ย โดยโครงการซมัเมอรพ์อ้ยทม์ีส่วนของพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าประมาณ 4,797.86 ตารางเมตร และพืน้ที่พาณิชย์
ใหเ้ช่าจ านวน 998.56 ตารางเมตร จึงเป็นโครงการที่เป็นคู่แข่งขนัโดยตรงกับโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัดว้ย  
ดงันัน้จากประเด็นท่ีกล่าวมาขา้งตน้จึงอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด ้
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 ในกรณีที่มีผู้ประสงค์จะเช่าช่วงอาคารคลังสินค้า หรืออาคารโรงงาน หรือพื ้นที่ส  านักงาน หรือ พื ้นที่พาณิชย์รายใหม่  
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ที่ รายใหม่พิจารณา
ก่อน  

อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแล
การบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ โดยมีการก าหนดในสัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้ตลอดระยะเวลาที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งด าเนินการตามเงื่อนไขว่า ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน 
หรือพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอหรือด าเนินการใหบ้คุคลที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่งตัง้
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง (ในกรณีของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ซึ่ง STPL จะแต่งตั้งให้ BC  
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง) เสนอทรพัยสิ์นท่ีว่างใหเ้ช่าทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้
เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ  (ถา้มี) ส าหรบั
อาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความ
โปร่งใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ เวน้แต่กองทรสัตจ์ะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์
ของกองทรัสต์ รวมทั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะแจ้งให้บริษัทฯ ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้าในกรณีที่อาจมี  
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไข
ที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์นอกจากนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะจัดให้มีหน่วยงานและบุคลากร 
ที่มีหนา้ที่ในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน ส าหรบัส่วนที่เก่ียวขอ้งกับผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ  
และส่วนที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกับขอ้มลูทางการเงินของกองทรสัต ์แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างชดัเจน เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรือการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์
อีกทัง้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์หรือตามที่บรษิัทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดรว่มกนั 

นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะก าหนดใหม้ีมาตรการเพิ่มเติมที่เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วงของกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check)  
อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อย่างนอ้ย 1 
ระบบต่อ ปี  โดยบริษัทฯ  จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น า เสนอ พร้ อมกับอ ธิบายและแสดงวิ ธีการปฏิบัติ งาน  
(3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้เอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลู
ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงดว้ย เพื่อตรวจสอบความถกูตอ้งแทจ้ริงของข้อมลูใดๆ ที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วง  จะตอ้งน าส่งหรือรายงานต่อกองทรัสต ์และ (4) มาตรการในการก าหนดให้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเก็บเอกสาร หลักฐาน รวมทั้งขอ้มูลใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วง น าเสนอทรัพยสิ์นต่อผู้เช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนและโครงการอื่น
นอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า  ตลอด

ระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว มีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่า
ที่ดินและอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ท่ีอาคารศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกตทิางการคา้) 
ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารศนูยก์ารคา้ และอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่าซึ่งบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิ
ครอบครอง (“ทรพัยสิ์นท่ีอยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใด 
(นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว จะด าเนินการ
ใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อน
ดังกล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซัมเมอร์พ้อยท์ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 หัวข้อ 3.1.14 สรุป
สาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์น) 

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดม้ีขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละ
บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นว่า หากภายในช่วงระยะเวลา 6 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ซึ่งเป็นวนัที่ครบก าหนดระยะเวลา
ของสัญญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์บั (Management 
Services Agreement) นัน้ มีสญัญาบรกิารลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใดสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ และ
ไม่ว่าผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้จะไดย้า้ยออกจากโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั เพื่อไปเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอร์
พ้อยท์แทนหรือไม่ก็ตาม STPL ตกลงช าระเงินชดเชยในอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุดของสัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าว  
จ านวน 2 เดือน ใหแ้ก่กองทรสัต ์  
 
4.2.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และ
โครงการซัมเมอรฮ์ับ  

ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ซึ่ง STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์จะด าเนินการแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วงนั้น ปัจจุบัน BC เป็นเจา้ของเครื่องหมายบริการ 
“Summer Hill @BTS Phra Khanong” ซึ่งเป็นเครื่องหมายบริการที่ ได้มีการจดทะเบียนต่อกรมทรัพย์สินทางปัญญาแล้ว  
 ("เครื่องหมายบรกิาร Summer Hill”) และ บรษิัท บทูิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์แอลทีดี (“BIH”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ BC เป็น
เจ้าของเครื่องหมายบริการ “SUMMER HUB OFFICES” ซึ่งเป็นเครื่องหมายบริการที่ อยู่ระหว่างการยื่นค าขอจดทะเบียน 
ต่อกรมทรัพยสิ์นทางปัญญา ("เครื่องหมายบริการ Summer Hub”) เมื่อกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 
ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ BC และ BIH จะใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการดังกล่าว  
ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี
กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ( “ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ ”)  
โดยกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี โดยเงื่อนไข 
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และขอ้ก าหนดส าหรบัการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทุกประการ ทั้งนี ้
ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสัญญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคารโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (“สญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอร์
ฮบั”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดม้ีการต่ออายุออกไปตามสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอร์
ฮิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ในกรณีที่มีการใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทั้งนี ้ หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาต 
ให้ใช้เครื่องหมายบริการหรือระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แลว้แต่กรณี) กองทรัสตอ์าจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อ
ระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้  

อย่างไรก็ดี เนื่องจาก BC หรือบริษัทในเครือของ BC ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารจัดการอสังหาริมทรพัยโ์ครงการในลักษณะ
อาคารส านักงาน คอมมูนิตีม้อลล์ และอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และจังหวัดต่างๆ เป็นต้น ท าให้ BC และ BIH ยังสามารถ 
ใชเ้ครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ในโครงการอื่นๆ ท่ี BC หรือบริษัทในเครือของ BC 
พัฒนาขึน้มา และ/หรือ ปฏิบัติหน้าที่ เป็นผู้บริหารจัดการโครงการ ในอนาคตได้  ดังนั้น จึงอาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง  
ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้หาก BC หรือบริษัทในเครือพฒันาโครงการที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั  โดยใชเ้ครื่องหมายบรกิารเดียวกนั และตัง้อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียงโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแลการอนุญาต  
ให้ใช้เครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ของ BC และ BIH ในฐานะผู้ให้อนุญาตใช้
เครื่องหมายบริการ โดยมีการก าหนดไวใ้นสัญญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล)์ และสัญญา
อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั) ว่า ตลอดระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ BC 
และ BIH จะไม่ใช้ และไม่อนุญาตให้บุคคลอื่นใดใชเ้ครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub  
เพื่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินกิจการของทรพัยสิ์นอื่นใด เวน้แต่เป็นการใช ้และ/หรือ การอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมาย
บริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละ
โครงการซมัเมอรฮ์บัแก่กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์(ถา้มี) หรือ
บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์และการด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการประกอบกิจกา  
รของกองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั  
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4.2.3 ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่ออายุ
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ท่ีกองทรัสตจ์ะไดร้ับจากผู้เช่าพืน้ที่ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) จะเป็นที่มา 
ของรายได้หลักเพียงแหล่งเดียวของกองทรัสต์ ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถ  
ในการช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่
จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีช าระเงินล่าชา้ หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินค่าเช่า
หรือค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนใหญ่ที่ท  าสญัญาเช่าและสัญญา
บริการ (ถา้มี) จะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าพืน้ที่และเงินประกนัการบรกิาร (ถา้มี) ตลอดอายุสญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงผูเ้ช่า
พืน้ท่ีบางรายไดใ้หผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของตนมาเป็นผูค้  า้ประกนั (Guarantor) เพื่อรบัประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดของตน
ในฐานะผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการหรือยกเลิก
สญัญาก่อนก าหนดภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตจ์ึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกรอ้งเอาจาก 
ผูค้  า้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้ซึ่งจะเป็นการช่วยลดความเส่ียง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) หรืออาจ  
ขอต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่าและสญัญา
บริการ (ถา้มี) ในปัจจุบนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถ  
ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้บรษิัทฯ มีการบรหิารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการ
ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ก  าลงัจะหมดสญัญาล่วงหนา้เป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสญัญาเช่าและ
สัญญาบริการ (ถ้ามี) จะครบก าหนด  ดังนั้น เมื่อมีผู้เช่าพืน้ที่ส  าหรับสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ที่ครบก าหนดอายุ 
ไม่ประสงคท์ี่จะต่ออายสุญัญาดงักล่าว บรษิัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาแทนที่  

นอกจากนี ้จากการด าเนินงานในอดีตที่ผ่านมา  อัตราการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของทรัพยสิ์น 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในสัดส่วนที่สูงมาโดยตลอด เนื่องมาจากการจ ากัดจ านวนผูใ้ชบ้ริการรา้นคา้ และในเดือนพฤษภาคม  
มีการลดค่าเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ในอตัรารอ้ยละ 100 ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่รายที่ไดร้บัผลกระทบอนัเนื่องมาจากการประกอบกิจการ 
ที่ถูกค าสั่งจากทางภาครฐัใหง้ดประกอบกิจการชั่วคราว ซึ่งมีผูเ้ช่าพืน้ที่เพียงรายเดียวที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าว  อตัรารอ้ยละ 15 
ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายที่ไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารที่สืบเนื่องมาจากการจ ากดัจ านวนผูใ้ชบ้รกิารรา้นคา้  
ซึ่งมีผู้เช่าพืน้ที่จ  านวน 3 รายที่ไดร้ับการลดค่าเช่าให้ในอัตรารอ้ยละ 25 และมีผู้เช่าพืน้ที่เพียงรายเดียวที่ไดร้ับการลดค่าเช่า 
ให้ในอัตราร้อยละ 15 โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะพิจารณาการลดค่าเช่าให้เป็นรายกรณีไป และในช่วง 3 ปีที่ ผ่านมา 
ทัง้ 5 โครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไม่พบว่ามีการฟ้องรอ้งคดีกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีอนัเนื่องมาจากการเหตผิุดนดัผิดสญัญาของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
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อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ต่างเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีจดุเด่นในดา้นของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม โดยโครงการริช 

แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลังสินคา้ /อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งเป็นท าเล 
ที่ ใ กล้กับแห ล่งนิคมอุตสาหกรรม  ในขณะที่ โ ครงการ เอสที  บางปะอิน  ตั้ ง อยู่ ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดต้นทุน 
การประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการซมัเมอรฮ์ิลลซ์ึ่งเป็นโครงการศนูยก์ารคา้
ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัซึ่งเป็นโครงการส านกังานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขมุวิทและอยู่ติดกบัระบบขนส่ง
สาธารณะที่ส าคัญ คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทั้งยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตั้งอยู่  
ในบรเิวณใกลเ้คียงโครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจยัทัง้หมดดงักล่าวเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  าคญัในการจงูใจใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีรายปัจจบุนัต่ออายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) หรือไม่ตดัสินใจเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้  
ที่รายใหม่ 

 
4.2.4 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม

สัญญาทีเ่กี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้ง สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สญัญาเช่าส่ิงปลกูสรา้ง สญัญาตกลงกระท าการ และ /หรือสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทุนและ
การบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผูกพันใหคู้่สญัญา
ปฏิบัติตามข้อก าหนดในสัญญา นอกจากนั้น กองทรัสตแ์ละบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะมีการเข้าท าสัญญาจ านองทรัพย์สิน  
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอร์
ฮบั แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุ และการบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ดังกล่าวขา้งตน้ คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณใ์ดๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้  
ในกรณีเช่นว่านี ้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่ จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใดๆ ก็ตาม  
แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดหรือเงื่อนไขในสญัญาดงักล่าวได ้หรือคู่สญัญา
อาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจต้องน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรม 
โดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและ
ผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรัสตจ์ะได้รับชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่างๆ ดังกล่าว อีกทั้ ง 
ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถ
บังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้นอกจากนั้น แมก้องทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิบังคับจ านองทรัพยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  
ตามสญัญาจ านอง และใชสิ้ทธิบงัคับหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการ
ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข ที่จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน แต่หากกองทรัสต์ได้รับ  
ความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัท่ีกองทรสัตน์ าออกขายทอดตลาด  
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กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลกัประกันดงักล่าวอย่างเจา้หนีส้ามัญ  

อีกทั้งกระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบังคับจ านอง และกระบวนการบังคับหลักประกันเป็นกระบวนการ 
ที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการ
ดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทั้งหมดที่ เกิดขึ ้นแก่กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทั้งหมดข้าง ต้น 
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้  

 
4.2.5 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน ส าหรับการให้บริการสิ่งอ านวย
ความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การใหบ้รกิารส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณปูโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุบางประการ อาทิเช่น 
ทางสญัจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบดัน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูพ้ฒันาโครงการ อย่างไรก็ดี 
สญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะเพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใช้ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางใด 
ในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อนวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการใช้
ทางสญัจรเขา้ออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
เขา้ลงทุนดงักล่าว โดยในสญัญาลงทุนของกองทรสัตจ์ะมีการก าหนดให้หนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางสญัจรเขา้ออก
และส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้(1) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่
ของกองทรสัต ์(2) ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 
(3) ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันไดว้่าบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนตามสัญญาในการ
ใหบ้ริการใดๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตุการณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออก
และใชบ้รกิารส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณปูโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุได ้ซึ่งอาจเป็นอปุสรรคในการ
จดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการ
ด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตไ์ด้ อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นหนา้ที่
และขอ้ตกลงกระท าการของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการด าเนินการใหก้องทรัสต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ และบริวารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า
พืน้ที่  รวมถึงผู้มาติดต่อหรือผู้รับบริการของโครงการ มีสิทธิ ใช้ทางสัญจรเข้าออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้
ตลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใดๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน โดยไม่มี
ค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดๆ อันส่งผลให้กองทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกและใชบ้ริการส่ิงอ านวย  
ความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์นได ้จะถือเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาตามสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งให้
สิทธิกองทรัสตใ์นการบอกเลิกสัญญา รวมถึงเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นชดใช้ค่าเสียหายและค่าขาดประโยชน์จากการ  
ไม่ปฎิบตัิหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการท่ีใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้ 
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4.3 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
 
4.3.1 ความเสี่ยงในการทีส่ิทธิการเช่าช่วงในทีด่นิทีล่งทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารทีล่งทุนของกองทรัสตอ์าจ

สิน้สุดลงในกรณีทีส่ัญญาเช่าทีด่ินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุนัน้ กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดินที่ลงทนุ (“ที่ดินที่ลงทนุ”) และ

สิทธิการเช่าในส่ิงปลูกสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลูกสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนั้นจะเข้าลักษณะนิยามของอาคาร  
ตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) (“อาคารที่ลงทุน”) ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าส่ิงปลกูสรา้ง (“สญัญาเช่าอาคารท่ี
ลงทุน”) กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น โดย ST Hill และ ST Hub เป็นผูม้ีสิทธิครอบครองที่ดินที่ลงทุนในฐานะผู้เช่าและเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ลิล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (ตามล าดบั) โดย ST Hill และ ST Hub ไดเ้ขา้ท าสญัญา
เช่าที่ดินหลกั กบั B.I.C. ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขหลกัที่ท  าใหเ้จา้ของที่ดนิ
ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกัได ้(ซึ่งเมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ ลงทนุ
ระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะสิน้สดุลงดว้ย) มีกรณีดงันี ้ 

(1)  การท่ีผูเ้ช่าผิดสญัญาเฉพาะในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั อนัไดแ้ก่ การผิดนดัจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวดในหนึ่งปีปฏิทิน  
(2)  การที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินหลักในส่วนอื่นๆ  นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคญัขา้งตน้ และผูเ้ช่า 

ไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้เตือนจากผูใ้หเ้ช่า  
โดยสัญญาเช่าที่ดินหลักมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

เจา้ของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะใหอ้าคารท่ีลงทนุตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด หรือด าเนินการรือ้ถอน 
หรือใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุก็ได ้ 

ในกรณีท่ีเมื่อสญัญาเช่าท่ีดินหลกัสิน้สดุลงและเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะใหอ้าคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดิน 
หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด  
จะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารท่ีลงทนุรายเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ  
ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเชา่
อาคารท่ีลงทนุดงักล่าว อาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดนิก าหนด ซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ
ดว้ย หรือในกรณีที่เจา้ของที่ดินเลือกที่จะใหม้ีการรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุนัน้ จะส่งผลใหอ้าคารท่ีลงทนุดงักล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และ
ส่งผลให้สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นเป็นอันสิน้สุดลง ซึ่งความเส่ียงจากเหตุการณ์
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์  อาทิ อาจส่งผล 
ใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ี่กองทรสัตค์าด
ว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และแมว้่าบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรัสตแ์ต่ค่าเสียหาย
ดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายได้ของกองทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึน้จริง  ซึ่งหาก
เกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา  
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จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวัตถุประสงคก์ารลงทุน รายได้ 
ของกองทรัสต์ในแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสัดส่วนดังกล่าว นับจากปีที่สัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และ /หรือ  
สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเส่ียงที่จะท าใหส้ัญญาเช่าที่ ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา เจา้ของที่ดิน บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะเขา้ท าสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (“สญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน”) โดยก าหนดใหใ้นกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่า
ตามสัญญาสัญญาเช่าที่ดินหลักไม่สามารถปฏิบัติตาม และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญา
ดังกล่าวยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยาความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสญัญา เจา้ของที่ดินและบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะแจง้เหตุผิดสญัญาดงักล่าวใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการ
เยียวยาเหตุผิดสญัญาดงักล่าวกับเจา้ของที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสิทธิของกองทรสัต์
ในการเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินกบัเจา้ของที่ดินโดยตรง แทนที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (Step-In Right) เพื่อใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการเขา้
แกไ้ขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นได ้หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดสัญญา
ดังกล่าว ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรัสตป์ระสงคจ์ะใช้สิทธิในการเขา้เป็นคู่สัญญากับเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ข้างตน้  
โดยถา้กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตผิุดสญัญาแทนบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ เจา้ของที่ดินจะไม่อา้งเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกัของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นนัน้มาเป็นเหตบุอกเลิก
สญัญาเช่าที่ดินหลกักับกองทรสัต ์หรือเป็นเหตุใหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรือเป็นเหตุใหเ้จา้ของที่ดินไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่า
ที่ดินหลักกับกองทรสัตอ์ีก อีกทั้ง ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 
ท าใหก้องทรสัตต์อ้งช าระเบีย้ปรบัหรือค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใดๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไป บริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั ค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไปแทนบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น
เพื่อแกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ทัง้จ านวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน
ดังกล่าว กองทรสัตแ์ละเจา้ของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแกไ้ขเปล่ียนแปลงเงื่อนไขและขอ้ตกลงของสัญญาเช่าที่ดินหลักในเรื่อง 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท่ีผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ ภาษีและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารท่ีลงทนุ การรือ้ถอน
อาคารที่ลงทุนและค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุน (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เก่ียวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุ 
ใหข้อ้ตกลงท่ีเก่ียวขอ้งกับอาคารท่ีลงทุนยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ท่ีของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคาร 
ที่ลงทุน เพื่อใหส้อดคลอ้งกับลกัษณะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ ขณะดงักล่าว นอกจากนัน้ ในกรณีที่สญัญา
เช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุใหอ้าคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด หรือเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทนุโดยมีสิทธิในการด าเนินการ
รือ้ถอนหรือใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุได ้เจา้ของที่ดินและบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะแจง้ใหก้องทรสัต์
ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัที และเจา้ของที่ดินตกลงว่า  
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ในกรณีที่กองทรัสตแ์จง้ความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจ้าของที่ดิ นหรือบุคคล 
ที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด 
(แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัเจรจาท าความตกลงในเงื่อนไขและขอ้ตกลงต่างๆ เก่ียวกบัสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุใหเ้ป็น
อนัยตุิเสรจ็สิน้ภายใน 2 เดือนนบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าว 

และเนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ ST Hub ยังคงมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่อง 
เป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดกรณี ST Hill หรือ ST Hub ผิดนดัไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าที่ดนิ
หลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินขา้งตน้ และสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซัมเมอรฮ์บั ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์จะมีขอ้ก าหนดว่านบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนและตลอดระยะเวลา  
ที่กองทรสัตล์งทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมว่ากองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบรษิัท
เจ้าของทรัพยสิ์น และเจ้าของที่ดินตกลงที่จะรับช าระค่าเช่าที่ดินดังกล่าวจากกองทรสัตต์ามข้อตกลงในสัญญาเช่าที่ดินหลัก  
เพื่อไม่ใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตจ์ะก าหนดขอ้ตกลงกระท าการ
จาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน และเป็นผู้เช่าท่ีดินจาก B.I.C. ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก 
เพื่อให ้ST Hill และ ST Hub ใหค้  ารบัรองและขอ้ตกลงในหนา้ที่ต่างๆ โดยมีสาระส าคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill 
และ ST Hub จะปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าที่ดินหลกัอย่างเคร่งครดั และจะไม่กระท าการใดๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั 
หรือผิดสญัญา หรือผิดขอ้ตกลงใดๆ ในสญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือกระท าการใดๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูบอกเลิกหรือ
เพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน และจะด าเนินการไม่ใหเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข เปล่ียนแปลง ขอ้ก าหนดและเงื่อนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือ
ผลประโยชนใ์ดๆ ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร
จากกองทรัสต์ รวมทั้งจะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่า ที่ดินหลักให้แก่ผู้อื่น เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็น 
ลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์ 

 
4.3.2 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง
อาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ินที่เช่าหรือ
ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  ส าหรับโครงการริช  แอสเซ็ท และโครงการเอสที  
 บางปะอิน และกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โดยการเขา้ท า
สญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งจากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง 
(ยกเวน้ส่ิงปลูกสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนั้นจะเขา้ลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร
หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
และสัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้างกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ทั้งนี ้  เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เช่าและทรัพย์สินที่ เช่าช่วง  
ตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ 
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แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตด์ังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกตอ้งและจะไดม้ี การ 

จดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัต์ยงัมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง
ตามสัญญาดังกล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เก่ียวข้อง ซึ่งจะส่งผลให้
กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ /หรือ ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เช่าหรือทรัพย์สินที่ เช่าช่วงได้ อันจะส่งผลกระทบต่อ 
การจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์ 

โดยเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น ในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสัญญากับ
กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได ้คือ ในกรณีที่กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่า
หรือผู้เช่าช่วงผิดสัญญา เช่น ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ต่างๆ ของผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วง
อสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง รวมถึงหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง 
และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสัญญาดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สัญญาสิน้สุดลง
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส าหรบักรณีของหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เนื่องจากตามขอ้ก าหนดของสญัญา 
จะก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงันัน้ 
จึงไม่มีความเส่ียงที่สญัญาจะสิน้สดุลงจากการที่กองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทั้งบริษัทฯ 
จะยึดหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวขา้งตน้  

นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์งักล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสัญญาดงักล่าวมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ /หรือ บอกเลิก
สญัญาไดท้นัที โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ไดร้บั
ไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการ  
ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่ วงที่เหลืออยู่ 
ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้  

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (1) ส าหรบัโครงการรชิ แอส
เซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะจ านองที่ดินและอาคารคลงัสินคา้ และ /หรือ 
อาคารโรงงานในโครงการดังกล่าวใหแ้ก่กองทรัสต ์(ในฐานะผู้รับจ านอง) และ (2) ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะจ านองอาคารส านักงาน และอาคารศูนยก์ารคา้ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรสัต ์  
(ในฐานะผู้รับจ านอง) และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะเข้าท าสัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักของ
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเงื่อนไข ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์นที่จ  านองหรือ
ทรัพย์สินที่เป็นหลักประกันในวงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน (ซึ่งอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง ) อย่างไรก็ดี 
 หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองหรือวงเงินหลกัประกนั กองทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย 
และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาเกิดขึน้นั้นจากบริษัทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียดที่กล่าวไป
ขา้งตน้  
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4.3.3 ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าลดลงตามระยะเวลา
การเช่าหรือการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัย ์ได้แก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งของ
โครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสิทธิการเชา่อาคาร
ที่ลงทุนของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว
ของกองทรัสต์ จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือ  
สิทธิการเช่าช่วง การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าหรือการเช่าช่วงทรพัยสิ์น และ /หรือ อัตราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยสิ์น หรือ
เนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าหรือ  
สิทธิการเช่าช่วงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์และมูล ค่า
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งหากกองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าทัง้ 5 โครงการ  
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตจ์ะมีมลูค่าเท่ากบัศนูย ์

 
4.3.4 ความเสี่ยงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารที่

ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีข้อก าหนดให้ ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและโอนกรรมสิทธ์ิ 
ในอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่บุคคลภายนอกได ้โดยในกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น
โอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าให้บุคคลภายนอกไดร้ับโอนสิทธิในการครอบครองและ
ประโยชนใ์นที่ดินที่ลงทุนแลว้ ยงัท าใหบุ้คคลภายนอกไดร้บัโอนหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าเดิมที่มีต่อเจา้ของ
ที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลกัดว้ย การโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนดงักล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปล่ียนตวั
คู่สญัญาซึ่งเป็นสาระส าคญัแห่งหนี ้อนัเป็นการแปลงหนีใ้หม่ที่จะท าใหห้นีข้องบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามสญัญาเช่า 

ที่ดินหลกัระงบัไป และเกิดความรบัผิดตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการ
เช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาเช่าที่ดินหลักใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะท าใหส้ัญญาเช่าที่ ดินหลักสิน้ผลผูกพันลง ซึ่งจะส่งผลให้
สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุท่ีกองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษิทัเจา้ของทรพัยสิ์นในการลงทนุของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดนิ
ที่ลงทุนนัน้สิน้สดุลงดว้ยเช่นกนั ดงันัน้ หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่
บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเขา้ท าสัญญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิดงักล่าว 
เพื่อใหบุ้คคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญา
เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีท่ีบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก แม้ว่า
บุคคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน 
ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารท่ีลงทุนดงักล่าวอาจไม่ไดโ้อน
ไปยงับุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละแนวค าพิพากษาฎีกา 
ที่เก่ียวขอ้ง 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 71 
 

 
อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีขอ้ก าหนดระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกบักองทรสัต  ์

ท่ีก าหนดหา้มมิใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกัหรือโอนกรรมสิทธ์ิหรือก่อภาระผูกพันหรือ
ก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในอาคารท่ีลงทนุแก่บคุคลภายนอกไม่ว่ากรณีใดๆ เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัตก์่อน 
รวมทั้งระบุเงื่อนไขในการไดร้ับความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสตใ์นการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน และการโอน
กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้บุคคลภายนอกข้างตน้ว่า ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุน และ/หรือ โอน
กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้งด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็น เพ่ือใหบุ้คคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิการเช่า 
ในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ บุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดงักล่าว ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกับกองทรสัต์
และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นในการรับโอนไปซึ่งสิทธิและหน้าที่ทั้งหมดของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าช่วงเดิม  
ตามสญัญาเช่าที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ 
 
4.3.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

ส าหรับทางเข้าออกโฉนดที่ดินเลขที่  1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  
มีบคุคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ไดม้ีหนงัสือเร่ือง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจบุนัมีสภาพเป็นเสน้ทางสญัจร
โดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตุลาคม 2563 ระบุว่า องคก์ารบริหารส่วนต าบล
บางเพรียงไดด้  าเนินการตรวจสอบพืน้ท่ีที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบว่า ปัจจบุนัท่ีดินดงักล่าวมีการใชเ้ป็นทางสญัจรมาแลว้
มากกว่า 10 ปี อย่างไรก็ดี ไม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอนเป็นที่สาธารณประโยชน ์หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมใหก้ับที่ดิน  
ที่เป็นทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในโครงการเอสที บางบ่อ แต่อย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

 
หมายเหต:ุ พืน้ท่ีท่ีกองทรสัตล์งทนุ คือ  

 พืน้ท่ีท่ีไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ คือ  
 ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย ์คือ  
 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  
 ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1588 คือ  
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อนึ่ง ได้มีแนวค าพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยายไว้ดังนี ้ การที่  

เจา้ของที่ดินยอมใหป้ระชาชนใชท้างพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรบัสภาพของทางพิพาทว่าเป็นถนนสาธารณะ และไม่เคย
หวงกนัการใชท้างดงักล่าวจนมีความเขา้ใจวา่เป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไดย้กใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึงถือไดว้า่
เจา้ของที่ดินไดม้อบทางดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปรยิาย การยอ้นกลบัมาหวงกนัอา้งสิทธิเหนือทางที่ไดก้ลายเป็น
ทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปริยายแลว้ไม่มีผลแต่อย่างใด ทางดังกล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ที่ 94/2555)  
การท่ีเจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดนิใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนแ์ละยอมใหป้ระชาชนทั่วไปใชท้ี่ดนินัน้เป็นทางสญัจรไป
มาเป็นเวลาหลายสิบปี ย่อมถือไดว้่ามีเจตนาอทุิศใหท้ี่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปรยิายมาตัง้แต่ตน้แลว้  

เมื่อที่ดินตกเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินประเภททรพัยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกนัตามมาตรา 1304 (2) ของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จ าตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก และย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กนั
ได้โดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่  2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะอาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ดิน 
อุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่มีประชาชนใชส้อยเป็นเวลานานโดยไม่มีการหวงห้าม ซึ่งเข้าลักษณะเป็นทางสาธารณะ  
โดยปรยิาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538)  

อีกทัง้ ส านกังานอยัการสงูสดุไดใ้หค้วามเห็นไวต้ามส านวนข้อหารือส านกังานอยัการสงูสดุ ส านกังานที่ปรกึษากฎหมาย 
เลขรบัที่ ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑว์่า ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกัน  
ตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้น เจา้ของที่ดินไม่จ าตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชดัแจง้ 
หรือจดทะเบียนยกใหเ้ป็นทางสาธารณะต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลกัฐานทางราชการต่อไป  ใหผู้ม้ีอ  านาจ
หน้าที่ดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามกฎหมาย  
เป็นผู้ด  าเนินการขึน้ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ และด าเนินการให้มีการแก้ไขเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาล  
ตามพระราชบญัญัติใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารือส านกังานอยัการสงูสดุไดม้ีแนวทางว่าที่ดินแปลงทางเขา้ออก
โฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือไดว้่ามีการอุทิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปริยายแลว้ แต่กองทรสัตย์งัอาจมีความเส่ียงที่เจา้ของ
ที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดม้ีความประสงคจ์ะอทุิศที่ดินแปลงดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้
ดงันัน้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดัใหม้ีการรบัรองโดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และในสญัญาตก
ลงกระท าการ ระหว่างบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับกองทรสัตว์่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ
เอสที บางบ่อ มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงคใ์นการใชง้าน 
สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อมทางสญัจรเขา้
ออกดงักล่าวกบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 
โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูร้บับริการ ลกูคา้ และบริวารของกองทรสัตแ์ละบุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวได้
ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใดๆ และในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ อันส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้
ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะไดต้ามที่ระบไุวใ้นวรรคแรก  
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บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงด าเนินการจดัหาทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้านโดยไม่ชกัชา้ 
เพื่อให้กองทรัสตใ์ช้ทดแทนทางสัญจรเข้าออกเดิมดังกล่าว ทั้งนี ้ ด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นแต่เพียงผู้เดียว  
โดยกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้
ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าวได ้โดยในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทาง
เทา้ การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิด
ความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ 
ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่าย
เดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผู้ด  าเนินการก่อสร้างทางสัญจรเข้าออกดังกล่าว  ประกอบกับบริษัทฯ  
เห็นว่า เนื่องจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณใกลเ้คียงของที่ดินโฉนด  
เลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 นีเ้พื่อสญัจร
เช่นกัน  อีกทั้งที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ที่มีหนา้แคบ ซึ่งเป็นสภาพรูปที่ดิน  
ที่ไม่เหมาะสมกับการปลกูสรา้งส่ิงก่อสรา้งใดๆ ได ้และยงัมีขอ้จ ากัดทางกฎหมายในการปลกูสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง อาทิ 
กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะรน่ของอาคาร เป็นตน้ ดว้ยเหตดุงักล่าว การปิดกัน้หรือจ ากดัการใชท้างดงักล่าวจึงมแีนวโนม้ต ่า เนื่องจาก
จะก่อให้เกิดผลกระทบและความเดือดร้อนกับประชาชนที่พักอาศัยและผู้ประกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง  
และใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อการสญัจร  

 
4.3.6 ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายสุัญญาเช่าช่วงทีด่ินทีล่งทุนและสัญญาเช่าอาคารทีล่งทุนส าหรับโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสต์
เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทั้งสิ้นเป็น
ระยะเวลา 30 ปี  

ส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วง  
ในท่ีดินที่ลงทนุและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทนุจากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดิน
หลกั ซึ่งในปัจจบุนั สญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี (เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุ
วนัท่ี 14 กนัยายน 2592) 

ทั้งนี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ 
ได้เป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจ้าของที่ดิน  
บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 
ใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินหลกันบัตัง้แต่วันที่ 15 กนัยายน 2592 เป็นตน้ไป ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั (“ค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าท่ีดินหลกั”) โดยมีวตัถปุระสงค์
ในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  
ไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั  
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โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะตอ้งแจ้งความประสงคใ์นการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักดังกล่าวโดยการบอกกล่าว  
เป็นหนงัสือแก่เจา้ของที่ดินตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นตน้ไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงั
จากที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะเขา้ท าสัญญาต่ออายุ
สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า
ที่ดินหลัก (“สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ”) และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ 
มีผลสมบูรณต์ามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเช่าที่ดินหลัก โดยเจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  
ตกลงและรบัทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนยังคงเป็นของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไปนัน้ และในท านองเดียวกนั ในสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซัมเมอรฮ์บั ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์(รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดใ้หค้  ามั่น 
จะใหเ้ช่าไวแ้ก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนโดยการเขา้ท าสัญญาต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาต่ออายุสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อให้กองทรสัต์
สามารถเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดเ้ป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“สญัญาเช่าลงทนุฉบบัต่ออาย”ุ) (“ค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าลงทนุ”) 
โดยกองทรัสตจ์ะตอ้งแจ้งความประสงคไ์ปยังบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นในการใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน
ภายในปีที่  10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยาย  
ออกไป ทัง้นี ้การใชสิ้ทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าวจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใด
ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน โดยก าหนดค่าเช่าทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ 
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปเป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ลา้นบาท (“ค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ
สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ”)  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่ เจ้าของที่ดินอาจไม่ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก  
ที่ไดใ้หไ้วก้บับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น หรือเจา้ของที่ดินอาจโอนท่ีดินที่ลงทนุออกไปใหแ้ก่บุคคลภายนอกก่อนการต่ออายสุญัญาเช่า
ที่ดินหลัก ซึ่งจะส่งผลใหบุ้คคลภายนอกอาจไม่ไดร้บัโอนไปซึ่งหนา้ที่ในการปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลกั
ดงักล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่สามารถปฏิบตัิตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ
และสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัต ์เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วง 
จะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลักได้ โดยเหตุการณด์ังกล่าวขา้งตน้ลว้นจะส่งผลใหใ้นทา้ยที่สุดแลว้ กองทรสัตอ์าจ 
ไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุได ้และอาจไม่สามารถลงทนุ
ในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทนุ
ของกองทรสัต ์ 
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ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ
สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวได ้ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน ระหว่างเจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น และ
กองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจา้ของที่ดินจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั หรือ
ก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั หรือโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
สัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจง้ให้กองทรัสตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์อักษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) ตกลงด าเนินการใหบ้คุคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์
และโครงการซัมเมอรฮ์ับนั้นตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใตบ้ังคับของ สิทธิและหน้าที่ต่างๆ  
ที่เจา้ของที่ดิน หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกัฉบบัต่ออายุ) 
และสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ที่เจา้ของที่ดิน และ/หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีอยู่กบักองทรสัตภ์ายใต้สญัญาเก่ียวกับ
การเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุัญญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใต้
สญัญาเช่าลงทนุ และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีจะเป็นเหตใุหก้องทรสัตบ์งัคบัสิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าลงทุนดงักล่าวไม่ได ้กองทรสัตจ์ะก าหนดใหม้ีหลกัประกนัดงันี ้(1) ก าหนดให ้STPL (ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น) วางเงินประกนัใหแ้ก่กองทรสัต ์ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และจะคืนใหแ้ก่เจา้ของทรพัยสิ์นเมื่อกงอทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการต่อสญัญาเช่า (2) ก าหนดให ้STPL  
น าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน มาจ านองเป็นประกันไวก้ับกองทรสัต ์
โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรัพย์สินที่เช่าในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  
ที่กองทรสัตล์งทนุในครัง้นี ้(3) ก าหนดใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นน าอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์โดยจะระบวุงเงินจ านองจ านวนเท่ากบัค่าเช่าของที่ดินที่ลงทนุและอาคารท่ีลงทนุในโครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ที่กองทรสัตล์งทุนในครัง้นี ้และ (4) ก าหนดใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิ
ตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข ระหว่างกองทรสัต์ 
กบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบตัิตามค ามั่นการใหต้่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคาร 
ที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามสัญญาภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และสัญญาเช่าอาคาร 
ที่ลงทุน อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ
ได ้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill จากเหตดุงักล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
ที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการริบเงินประกัน รวมทั้งสิทธิในการบังคับจ านองทรัพย์สินที่ จ  านองและ
หลกัประกันทัง้หมดขา้งตน้ได ้โดยไม่ตอ้งเฉล่ียเงินที่ไดจ้ากการบงัคบัจ านองกับเจา้หนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสงูสดุที่กองทรัสต์
อาจจะไดร้บัน่าจะครอบคลุมความเสียหายที่กองทรัสตไ์ม่ไดร้บัสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่า
อาคารท่ีลงทนุ 
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กล่าวคือ โอกาสที่จะไดร้บัค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีอีกประมาณ 1 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทนุของกองทรสัต ์ความเสียหายตามปกติ 
อย่างไรก็ดี แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีจ้  านอง หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกัน 
ที่กองทรัสต์ไดร้ับจากการขายทอดตลาด กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวง เงินจ านองและมูลค่า
หลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนี ้สามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินยังคงต้องรับผิดชดใช้เงินค่าเสียหายในจ านวน  
ที่ยังคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัตจ์นครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหายและ
กระบวนการบังคับจ านองและหลักประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใช้จ่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได้ และศาล  
จะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้
แก่กองทรสัตไ์ด ้ 
 
4.3.7 ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของที่ดินที่

ลงทุนและอาคารทีล่งทุนเพื่อเป็นทีต่ั้งป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill และ/หรือ ST 
Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่ลงทนุและอาคารท่ีลงทนุเพื่อเป็นท่ีตัง้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคาร
ตามกฎหมายควบคมุอาคารหรือไม่กต็าม) รวมถึงส่ือและอปุกรณต์่าง ๆ  ท่ีใชเ้พื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ/
หรือ โครงการซัมเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”) ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรบัโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ส าหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ลูกคา้ของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชน์อื่นใด 
ตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill หรือ ST Hub จะไดต้กลงร่วมกันเป็นคราวๆ ไป และตลอดระยะเวลาที่ ST Hill และ ST Hub ยังคง 
ใช้พืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดังกล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรับการที่กองทรัสต์ 
ให้สิทธิแก่ ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใชพ้ืน้ที่ดังกล่าวตามอัตราที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั โดย ST Hill จะเป็นผูช้  าระค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  

ในการนี ้กองทรสัตจ์ะมีการก าหนดขอ้ตกลงในเรื่องการใชพ้ืน้ที่ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub ในสัญญาเช่าลงทุน
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hub  
ซึ่งมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า การใชท้ี่ดิน หรืออาคาร (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นท่ีตัง้ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) 
ขา้งตน้นัน้จะตอ้งไม่ท าใหเ้ส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทนุภายใตส้ญัญาเช่าลงทนุ 
โดย ST Hill และ ST Hub ตกลงรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาดูแลป้ายใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและจัดใหม้ีการประกันภัย 
ที่เพียงพอและเหมาะสม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัป้าย  

 

1 ระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซ่ึงจะขึ้นอยู่กับวนัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนในท่ีดินท่ีลงทุนและอาคารท่ี
ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์และโครงการซัมเมอร์ฮบั เพ่ือให้กองทรัสต์ไดสิ้ทธิในการเช่าช่วงท่ี ดินท่ีเช่าช่วงรวมทั้งส้ิน 30 ปีนับตั้งแต่วนั
จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่า 
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และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดงักลา่ว 

ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะเป็น 
ผูช้  าระค่าบริการสาธารณูปโภคต่างๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่าภาษีป้าย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ (หากมี) และค่าใชจ้่ายอื่นใด
ทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตั้งอยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และ /หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับ (แล้วแต่กรณี)  
ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทัง้สญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่า
ลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะก าหนดใหก้ารจดัหา
ผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ดๆ ใหแ้ก่
คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขันทางการคา้ (ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางอ้อม) กับผู้เช่าพืน้ที่ของกองทรัสตภ์ายใน
โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ในอันที่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อนึ่ง เนื่องจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีความเส่ียง 
ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติมโดยไม่ไดร้บัอนญุาต
ในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าใหป้้ายมีลกัษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร”) ทัง้นี ้การที่กองทรสัตใ์หบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคาร  
ที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งหากป้ายดงักล่าวเขา้ข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร และ
เกิดกรณีที่ป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินไม่ได้มีการก่อสรา้งให้เป็นไปตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ได้รับอนุญาต  
ในการก่อสรา้งตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร จะท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร หรือไม่นัน้ อาจ
แบ่งการพิจารณาออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

(1) ผูท้ี่ก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนุญาตจะต้องระวางโทษจ าคุก หรือโทษปรบั หรือทั้งจ าทั้งปรบั ตามพ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร โดยในกรณีป้ายของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ดงันัน้ กองทรสัตซ์ึ่งมิใช่ผูก้่อสรา้ง

ป้าย จึงไม่ตอ้งรบัโทษทางอาญาดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดให้บุคคล  

ที่เก่ียวข้องด าเนินการแกไ้ขหรือรือ้ถอนอาคารดังกล่าว ทั้งนี ้แม้ว่าเจา้พนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให ้ เจ้าของอาคาร หรือ ผู ้

ครอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าอาคาร และเป็นผูเ้ช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทนุซึ่งเป็นท่ีตัง้ของป้ายของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค  าพิพากษาศาลฎีกาได้

วางหลกัไวว้่า กรณีที่สญัญาเช่าช่วงอาคารมิไดก้ าหนดว่าผูเ้ช่าช่วงตกลงเช่าชว่งอาคารส่วนท่ีไดม้ีการดดัแปลงโดยไม่ไดร้บัอนญุาต 

กรณีจึงไม่อาจถือได้ว่าผู้เช่าช่วงรายดังกล่าวเป็นผู้ครอบครองอาคารในส่วนที่ดัดแปลง เจ้าพนักงานท้องถิ่นจึงมีอ านาจ  

สั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิครอบครองอาคารส่วนท่ีดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงไดต้ามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคมุ

อาคาร (ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3740/2531) ดังนั้น เมื่อเทียบเคียงกับกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งตามสัญญาเช่า

ลงทนุท่ีกองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัย ์ 
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จะมีขอ้ก าหนดชดัเจนว่า ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายทกุชนิด (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะ 

นิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ  จึงไม่อาจ 

ถือได้ว่ากองทรัสตเ์ป็นผู้ครอบครองป้ายของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับดังกล่าวที่เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

จะมีอ านาจออกค าสั่งใหก้องทรสัตต์อ้งด าเนินการรือ้ถอนป้ายนั้นได ้โดยเจา้พนกังานทอ้งถิ่นจะตอ้งออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผูด้  าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนกังานทอ้งถิ่นไดอ้อกค าสั่งใหบ้คุคลใดรือ้ถอนอาคารที่ก่อสรา้ง

โดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนั้นมิใช่เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ค าสั่งทางปกครองดังกล่าว  

จะถือว่าเป็นค าสั่งที่ออกโดยไม่ถกูตอ้ง และถือว่าเป็นค าสั่งที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (ค าพพิากษาศาลปกครองสูงสดุที ่อ. 646/2559) 

ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงค่อนขา้งต ่าในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เนื่องจากกองทรสัตม์ิใช่ทั้งเจา้ของ

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

ดงันัน้ เพื่อป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั และ
สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า ในกรณีที่การ
ก่อสรา้ง การตัง้ การใช ้หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่งป้ายไม่ใช่ทรพัยสิ์นที่เช่า
ภายใตส้ญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill 
หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ไดร้บัอนญุาตหรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใด
ที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง หรือป้ายนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทุนหรืออาคารที่ลงทุนหรืออาคารหรือบคุคล
อื่นใด ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ
เจา้ของกรรมสิทธ์ิป้าย 
 
4.3.8 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ในปัจจุบนัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มีทางเขา้ออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเขา้ออกบริเวณถนน
พระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลกัของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบรเิวณซอยสขุมุวิท 46 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกเสรมิของโครงการ 
โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดร้บัใบอนุญาตส าหรบัการตัดคนัหินทางเทา้เพื่อท าเป็นทางเขา้ออกจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละ
โครงการซัมเมอรฮ์ับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งแลว้ อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็น
ทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุมุวทิ 46 มีขอ้จ ากดัทางกฎหมายวา่ดว้ยการขออนญุาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้
และท าทางเชื่อมในท่ีสาธารณะที่ใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจบุนั ดงันัน้ อาจมีความเส่ียงที่ในอนาคตเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งอาจด าเนินการสั่ง
ใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นรือ้ถอนทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวใหก้ลบัสู่สภาพเดิมตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
ได ้ซึ่งจะส่งผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และอาจส่งผลใหผู้ใ้ชบ้รกิาร
โครงการท่ีใชท้างเขา้ออกบรเิวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าไดร้บัความไม่สะดวกในการเขา้ออกโครงการจากทางถนนสขุมุวิทอยู่บ้าง  
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รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เสน้  

 
 

ทั้งนี ้ภายหลังจากการศึกษาขอ้มูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใชท้างเขา้ออกของผูใ้ชบ้ริการภายในโครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลล ์(“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ชบ้รกิารส่วนใหญ่มกัจะใชท้างเขา้ออกบรเิวณซอยสขุมุวิท 46 มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 
4 อย่างไรก็ดี ดว้ยลกัษณะของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัที่ไม่ไดม้ีทางเขา้ออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว 
แต่มีทางเข้าออกหลักที่ตั้งอยู่ริมถนนพระราม 4 อีก ประกอบกับโครงการยังตั้งอยู่ติดกับทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง  
ซึ่งโครงการมีกลุ่มผูใ้ชบ้ริการหลกัคือพนกังานออฟฟิศและผูพ้ักอาศยัในบริเวณนัน้ ซึ่งส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูท้ี่ใชบ้ริการรถไฟฟ้าอยู่
เป็นประจ าและเขา้ออกโครงการโดยทางเทา้ บริษัทฯ จึงเห็นว่าแมใ้นอนาคตอาจมีความเส่ียงที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นอาจตอ้ง
ด าเนินการปิดทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ตามค าสั่งของเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง แต่โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั
ก็ยังคงมีทางเข้าออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยังมีทางเข้าออกช่องทางอื่นที่ผู้ใช้บริการสามารถใชง้านไดต้ามปกติ 
กล่าวคือ ทางเขา้ออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลกัของโครงการที่มีความกวา้งขวางและใชง้านไดส้ะดวกเนื่องจาก 
อยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งในกรุงเทพมหานคร  และแมว้่าผูใ้ชบ้ริการโครงการอาจไดร้บัผลกระทบ  
ต่อความไม่สะดวกในการเข้าออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บ้าง ซึ่งระยะทางจากทางเข้าออกเสริมบริเวณซอยสุขุมวิท 46  
ไปยังทางเข้าออกหลักบริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทางประมาณ 200 เมตรเท่านั้น นอกจากนี ้การลดลงของทางเข้าออก 
ฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผูใ้ชบ้ริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เนื่องจากผูใ้ชบ้ริการยงัคงสามารถ
ใชท้างเทา้ที่อยู่ติดกบัถนนสขุมุวทิในการเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัไดต้ามปกติเช่นกนั อีกทัง้ กองทรสัต์
มีความเส่ียงต ่าในอนัท่ีจะตอ้งรบัผิดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งส าหรบักรณีการขออนญุาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้
และท าทางเชื่อมในที่สาธารณะ ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวเนื่องจากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูก้ระท าการก่อสรา้ง
ทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุมุวิท 46 นัน้ 
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ในการนี ้เพื่อป้องกันความเส่ียงส าหรบักองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัทางเขา้ออกของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั ในสญัญาตกลงกระท าการส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ท ากบั ST Hill และ 
ST Hub ไดก้ าหนดขอ้ตกลงในเรื่องทางเขา้ออกของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไวว้่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในโครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัรองว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์
และโครงการซัมเมอรฮ์ับมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ 
ในการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อม
ทางสัญจรเข้าออกดังกล่าวกับทางสาธารณะ และการใช้ทางสัญจรดังกล่าวเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  
สู่ทางสาธารณะ (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพืน้ที่  ผู้รับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และบุคคลดังกล่าวมีสิทธิ 
ใช้ทางสัญจรเข้าออกดังกล่าวได้ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใดๆ  และในกรณีที่ เกิดเหตุการณ์ใดๆ  
อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะได ้บรษิัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นตกลงที่จะด าเนินการใดๆ เพื่อจดัใหม้ีทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่เหมาะสมกับการใชป้ระโยชนโ์ดยไม่ชกัชา้ โดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสัญจรเขา้ออกเดิมดงักล่าวต่อไป ทั้งนี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบริษัทเจา้ของ
ทรัพยสิ์นแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสตม์ีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชน์จากการ  
ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าวไดด้ว้ย อีกทัง้ 
ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัดคันหินทางเท้า การเชื่ อมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทาง
สาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าว  
เป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บังคับอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของ
ทรัพยสิ์นตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผู้ด  าเนินการก่อสรา้ง  
ทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว 

 
4.3.9 ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงทีเ่งนิเก็บส ารอง
เพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรัสตจ์ะตอ้งด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพยสิ์นหลักอย่างเหมาะสม เพื่อให้อาคารมีสภาพ
เหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน ์หากกองทรสัตม์ิได้ด  าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นอย่างเหมาะสม 
อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารท่ีอายมุากกว่า 10 ปี ซึ่งอาจมีสภาพดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลกัษณะ
รูปแบบอาคารและการใช้สอยลา้สมัยซึ่งอาจไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตลอดการลงทุนของกองทรัสตใ์ นทรัพย์สินหลัก 
ไดอ้ย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่
เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือ การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น เพื่อรกัษาศักยภาพในการแข่งขนัก็อาจส่งผลกระทบในทางลบ  
ต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตใ์ห้แก่  
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ 
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ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายอุาคารเฉล่ียประมาณ 21 ปีนัน้เพื่อใหก้องทรสัต์

สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ลอดอายุการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดจ้ดัใหม้ีการตรวจสอบทางวิศวกรรม
โดยมีขอ้สรุปว่า “อาคารท่ีตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใชง้านไดอ้ย่างปลอดภยั ไม่พบขอ้บกพร่องที่มีนยัส าคญัรวมทัง้
มีการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี อาคารดังกล่าวมีการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลส าหรบัอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กทั่วไป ซึ่งตัวอาคารก็จะมีอายุการใชง้านอีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายุการใชง้านที่นานกว่านี ้ 
หากมีการดแูลบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดแูล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยสิ์น เพื่อใหม้ีสภาพในการจดัหาผลประโยชนท์างเศรษฐกิจ
ที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก บริษัทฯ จะมีการประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง 
ซ่อมแซม และ/หรือเปล่ียนทรัพยสิ์นเพื่อท าการส ารองเงินในการปรับปรุง และซ่ อมแซมสภาพทรัพย์สินทุกปี โดยพิจารณา 
จากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือแผนงานของผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้จากประสบการณ์  
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต การปรับปรุงซ่อมแซม และ/หรือเปล่ียนทรัพย์สินในส่วนที่ เป็นสาระส าคัญ (Major 
Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานดา้นหนา้อาคาร การปรบัปรุง/
เปล่ียน เครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกิดขึน้โดยประมาณทกุๆ 6-20 ปี  

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทนุท่ีเหมาะสม (เช่น เงินกู ้
ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และเหมาะสมในการจดัหาประโยชน์
เพื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

 
4.3.10 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที ่อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้ 
อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชยใ์หเ้ช่าในศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า หากในอนาคตการประกอบ
ธุรกิจการให้เช่าดังกล่าวมีการแข่งขันที่สูงขึน้ โดยผู้ประกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารคลังสินคา้ อาคารโรงงาน ศูนยก์ารคา้
ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์หรืออาคารส านักงานให้เช่าขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับที่ตั้งของทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์  
อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่างๆ ท่ีเป็นผู้เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของกองทรัสต ์มีจ านวนเปล่ียนแปลงไป  
ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ 
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อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนลว้นแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศูนยก์ลางของการขนส่ง 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นโครงการโรงงานและคลังสินคา้ ตั้งอยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ  
ซึ่งเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดต้นทุน  
การประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ซึ่งเป็นโครงการศูนยก์ารคา้
ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นโครงการส านกังานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท และอยู่ติดกบัระบบขนส่ง
สาธารณะที่ส าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยัตัง้อยู่ในบริเวณ
ใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจยัทัง้หมดดงักล่าว สามารถดงึดูดใหม้ีผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ที่ภายในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ไดเ้ป็นอย่างดี 

 
4.3.11 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติที่ผิด
กฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ ได้มีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี ้แล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและสอบทาน  
(Due Diligence) สภาพทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามสมควรแลว้ พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพรอ้มที่ลงทุน และไม่พบว่า
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนีม้ีความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรื่อง
การออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่มองไม่เห็นอื่นๆ ของทรพัยสิ์นหรืออุปกรณข์องทรพัยสิ์น  
ที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทุนเพิ่มขึน้หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) 
อย่างไรก็ตาม อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความช ารุดบกพรอ่งซึ่งไม่ปรากฏเป็นท่ีประจกัษ์ท าใหต้รวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบ
ได ้ดงันัน้ บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะไม่มีความช ารุดบกพรอ่งซึ่งอาจมคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรือ
บ ารุงรกัษา หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบคุคลภายนอกนอกจากที่ระบไุวใ้นเอกสารนี ้และไม่มีการปฏิบตัิผิดกฎหมายและกฎระเบียบ
ต่างๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพรอ่งอื่นๆ ท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมทัง้รายงานของบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ที่บรษิัทฯ ใชใ้นการประเมินค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร ซึ่งบรษิัทฯ พิจารณาและถือตาม
ในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีขอ้จ ากัดในการตรวจสอบซึ่งอาจท าใหเ้กิดความคลาดเคล่ือนได ้
เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขต
ของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ความช ารุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพรอ่ง 
ที่ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตต์อ้งลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิด
ค่าใช้จ่ายในลักษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณ์ไว้ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 
อย่างมีนยัส าคญั  
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นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมไิดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ  ซึ่งเก่ียวขอ้ง

กับอสงัหาริมทรพัย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นัน้ 
ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรัสตอ์าจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  
มิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย  ์

นอกจากนั้น ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ 
อยู่ภายใตข้อบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จ  ากดั ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชยในกรณีที่มีการผิด
ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงนั้น  อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใช้ 
ความเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ดๆ ดงักล่าวส าหรบัความเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์  
อนัเนื่องมาจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กับการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละ
การบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 
 
4.3.12 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ทีเ่ม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เนื่องดว้ยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท 
และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทนุในสิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วนและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุน
ในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้
ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ
โครงการซัมเมอรฮ์ับ หากในช่วงระยะเวลาใกลสิ้น้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสตม์ีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก าหนด
ระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตค์รบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก 
กองทรสัตจ์ะมีความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่ คือ 
ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุการเช่าหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได ้หากระยะเวลาของสิทธิการเช่า
หรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลือไม่สอดคลอ้งกับความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงคจ์ะต่ออายุการเช่าหรือ  
ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและฐานะการเงินของ
กองทรสัต ์และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.3.13 ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ทีห่ลกัรายเดียวในโครงการเอสท ีบางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของกองทรัสต์
เปลี่ยนแปลงไป 

 
4.3.13.1 กรณีผู้เช่าพืน้ทีห่ลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เนื่องจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่
หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา  
หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้ริการเมื่อสญัญาครบก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทน
ผู้ประกอบการดังกล่าวได ้จะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และ รายได ้
ของกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพ มีสถานที่ตัง้อยู่ในท าเล 
ที่เหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทั้ง แอลเอฟซึ่งเป็นผู้เช่าพืน้ที่หลักที่เช่าพืน้ที่  
ของโครงการซึ่งไดท้ าสญัญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วนั โดยมีการจดทะเบียนกบัส านกังานท่ีดนิ 
รวมทั้งมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปไดอ้ีก 5 ปี ดังนั้น จึงมีความเส่ียงค่อนขา้งต ่าที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลักดังกล่าวจะยกเลิก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเมื่อสัญญาครบ
ก าหนด ประกอบกบัหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุ
สัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีกเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แม้ว่าปัจจุบันทรัพย์สิน  
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการเอสที บางปะอิน จะมีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพ
ของทรพัยสิ์นดงักล่าวสามารถแบ่งพืน้ท่ีของอาคารคลงัสินคา้ออกเป็นพืน้ท่ีเช่าย่อยๆ ได ้และเมื่อพิจารณารวมกบัศกัยภาพ
ของทรัพย์สินและสถานที่ตั้งตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนแอลเอฟ  
เมื่อเกิดเหตกุารณด์งักล่าวน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนกั  
 
4.3.13.2 กรณีใบอนุญาตเพื่ อ ใช้ ในการประกอบกิจการของ ผู้ เช่ าพื้นที่หลั ก ในโครงการ เอสที   
บางปะอินถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 
การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ และ /หรือ ที่เก่ียวขอ้งกับ 
การประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนุญาตในการประกอบกิจการดังกล่าวของผู้เช่าหลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือ  
ไม่มีการต่ออาย ุอาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกั กล่าวคือ จะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีหลกัไม่สามารถด าเนินกิจการ
ที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้อีกทั้ง สัญญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักมีขอ้ก าหนดว่าผูเ้ช่าพืน้ที่หลักมีหนา้ที่ตอ้งปฏิบัติ  
ตามกฎหมายในการใช้พื ้นที่ เช่าและในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการได้มาซึ่งใ บอนุญาตต่างๆ ที่จ  าเป็น 
ในการประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลกั การท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญา
เช่าไดแ้ละไม่สามารถแกไ้ขเหตุผิดสัญญาดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญานั้น  จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิด
สญัญาเช่า โดยกองทรสัต ์(ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้ง 
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ค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญา รวมทัง้มีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและเงินประกันการบริการดว้ย อนึ่ง 
จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพื ้นที่หลกัและสามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ได้
ส าเร็จ หรือหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื่อมาเช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดภ้ายในเวลาอนัควร 
หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้  
กระแสรายไดข้องกองทรสัตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์

 
4.3.14 ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา (Option 
to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่ 

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนบางรายการมีสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการซึ่งมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าพืน้ที่ 
ในการยกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาได้โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option 
to Early Termination) โดยบางรายการผูเ้ช่าพืน้ที่จะตอ้งช าระค่าปรบัในการใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
(Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณีผู้ให้เช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผู้ให้เช่าพืน้ที่  
ไม่สามารถยึดเงินประกันได้ ในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่า และ /หรือ  
สัญญาบริการฉบบัปัจจุบนั ดังนั้น เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายไดข้องกองทรสัตใ์นกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ 
ที่ใชสิ้ทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตจ์ะก าหนดไวใ้นสญัญาตกลง
กระท าการให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์เป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกัน (Security Deposit)  
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ที่รายดังกล่าว หรือเป็นจ านวนเงินเท่ากับส่วนต่างของเงิน
ประกัน (Security Deposit) กับค่าปรับ (Early Termination Penalty) ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ 
ของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว (แลว้แต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา  (Option to 
Early Terminate) ดังกล่าว หรือจนกว่าสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ที่ดังกล่าวจะสิน้สุดลงดว้ยเหตุใดๆ  
ที่ ไม่ใช่จากการที่ผู้เช่าพื ้นที่ ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา  (Option to Early 
Terminate) (แลว้แต่เหตุการณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน) (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคัญ
ของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์น) 

ทั้งนี ้ หากผู้เช่าพื ้นที่ ใช้สิทธิดังกล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพื ้นที่ ใหม่มาทดแทนผู้เช่าพื ้นที่ เดิมได้  
ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพื ้นที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้นมีระยะเวลา  
ของสญัญาเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม กรณีดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์
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นอกจากนี ้เพื่อลดผลกระทบดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์โครงการเอสที  

บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นไดจ้ัดให้มีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กองทรัสตม์ีค่าเช่ารวม 
จากโครงการดังกล่าวเป็นจ านวนน้อยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้ ( “ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”)  
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตกลงจะช าระส่วนท่ีขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณด์งักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยตกลงจะพิจารณา
จ านวนส่วนต่างที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแต่ละเดือน  

อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีตอ้งการต่ออายสุญัญาเชา่ และ/หรือ สญัญาบรกิาร ภายหลงัสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร
ฉบบัปัจจุบนัสิน้อายลุง ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเจรจากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ท่ี
เพื่อขอปรบัเปล่ียนเงื่อนไขดงักล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ใหสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดย
ไม่ถือเป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) แก่ผู้เช่าพืน้ที่ เพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว โดยจะค านึงถึงประโยชน์ 
ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
 
4.3.15 ความเสี่ยงจากการทีโ่ครงการเอสท ีบางปะอิน มีภาระผูกพันทีต่้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วมในนิคม
อุตสาหกรรมบางปะอิน   

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ได้มีหนังสือถึง STPL เรื่อง ขอให้ช าระเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม  
ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2562 ซึ่งระบวุ่า STPL ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที 
บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมตามสดัส่วนการถือครอง
ที่ดิน ประกอบกบัตามประกาศการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ที่ สน.บอ. 001/2561 เรื่อง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกนัน า้ท่วมนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ลงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2561 ก าหนดใหเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูม้ีสิทธิครอบครองท่ีดิน
ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหน้าที่ร่วมกันในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่ อนป้องกันน ้าท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน  
ซึ่งระบุว่า STPL มีส่วนรบัผิดชอบในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน โดยให ้STPL ผ่อน
ช าระเป็นรายเดือนให้แก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง แอ ลเอฟ  
ในฐานะผูเ้ช่า และ STPL ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ก าหนดไวว้่าผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบรกิารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการใช้
สาธารณูปโภคใหแ้ก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้
ท่วม  

โดยในปัจจุบัน STPL อยู่ระหว่างการด าเนินการจัดท าบันทึกข้อตกลง เพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม  
นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ระหว่าง บรษิัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั กบั STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนดงักล่าวเป็นรายเดือน
รวมทัง้หมด 120 งวด (ระยะเวลา 10 ปี) โดยเริ่มช าระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกนัน า้ท่วม”)    
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ทั้งนี ้ ตามข้อบังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไข  

ในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ ซึ่งหมายความรวมถึง  
ค่าบริการต่างๆ ในนิคมอุตสาหกรรม เช่น ค่าบริการบ าบัดน ้าเสีย ค่าบริการน ้าประปา เป็นต้น ตลอดจนค่าบ ารุงรักษา 
ส่ิงอ านวยความสะดวก โดยก าหนดใหผู้ป้ระกอบกิจการตอ้งช าระค่าบริการตามอตัรา ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด 
และในกรณีที่ผูป้ระกอบกิจการมีการคา้งช าระค่าบรกิารติดต่อกนัตามระยะเวลาที่การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) 
ก าหนด กนอ. อาจงดการใหบ้รกิารหรือส่ิงอ านวยความสะดวกจนกว่าผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมาช าระค่าบรกิารทัง้หมด  

บริษัทฯ ไดต้ระหนักถึงความเส่ียงในการที่กองทรสัตอ์าจถูกระงับการใชส้าธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน
ดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นและการจัดหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอส
ที บางปะอิน อีกทัง้ เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจถกูตีความในอนาคตวา่ตอ้งเป็นผูช้  าระค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกนัน า้ท่วมเนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีสิทธิครอบครองที่ดินจากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบตัิ
ตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการใชส้าธารณปูโภค
ใหแ้ก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยนั้น ดังนั้น สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนด
ขอ้ตกลงว่า STPL ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระเงนิค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอินตามเงื่อนไข
ที่ก าหนดไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  ทุกประการ โดย STPL จะช าระ หรือมอบหมายใหบุ้คคล 
ที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที่คา้งช าระ ค่าปรบั ดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายอื่นใดทั้งหมด ที่เกิดขึน้และ
เก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน (“ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน”) ใหแ้ก่บรษิัท ที่ดิน
บางปะอิน จ ากดั ตามอตัราและรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม จนครบถว้นทัง้
จ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐานการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด   
และในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์  
และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรัสตแ์ละ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์อ้งน าส่งหลักฐานการช าระ
ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีช าระค่าธรรมเนียมการบรหิารส าหรบัเดือน
นัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของ STPL และการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อน
ป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้น
บาท ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโครงการเอสที บางปะอิน 
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อีกทัง้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรสัตใ์นการด าเนินการเมื่อเกิด

กรณีที่ STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนไวด้งันี ้ 
(1) ในระหว่างที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีสิทธิด าเนินการหกัเงินในจ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ี STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนด 
คา้งช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัเดือนดงักล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  
บางประอิน ) และ /หรือ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ )ได ้
โดยไม่ตอ้งแจง้ให ้STPL ทราบล่วงหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปช าระค่าใชจ้่าย
ในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้ับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนาม
ของ STPL ต่อไป 
(2) ในกรณีที่ STPL ไม่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีสิทธิด าเนินการหกัเงินในจ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ี STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนด 
คา้งช าระในงวดนั้นๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL ภายใตส้ัญญานี ้โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้บับริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั 
หรือการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะตอ้งช าระเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่าย 
ในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้ักออกจากเงินประกันดังกล่าวไป คืนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วัน
นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกนั”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงิน
ประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม  

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกันแลว้ แต่ STPL ยงัไม่ไดช้ าระคืนค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง
เขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้ักออกจากเงินประกัน ใหแ้ก่กองทรสัต ์ (ไม่ว่าทั้งจ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใชจ้่าย 
ในการก่อสรา้งเขื่อนท่ียงัไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่กองทรสัต”์) STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยเริ่มค านวณดอกเบีย้ตัง้แต่
วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินออกจากเงินหลกัประกนั จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ียงัไม่ไดช้ าระ
คืนใหแ้ก่กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง
เขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด  รวมกันเกินกว่า  
3 คราว ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ STPL ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการทนัที 
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อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระแทน STPL ของกองทรัสตข์้างตน้  

(ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรสัตม์ีการด าเนินการรวมกนัเกนิกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตทุี่ STPL ไดป้ฏิบตัิ
ผิดสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และ
โครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  ส าหรับโครงการเอสที   
บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เขา้เป็น
คู่สญัญากับกองทรสัตอ์ีกดว้ย ซึ่งหากกองทรสัตไ์ดแ้จง้ให ้STPL ใหด้  าเนินการใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด  
แต่ STPL ไม่ด  าเนินการปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนดดงักล่าว กองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้ง
ใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาดงักล่าว หรือกองทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาใดสญัญาหนึ่ง หรือ หลายสญัญา หรือ ทุกสญัญา  
ไดท้นัที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักล่าว
เกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการบงัคบัจ านองทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่ง STPL ไดจ้ านองไวก้ับกองทรสัตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการปฏิบตัิตาม
สัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสทีบางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ภายใตส้ัญญาจ านองที่ดินและ 
ส่ิงปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 

 
4.3.16 ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสตใ์นการน าพืน้ทีใ่นโครงการซัมเมอรฮ์ิลลอ์อกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่าพืน้ทีร่ายอื่นซ่ึง
มีการประกอบธุรกิจทีเ่ป็นการแข่งขันกับผู้เช่าพืน้ทีร่ายปัจจุบัน ตามข้อสัญญาทีมี่อยู่กับผู้เช่าพืน้ทีน้ั่น 

สญัญาเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ระหว่าง ST Hill กบัผูเ้ช่าพืน้ที่บางราย มีขอ้จ ากัดสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการน าพืน้ท่ี
ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคคลอื่นซึ่งมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะใหบ้รกิารสถานท่ีออกก าลงักายเป็นการแข่งขัน
กับผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ โดยภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูใ้หเ้ช่าช่วงในสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวอนัจะท า
ใหก้องทรสัตจ์ะตอ้งรบัโอนมาซึ่งสิทธิและหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามขอ้สญัญาที่มีการจ ากดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าขา้งตน้ดว้ย ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ได ้ ในกรณีที่กองทรัสตป์ระสงคจ์ะน าพืน้ที่ในโครงกา รซัมเมอรฮ์ิลลอ์อกให้เช่า 
แก่ผูท้ี่มีความประสงคจ์ะเช่าที่ประกอบธุรกิจในลกัษณะใหบ้รกิารสถานท่ีออกก าลงักายที่เป็นการแข่งขนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักล่าว 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าพืน้ที่ที่มีขอ้สัญญาที่จ ากัดสิทธิของผูใ้หเ้ช่าดงักล่าวเป็นเพียงสัญญาเช่าระยะสั้น อีกทัง้ 
ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุหากผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่ากองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายาม
อย่างดีที่สุดในการเจรจาไม่ให้มีการก าหนดข้อสัญญาที่มีลักษณะเป็นการจ ากัดสิทธิในการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 
ในสัญญาเช่าฉบับใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรสัตเ์ป็นส าคัญประกอบกับโครงการซัมเมอรฮ์ิลลเ์ป็นโครงการ
ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลซ์ึ่งประกอบดว้ยผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ประกอบธุรกิจที่หลากหลาย  

บริษัทฯ จึงคาดว่าผลกระทบต่อการจัดหาประโยชนข์องกองทรสัตท์ี่อาจเกิดขึน้จากขอ้สัญญาที่จ ากัดสิทธิของผูใ้ห้เช่า  
ในการน าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคคลอื่นซึ่งมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะฟิตเนสที่เป็นการแข่งขนักบัผูเ้ช่า
พืน้ท่ี จึงอยู่ในระดบัต ่า 
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4.3.17 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียง
สนามบินสุวรรณภูมิ 

เนื่องจากพื ้นที่ตั้งของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตั้งอยู่ในบริเวณเขตปลอดภัย  
ในการเดินอากาศ บริเวณใกลเ้คียงสนามบินสวุรรณภูมิ ซึ่งตามพระราชบญัญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 (และที่ไดม้ีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) วางหลักใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรือแก้ไขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสรา้งอื่น ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ  
ตอ้งไดร้ับอนุญาตจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรัสตจ์ึงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ได ้หากในอนาคต  
ไม่ไดร้ับอนุญาตให้ก่อสรา้งหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสรา้งอื่นจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย  
ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งต่อไปได้ 
 
4.4 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 
4.4.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น  
(1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

(3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ  

(4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

(5) การเพิ่มค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไม่ไดค้าดการณไ์ว้ 

(6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรฐั 

ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย  ์

(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่นๆ  

(10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสถานท่ีตัง้ซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ามากเกินความ

ตอ้งการ หรืออาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในตลาดใดๆ ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

(11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของเจา้ของทรพัยสิ์น  

(12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ที่ หรือในการน าพืน้ที่ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อสิน้สดุอายุ

สญัญาเช่า  

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 91 
 

(13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บไดเ้นื่องจาก  

ผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่นๆ  

(14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

(15) การที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้ริการหรือจดัหาการบริการเก่ียวกบัการบ ารุงรกัษาและการใหบ้ริการ

อื่นๆ ไดอ้ย่างพอเพียง  

(16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทนุ ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้  

(17) การขาดสภาพคล่องในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(18) การพ่ึงพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่  

(19) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวขอ้ง  

(20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินที่

เก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  

(21) เหตสุดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่นๆ และ  

(22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่นๆ  

 
ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ้่าย  

ในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 
การประเมินค่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะทอ้นปัจจัยต่างๆ ดังกล่าว และส่งผลใหมู้ลค่าทรพัยสิ์นหลัก 

ของกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้หรือลดต ่าลงได ้มลูค่าเงินลงทนุของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากเกิดวิกฤต
ในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่างๆ ในประเทศไทย  
ซึ่งมีทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจบุนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 
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4.4.2 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

กองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลัก โดยทั่วไปการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
โดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมูลค่าสูงจะมีขอ้จ ากัด เช่น ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตป์ระสงคท์ี่เขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า  
 ซึ่งการท่ีมีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการปรบัเปล่ียนพอรต์การลงทนุ (Investment 
Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ 
ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์และปัจจยัอื่นๆ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทันท่วงทีและ
ภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้ที่ดใีนกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินท่ีใชท้รพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์ป็นหลกัประกนั เนื่องจากทรพัยสิ์นประเภท
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนไ์ด้
อย่างรวดเรว็ หากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้นัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายขุองทรพัยสิ์น 
ปริมาณความตอ้งการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่นๆ อีกทัง้การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
โดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจยัต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

 
4.4.3 ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพลบางส่วน  
จากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพ
หลายครัง้ เหตุการณด์งักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสงัคมของประเทศไทย บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่า 
จะไม่มีเหตกุารณท์ี่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะ
การเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์

 
4.4.4 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงกฎหมาย ระเบียบ
ขอ้บงัคบั หรือมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปล่ียนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐานการ
บญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิระหว่างประเทศ (International Financial Reporting 
Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที่ไดม้กีารแกไ้ขปรบัปรุง โดย
เงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ บริษัทฯ  
จึงไม่อาจรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการจัดท างบการเงินของกองทรสัตห์รือ  
ต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์การเปล่ียนแปลงดงักล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ  
ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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 นอกจากนี  ้ยังไม่อาจรับประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงกฎข้อบังคับใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ  

ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสตห์รือต่อการด าเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์อีกทั้ง การเปล่ียนแปลงดังกล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

 
4.4.5 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการก าหนดผงัเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมายในอนาคตที่จ ากัด
ประเภทกิจการที่สามารถประกอบไดใ้นบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งการเปล่ียนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บั
อนุญาตใหด้ าเนินการไดใ้นบริเวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ส าหรบักรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ (ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยต่อเนื่อง) หรือ
กรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนประเภทการใชป้ระโยชนใ์นที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระท าการดงักล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภท
และโดยมีวัตถุประสงคต์ามกฎกระทรวงผังเมือง หรือกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผังเมือง หรือ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งอื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านัน้ หรือตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต  ์
เข้าลงทุน ในประเภทและโดยมีวัตถุประสงคด์ังเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดับเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อน 
มีการก าหนดผงัเมืองใหม่หรือก่อนมีการบงัคบัใชก้ฎหมายใหม่) และเป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผงัเมือง 
โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 

 
4.4.6 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งท าให้กองทรัสต์ 
ไม่อาจใช้ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว
กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์น
ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของ
ประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี ้ จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญา  
ที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน  
อนึ่ง จากการท่ีบรษิัทฯ ไดศ้ึกษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบรเิวณที่จะเวนคืนในทอ้งที่ที่ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
เขา้ลงทนุตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่สามารถ
ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐัในเวลานัน้ๆ  
ในอนาคต 
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4.4.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึ้น
รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตอ์าจไดร้ับผลกระทบทางลบหาก
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 
• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น 

• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

• การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางส่ิงแวดล้อมที่เกิดขึน้ จาก

อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วน

นีไ้ม่อาจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

• ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีอาจมีจ านวนค่าใชจ้่ายเกินกว่าที่ไดค้าดการณห์รือประมาณการไว้ 

 
4.4.8 ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรัสต์
อาจสูญเสีย และความเสี่ยงทีก่องทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความเสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ข้ าลงทุน  
แม้ว่ากองทรัสตจ์ะตอ้งจัดให้มีการประกันภัยในทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนเกิดความเสียหาย  
อาจไม่คุม้กับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้ับอันเกิดจากเหตุต่างๆ ทั้งนี ้กรณีมีเหตุการณร์า้ยแรง กองทรสัต ์
อาจมีความเส่ียงที่อาจไม่สามารถจัดใหม้ีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได ้หรืออาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายจากการ
ประกันภยัอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภยั และ/หรือ เงินสินไหมที่ไดร้บัจากการประกันภยัดงักล่าวไม่เพียงพอ และ/หรือ
เกิดความล่าช้า กองทรัสตอ์าจมีภาระที่จะตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ /หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่าย 
ที่เก่ียวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง เพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาประโยชนไ์ด ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชนต์อบ
แทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
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อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมและผูเ้อาประกันภัย

ร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) ซึ่งผู้รับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทั้ง กองทรัสต์อาจพิจารณาด าเนินการจัดท าประกันภัย 
ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งหากกองทรสัตม์ีการจัดท าประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่มีความเส่ียงจากการขาดรายไดใ้นระหว่างการด าเนินการรอ้งขอสินไหมจากบริษัท
ประกันภยั และ/หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่เพื่อทดแทนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนที่ไดร้บัความเสียหาย ในกรณี 
ที่เกิดความเสียหายกบัทรพัยสิ์นนัน้ๆ  

 
ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัใหม้ีการเขา้ท ากรมธรรมป์ระกันภยัให้ครอบคลมุทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด โดยประกันภยั

ประเภทความเส่ียงภยัทรพัยสิ์นจะมีวงเงินประกนัภยัไม่ต  ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นทดแทนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และเพื่อเป็น
การบริหารจดัการความเส่ียงดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมี 
การพิจารณาจดัท าวงเงินประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 

 
4.4.9 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม  

ในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภัยธรรมชาติ  
อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครั้งนัก แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือ  
การก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพยสิ์นหลักของที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน อาจสรา้งความเสียหายต่อทรัพยสิ์น 
ที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และ/หรือ ก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นของผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์วมถึงการ
ชดเชยความสูญเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าพืน้ที่และผูม้าใชบ้ริการในทรพัยสิ์น กองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดใหม้ีการท า
ประกนัภยัในทรพัยสิ์นดงักล่าวซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์น
หลักของกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว รวมทั้งระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป ในวงเงิน
ประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารที่มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกันกับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
ไดแ้ก่ การประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) ซึ่งครอบคลมุความเส่ียงจากวินาศภยัทุกประเภทรวมถึงอุทกภัย 
และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance)  
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4.4.10 ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ินไม่ได้
เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยส์ินจะเป็นไปตามที่ประเมิน
ไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต  

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนนั้น จัดท าขึน้โดยอ้างอิงข้อมูล และ
สมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วนัที่รายงานเป็นส าคญั โดยขอ้มลูและสมมติฐานดงักล่าวมีการพิจารณาอา้งอิงมาจากสถานการณ์
อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบนั อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ใหเ้ช่า ความสามารถในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหาก
ปัจจัยที่น ามาพิจารณาดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ ข้อมูลและสมมติฐานที่ใช้อ้างอิง รวมถึงสถานการณ์ใน
อตุสาหกรรมที่น ามาใชพ้ิจารณานัน้อาจเปล่ียนแปลงไปจาก ณ วนัท่ีในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบใหม้ลูค่าของ
ทรพัยสิ์นที่ประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นนี ้ไม่สะทอ้นมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนไดอ้ย่าง
เหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรบัประกันไดว้่ามูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์น
สามารถสะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต หากกองทรัสตม์ีความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าหรือขาย
กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุราคาโอนของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามลูค่าท่ีประเมนิในรายงานการประเมินมลูค่าของ
ทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 
 
4.4.11 ความเสีย่งเน่ืองจากผลกระทบของการระบาดของโรคอุบัติใหม่ (โรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)) ต่อ
ผลประกอบการของกองทรัสต ์

สืบเนื่องจากเหตุการณก์ารระบาดของโรคอุบตัิใหม่ (โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)) ที่เกิดขึน้ในช่วงปลายปี 
2562 และยังแพร่ระบาดจนถึงปัจจุบัน ส่งผลให้รัฐบาลตอ้งมีการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินตามพระราชก าหนดการบริหาร
สถานการณใ์นสถานการณฉ์กุเฉิน (“พ.ร.ก ฉกุเฉิน”) รวมทัง้การออกประกาศปิดสถานท่ีบางประเภทเป็นการชั่วคราว มาตรการงด
เวน้การเดินทางขา้มจงัหวดั การหา้มออกจากเคหสถานในบางช่วงเวลา การหา้มหรือจ ากัดการด าเนินการหรือการท ากิจกรรม
หลายประเภท ซึ่งส่งผลกระทบต่อการด าเนินชีวิต และการด าเนินธุรกิจในวงกวา้ง ทั้งการลดลงและหยุดชะงกัของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจต่างๆ ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ ทั้งโดยทางตรง และโดยทางอ้อมจาก
ผลกระทบที่เกิดขึน้ต่อการประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่ (Tenant) ในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อย่างไรก็ตาม คาดว่าการ
ด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีจะกลบัมาเป็นปกติไดเ้มื่อสถานการณก์ารแพรร่ะบาดบรรเทาหรือสิน้สดุลง  

 
 
 
 
 
 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 97 
 

 
ทัง้นี ้บริษัทฯ ยงัไม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าเหตกุารณด์งักล่าวจะด าเนินไปถึงเมื่อใด อย่างไรก็ตาม ตามขอ้มลูจ านวนผูต้ิด

เชือ้ และผูป่้วยจากโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทั้งในประเทศไทยและในหลายประเทศเริ่มมีแนวโนม้ดีขึน้เรื่อยๆ 
ตามล าดบั ส่งผลใหร้ฐับาลไทยเริ่มมีการประกาศมาตรการผ่อนปรนใหก้ิจการบางประเภทสามารถเปิดด าเนินการไดเ้ป็นระยะๆ  
(รายละเอียดโปรดพิจารณาเพิ่มเติมใน ส่วนที่ 2.1 ข้อ 4 ภาวะอุตสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์)  
ในกรณีที่สถานการณ์โรคระบาดดังกล่าวยังส่งผลกระทบในทางลบอย่างต่อเนื่องภายหลังจากที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์น  
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในส่วนของการไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการที่ลดลง หรือการไม่ไดร้บัค่าเช่าและ
ค่าบริการอนัเนื่องมาจากความไม่สามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต  ์

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งตน้ และเพื่อใหเ้กิดความมั่นใจว่าจะสามารถ
รบัมือสถานการณต์่างๆ ที่อาจเกิดขึน้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ึงมีการประเมินและ
ติดตามผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน ์รวมถึงวางแผนการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์
โดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมและเหตุการณ์ต่างๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหา
ผลประโยชนใ์หเ้ป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้หรือเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชนใ์นกรณีที่ 
ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่เกิดเหตุปัจจัยต่างๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบ ผู้จัดการ
กองทรสัตร์ว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการก าหนดมาตรการต่างๆ เพื่อบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณ์
เพื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรสัตใ์หม้ากที่สดุ 

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนประเภทอื่นๆ นอกเหนือไปจากทรพัยสิ์นประเภทโครงการศนูยก์ารคา้
ประเภทคอมมูนิตีม้อลลน์ั้น บริษัทฯ คาดว่าสภาวการณด์งักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุประเภทอื่นดงักล่าว 
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4.5 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
 

4.5.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผู้ลงทุนและผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัตท์ี่จะซือ้ขายในตลาดรอง
ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด
รองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกันในราคาที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
ในการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถ์ึงผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) 
ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนัก

ลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจรงิของกองทรสัตแ์ละการคาดการณจ์ากนกัลงทนุรวมทัง้นกัวิเคราะห์ 

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 

• มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ที่ เป็นตราสารทุนอื่นๆ รวมทั้งที่มิได้อยู่ในภาค

อสงัหารมิทรพัย ์

• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการเปล่ียนแปลง

โดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นการเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจัยดังที่ไดก้ล่าวข้างตน้นี ้หน่วยทรัสตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วย  
การที่กองทรัสตม์ีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับการด าเนินงาน หรือเพื่อใช้ 
ในการอื่นๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมูลค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัตไ์ม่
สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชนต์อบ
แทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
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นอกจากนั้น หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์  

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการไดร้ับประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะไดเ้งิน  
ที่ตนลงทุนคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบญัชีกองทรสัตน์ั้น ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสูญเสียเงินลงทุน  
ของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรือทัง้หมดได ้

 
4.5.2 ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการก าไร ไม่ว่าชัดแจ้ง
หรือโดยปริยาย ซ่ึงอาจท าให้กองทรัสตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนตามทีป่ระมาณการไว้ตามรายงานประมาณ
การงบก าไรขาดทุน และการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐานทีมี่ความไม่แน่นอน 

ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทรสัตร์อบระยะเวลาวนัที่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2565 เป็นเพียง
ประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่ไดเ้ป็นการรบัรองผลการด าเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด ทัง้นี ้แมจ้ะมีการระบุ
ตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แต่การจัดท าประมาณการทางการเงินดังกล่าวอยู่บนขอ้สมมติฐานและประมาณการ
ต่างๆ ซึ่ งแม้ว่าบริษัทฯ จะเห็นว่าสมเหตุสมผลแล้วก็ตาม แต่ผลการด าเนินงานหรือพัฒนาการต่าง ๆ ที่ เกิดขึ ้นจริง 
จากการคาดการณท์ี่ระบใุนประมาณการก าไรอาจแตกตา่งกนัอย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกจิ  
การแข่งขนั อตุสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทนุและการเงิน ซึ่งปัจจยัดงักล่าวส่วนใหญ่อยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้
ผลการด าเนินงานในอนาคตที่แท้จริงของกองทรัสตจ์ะไดร้บัผลกระทบจากปัจจัยหลายประการ ดังนั้นผลการด าเนินงานหรือ
พฒันาการต่างๆ ที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากการคาดการณท์ี่ระบุไวใ้นประมาณการก าไรอย่างมีนยัส าคญั และบริษัทฯ ไม่อาจ
รบัรองไดว้่าผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะสามารถบรรลเุป้าหมายตามที่ระบุ 

ทัง้นี ้ปัจจยัที่อาจจะส่งผลกระทบต่อรายได/้ก าไรจากการด าเนินงาน ตลอดจนมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ อาทิ 
• กรณีมีพืน้ท่ีว่างจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) หมดอายหุรือการเลิกสญัญาเช่าและสัญญาบรกิาร (ถา้

มี) ที่ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลง เป็นผลใหร้ายได/้ก าไรของกองทรสัตล์ดลง 

• ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) จากผูเ้ช่า

พืน้ท่ี และในการเพิ่มค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามประมาณการ 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัใหม้ีหรือรกัษาใหม้ีการประกนัภยัอย่างเพียงพอ 

• ภยัพิบตัิ อบุตัิเหต ุหรือเหตอุื่นใดที่อยู่เหนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

จากที่กล่าวมาขา้งตน้ ผูล้งทนุจึงควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูเก่ียวกบัการคาดการณแ์ละประมาณการก าไร เพื่อใชใ้นการ
ตดัสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการค านวณขอ้มลูดงักล่าวและความเป็นไปไดท้ี่ผลการด าเนินงานที่แทจ้ริงอาจแตกต่าง
จากประมาณการและสมมติฐานท่ีอา้งอิงอย่างมีนัยส าคญั 
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4.5.3 การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สงูขึน้ หรือใน
กรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนที่ไม่ไดม้ีสัญชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายใน
อตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
4.5.4 ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตข์อง
ตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากับราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า 
หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใดๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการซือ้ขายจะเป็นไป
ตามภาวะตลาด   

 
4.5.5 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต ์จะได้รับหากมีการ
จ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นขอ้มูล
พืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทนุหรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์
มลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

 
4.5.6 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพย ์

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพคล่องใน
การซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นในตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของ
ปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจัยหลาย
ประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้และเนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตจ์ะไม่รบัไถ่ถอน
หน่วยทรสัต ์ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตจ์ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได ้
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4.5.7 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราใน
ปัจจุบนั เช่น การโอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคตอาจมีภาระ
ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ โอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่ง
กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรสัต์จะตอ้งช าระอาจแตกต่างจาก
อตัราที่เรียกเก็บในปัจจบุนั 

 
5. ข้อพพิาทหรือขอ้จ ากดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

- ไม่มี – 
 

6.  ข้อมูลส าคัญอืน่ 
   - ไม่มี  

 
  


