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ส่วนที่ 1 หน้า 2 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ 

ข้อมูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที 

มิกซ์ (ช่ือเดิม: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที 

มิกซ์) 

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

(ช่ือเดิม: KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust) 

ช่ือย่อหลักทรัพย์ KTBSTMR 

ช่ือผู้ จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

(ช่ือเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด) 

ช่ือทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

ช่ือผู้สอบบัญชี บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด 

วันที่จัดตัง้กองทรัสต์ 2 พฤศจิกายน 2564 

อำยุกองทรัสต์ ไม่ก าหนดอายุกองทรัสต์ 

ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 
 

มูลค่ำหลักทรัพย์ตำมรำคำตลำด 

(ล้ำนบำท) 

2,698.43 รำคำปิด ณ 30 ธันวำคม 2565 

(บำท) 

8.95 

จ ำนวนหน่วย 301,500,000.00 มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ (ล้ำนบำท) 3,095.91 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย 

(บำท) 

10.2683 ทุนจดทะเบียน (ล้ำนบำท) 3,015.00 

พำร์ (บำท/หน่วย)  10.00 วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตัง้และ
จัดกำรกองทรัสต์ 

5 กุมภาพนัธ์ 2564 

รำคำ / มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ 

ต่อหน่วย (เท่ำ) 

0.87 อำยุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ำ้หนัก (ปี) 

(ไม่รวมทรัพย์สินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ) 

28.85 
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ส่วนที่ 1 หน้า 3 

สัดส่วนกำรลงทุน 

 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ 

หน่วย: ล้านบาท ยกเว้นที่ระบุไว้เป็นอย่างอื่น 

สินทรัพย์

รวม 

4,447.23 ก ำไรสะสม 80.91 

หนีส้ินรวม 1,351.33 สัดส่วน

กำรกู้ยืม

เงิน 

ร้อยละ 

16.86 

ส่วนทุน 3,015.00 Credit 

Rating 

ไม่มี 

x 

รำยละเอียดอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ำ้หนัก 

(ไม่รวมทรัพย์สินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ) 

 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืม 

 

 
ประเภททรัพย์สิน (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

 

โครงสร้ำงรำยได้ 
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ศูนย์การค้า

ศูนย์รับฝากข้อมลู
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ส่วนที่ 1 หน้า 4 

รำคำประเมินทรัพย์สิน 

ล ำดับ ช่ือโครงกำร 
รำคำประเมินของทรัพย์สิน 

(ล้ำนบำท) 
ช่ือผู้ประเมินมูลค่ำ 

1 โครงการริช แอสเซ็ท 654 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  

แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

2 โครงการเอสที บางบ่อ 558 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 718 

4 โครงการซมัเมอร์ฮบั 438 

5 โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 631 

6 โครงการ INTERLINK DATA CENTER 763 บริษัท อเมริกัน แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

ราคาประเมิน ณ วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 นักลงทุนสามารถศึกษาข้อมลูรายงานการประเมินได้ที่    

  

 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่ 

ล ำดับ ช่ือ-สกุล 
จ ำนวนหน่วย  

(ล้ำนหน่วย) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด 60.00 19.90 

2 บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ากัด (มหาชน) 28.26 9.37 

3 บริษัท บาโฮมา จ ากัด 10.00 3.32 

4 บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) 5.50 1.82 

5 บริษัท เอ็มซีซีแอล จ ากัด 5.00 1.66 
  

ข้อจ ากัดหุ้นต่างด้าว ร้อยละ 49.00 

การถือครองหุ้นต่างด้าวในปัจจุบนั ร้อยละ 0.76 
-- 
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ส่วนที่ 1 หน้า 5 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของก าไร

สทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชีนัน้ 

ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 
- 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
- 

ตำรำงสรุปประโยชน์ตอบแทน 

รำยกำร 

หน่วย: บำท/หน่วยทรัสต์ 
ปี 25641/ ปี 2565 

ตัง้แต่

จัดตัง้ 

ประโยชน์ตอบแทน 

ไม่รวมการประกันรายได้ 

0.0860 0.6549 0.7409 

ประโยชน์ตอบแทน 

จากส่วนของประกันรายได้ 

0.0179 0.0594 0.0773 

รวมประโยชน์ตอบแทน 0.1039 0.7143 0.8182 

เงินลดทุน - - - 

หมายเหต:ุ 1/ รอบระยะเวลาการด าเนินงานของกองทรัสต์ตัง้แต่วนัที ่2 พฤศจิกายน 2564 

ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 

ในปัจจุบัน กองทรัสต์ได้รับการรับประกันรายได้จากบริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด (“ST Hill”) และ บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด  

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

การรับประกันเร่ิมต้นตัง้แต่วันที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่ 7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตาม

มาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสญัญาตกลงกระท าาการแล้ว) โดยมีรายละเอียดตามตารางด้านล่าง 

ทัง้นี ้เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริช  แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ, และโครงการเอสที บางปะอิน  

ได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันแล้วเม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565  

รำยกำร โครงกำรซัมเมอร์ฮิลล์ โครงกำรซัมเมอร์ฮับ 

ระยะเวลำที่สนับสนุนผลตอบแทน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

จ ำนวนปีที่สนับสนุนผลตอบแทน 3 ปี 

เงื่อนไขกำรสนับสนุนผลตอบแทน ST Hill และ ST Hub ได้รับประกัน (1) ชดเชยรายได้พืน้ที่เช่าที่ว่าง (2) 

ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สญัญาบริการส าหรับพืน้ที่จดังาน (Event 

Area) และพื น้ที่ส่วนทางเดิน (Corridor) และ  (3)  ชดเชยรายได้ใ ห้ 

เป็นไปตามประมาณการ 

ทัง้นี ้โปรดพิจารณาเพิ่มเติมที่ส่วนที่ 2 หัวข้อ 2.5. การจัดหาผลประโยชน์

จากอสงัหาริมทรัพย์ ข้อ 6 สถานะปัจจุบนัของรับประกันรายได้ 

จ ำนวนเงินที่สนับสนุนผลตอบแทน 

ข้อมูลผู้สนับสนุนผลตอบแทน 
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อันดับควำมน่ำเช่ือถือของผู้สนับสนุน

ผลตอบแทน 

ST Hill และ ST Hub ได้จัดเตรียมหนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์

หรือหลกัประกันอื่นที่เทียบเท่า ซ่ึงครอบคลมุจ านวนและระยะเวลาการเช่า

จาก ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  ซ่ึงมีอันดับความน่าเช่ือถือ 

ท่ี BBB/Stable 
xxxxx 

 

สัดส่วนของผู้ เช่ำแบ่งตำมธุรกิจ 

 

สัดส่วนของสัญญำเช่ำที่จะหมดสัญญำ 

 
สัดส่วนรำยได้ที่ได้รับจำกผู้ เช่ำหลัก 10 รำยแรก 

 

อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้ เช่ำ 

(หน่วย: ร้อยละ) ปี 2564 ปี 2565 

โครงการริช แอสเซ็ท 68.97 88.24 

โครงการเอสที บางบ่อ 76.42 66.67 

โครงการซมัเมอร์ฮบั 100.00 100.00 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 96.88 - 

หมายเหต:ุ สญัญาเช่าของโครงการเอสที บางปะอิน และโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ยงัไม่ส้ินสุดอายุ 
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ส่วนที่ 1 หน้า 7 

 

รำยละเอียดของคู่สัญญำที่ท ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ (กรณีผู้ เช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 

  
 

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์  

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการคลงัสินค้า/โรงงาน อาคารส านักงาน ศูนย์การค้าเม่ือวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

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

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนย์กำรค้ำ 

 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 
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ส่วนที่ 1 หน้า 8 

รำยได้ (Revenue) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนย์กำรค้ำ 

 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 

 
ก ำไรก่อนหักต้นทุนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 
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ศูนย์กำรค้ำ 

 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 

 
 

ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 

(หน่วย: ล้านบาท เว้นแต่ระบุเป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 

วันที่ 2 พฤศจิกำยน ถึง 

วันที่ 31 ธันวำคม 

วันที่ 1 มกรำคม ถึง 

วันที่ 31 ธันวำคม 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 39.76 336.79 

รายได้อื่น 0.00 0.26 

ก าไรจากการลงทุนสทุธิ 32.17 233.33 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน 32.17 241.83 

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

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท/หน่วย) 0.1039 0.7143 

ส่วนของลดทุน 0.00 0.00 

หนีส้ินต่อสินทรัพย์รวม (เท่า) 0.16 0.30 

ดอกเบีย้ 3.49 47.27 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน -2,987.58 -458.66 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 3,015.00 512.90 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ 27.42 54.24 

สินทรัพย์สทุธิ 3,047.17 3,095.91 

มลูค่าตลาด/สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (เท่า) 0.97 0.87 

ผลประโยชน์ตอบแทน/ราคาปิดสิน้ปีบญัชี (ร้อยละ) 1.05 7.98 

มลูค่าตลาด 2,954.70 2,698.43 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท/หน่วย) 9.80 8.95 
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กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้ จัดกำรกองทรัสต์ 

ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ 

ส าหรับผลด าเนินงานของกองทรัสต์ประจ าปีสิ น้สุดวันที่  31 

ธันวาคม 2565 ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต์มีรายได้รวม 357.18 ล้านบาท โดยรายได้หลักของกองทรัสต์ 

มาจากรายได้ค่าเช่าและบริการ และมีค่าใช้จ่ายรวมซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจาก

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ ต้นทุนทางการเงินและค่าธรรมเนียม  

ต่าง ๆ เท่ากับ 123.86 ล้านบาท และมีรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน

เท่ากับ 8.50 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิ

จากการด าเนินงานเท่ากับ 241.83 ล้านบาท  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสดุ 

    ไม่มีเงื่อนไขและมีข้อสงัเกต/เร่ืองอื่น ๆ 

    อื่น ๆ 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงิน 

ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

ผู้กู้ กองทรัสต์ 

ผู้ให้กู้ ธนาคารพาณิชย์ สถาบนั

การเงิน บริษัทประกันภยั 

และ/หรือ บุคคลอื่นใดที่อาจ

สามารถให้สินเช่ือแก่

กองทรัสต์ได้ 

วงเงินกู้ ประมาณ 750.00 ล้านบาท 

เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
 

 

ตำรำงแสดงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด (หน่วย: ล้ำนบำท) อัตรำที่เรียกเก็บจริง ร้อยละของก ำไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  12.81 5.49 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9.94 4.26 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.95 0.41 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 19.17 8.22 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.26 

ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 30.18 12.94 

ค่าใช้จ่ายอื่น 2.92 1.25 

ต้นทุนทางการเงิน 47.27 20.26 
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สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงที่ส ำคัญ 

1. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

1.2. ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จัดการ

กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดบัสงูและบุคลากร  

ที่มีความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

2. ควำมเสี่ยงจำกควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึน้กับกองทรัสต์ 

2.1. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เ กิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจแข่งขนักับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

2.2. ความเสี่ยงเก่ียวกับความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซมัเมอร์ฮิลล์

และโครงการซมัเมอร์ฮบั 

2.3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจ  

ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้ เช่าพืน้ที่

สิน้สดุลง 

2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบติั

ตามสญัญาที่เก่ียวกับการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส าหรับการให้บริการ  

สิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

3. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน 

3.1. ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของ

กองทรัสต์อาจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ  

เช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้

ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

3.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 
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3.4. ความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮบัและโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 

3.5. ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสต์เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และ

โครงการซมัเมอร์ฮบัได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของ

ที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายภายในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั 

3.8. ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ  

ซมัเมอร์ฮบั 

3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

3.10. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่ อัตราการ เช่า และ 

อตัราค่าเช่า 

3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรือ  อาจมีการปฏิบัติที ่

ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรือ อาจมีความบกพร่องอื่น 

3.12. ความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ที่ เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ใกล้สิน้สดุ 

3.13. ความเสี่ยงในการสญูเสียผู้เช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป 

3.14. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิด

สญัญา (Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่ 

3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพนัที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

3.16. ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสต์ในการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่

รายอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจที่เป็นการแข่งขนักับผู้ เช่าพืน้ที่รายปัจจุบัน ตามข้อสญัญาที่มีอยู่กับผู้ เช่า

พืน้ที่นัน้ 
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3.17. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณ

ใกล้เคียงสนามบินสวุรรณภูมิ 

3.18. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

3.19. ความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

4. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

4.1. ความเสี่ยงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

4.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน  

ในอสงัหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอนาคต 

4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

4.7. ความเสี่ยงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

4.8. ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณี เกิด  

ความเสียหาย 

4.9. ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม 

4.10. ความเสี่ยงเนื่องจากมลูค่าทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สิน

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สิน  

จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจุบนัหรืออนาคต 

4.11. ความเสี่ยงเนื่องจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด 

หรือปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสขุอื่น ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

5. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

5.3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 
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5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับ 

หากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

5.6. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ 
 

ช่ือผู้ จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

(ช่ือเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด) 

ที่อยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชัน้ที่ 52 ออลซีซั่นส์เพลส ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี 

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท์ 02-351-1803 

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

ช่ือทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

ที่อยู่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-673-3999 

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

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

เคทีบีเอสที มิกซ์ (“กองทรัสต์”) 

(ช่ือเดิม: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์) 

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

(ช่ือเดิม: KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust) 

ช่ือย่อ KTBSTMR  

ประเภท ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐานะผู้รับประโยชน์ในทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  

อายุ ไม่ก าหนดอายุกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์  บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

(ช่ือเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด)  

(“บริษัทฯ” หรือ “ผู้ จัดการกองทรัสต์”) 

ทรัสตี  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“KASSET” หรือ “ทรัสตี”) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1. วัตถุประสงค์ และเป้าหมาย  

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงค์ในการน าหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

เม่ือกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์  รวมตลอดจนเงินที่ได้รับจากการกู้ยืม (ถ้ามี) 

กองทรัสต์ได้เงินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และน าทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์  

โดยการให้เช่า การให้ใช้พืน้ที่ ท่ีมีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การให้บริการที่เก่ียวเนื่องกับการ  

ให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ที่ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว  
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ในปัจจุบนั กองทรัสต์ ได้แต่งตัง้ (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด (“RAC”) และ (2) บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้

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

ผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกภายใต้การก ากับดูแลและการก าหนดนโยบายของ

บริษัทฯ  โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย และ 

ประกาศของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ที่เก่ียวข้อง  

การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลของทรัสตี 

เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา  

แต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ  

รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่น า

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบ

ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 

2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี 

ในรอบปีบัญชี 2565 กองทรัสต์ได้ด าเนินการลงทุนในกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

โครงการ INTERLINK DATA CENTER (“ทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1”) โดยมีแหล่งเงินทุนเพื่อเข้าลงทุนจากเงินกู้ยืม

จากสถาบันการเงิน ตามที่ได้มีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2565 ลงวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2565  

เพื่ออนุมัติการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และตามที่กองทรัสต์ได้มีมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์

ครัง้ที่ 1/2565 ของกองทรัสต์ เม่ือวนัที่ 16 มีนาคม 2565 เพื่ออนุมติัการกู้ยืมเงินและการให้หลกัประกันที่เก่ียวข้องกับ

การกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยมีสรุปสาระส าคญัของการลงทุนดงักล่าว ดงันี ้

ช่ือโครงการ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ที่ตัง้ แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ประเภททรัพย์สิน ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) 

มูลค่าลงทุน (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 750,000,000 บาท 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน วนัที่ 30 มีนาคม 2565 
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ลักษณะการลงทุน กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์ และอุปกรณ์ต่าง ๆ  

ที่เก่ียวเนื่อง ซ่ึงใช้ในการด าเนินกิจการภายในโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ผู้ขายและผู้ เช่ารายเดียว บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) (“ไอเทล”) 

 

โดยภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 บริษัทฯ จึงได้แก้ไขช่ือกองทรัสต์จากเดิมช่ือ  

“ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์” เป็น “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เคทีบีเอสที มิกซ์” เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนในกรรมสิทธ์ิส าหรับทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง โดยมีผลตัง้แต่วันที่ 30 มีนาคม 2565  

ทัง้นี ้ส านักงาน ก.ล.ต. ได้รับทราบการแก้ไขช่ือของกองทรัสต์ภายหลังท่ีกองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สิน

เพิ่มเติมแล้ว เม่ือวนัที่ 4 เมษายน 2565 

 

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

1) โครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 
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KASSET ท าหน้าที่เป็นทรัสตี มีหน้าที่จดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบัติ

ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม และมีบริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่

และความรับผิดชอบในการดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก  

ของกองทรัสต์ โดยด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมถึงกฎเกณฑ์ ข้อบังคับ และประกาศ 

ที่เก่ียวข้อง 

กองทรัส ต์ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิท ธ์ิ 

ในสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซ่ึงได้ใช้ในการด าเนินกิจการส าหรับบาง โครงการ  

ในอสงัหาริมทรัพย์ 3 ประเภท ได้แก่ (1) อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคาร

ส านักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ (Community Mall) ในการนี ้บริษัท

ฯ ได้แต่งตัง้และว่าจ้าง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิส ติกส์ จ ากัด ให้ท าหน้าที่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

โครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ เพื่อด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนภายใต้

การก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของบริษัทฯ  

โดยต่อมา เม่ือวันที่ 30 มีนาคม 2565 กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเภท

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) และได้ให้เช่าแก่ผู้เช่าด าเนินการเพียงรายเดียว เป็นระยะเวลา 3 ปี และ

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

โดยมีเงื่อนไขและรายละเอียดของค ามัน่ในการต่ออายุตามที่ระบุในสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ 

 

2) การบริหารจัดการกองทรัสต์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยมีสาระส าคัญ 

ตามเอกสารแนบ 2 ซ่ึงผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ช่องทางตามที่อยู่ 

และเบอร์โทรศพัท์ของบริษัทฯ  https://www.daolreit.co.th (โปรดพิจารณารายละเอียดข้อมูลของบริษัทฯ 

ได้ที่ในส่วนที่ 3 ข้อ 8.1 ผู้จดัการกองทรัสต์) 

   

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

1) รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

มูลค่าสินทรัพย์รวม 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ

ต่อหน่วยทรัสต์ 

(บาท/หน่วยทรัสต์) 

มูลค่าตลาด 

ของหน่วยทรัสต์1/ 

(บาท/หน่วยทรัสต์) 

4,447,233,328 3,095,905,929 10.1067 8.95 

หมายเหตุ: 1/ ราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2565 

รายละเอียด มูลค่า (บาท) 
สัดส่วนของมูลค่า

สินทรัพย์สุทธิ (ร้อยละ) 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม 

4,212,138,346.00 136.06 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่า

ยุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

129,875,672.00 4.20 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 81,663,127.00 2.64 

ลกูหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 13,414,839.00 0.43 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 25,297.00 0.00 

ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 3,945,217.00 0.13 

สินทรัพย์อื่น 6,170,830.00 0.20 

รวมสินทรัพย์ 4,447,233,328.00 143.65 

สินทรัพย์สทุธิ 3,095,905,929.00 100.00 

 

2) รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่ลงทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพย์สิน 

ณ วันที่  วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักที่ลงทุนจ านวน 6 โครงการ 

ประกอบด้วย (1) อาคารคลังสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) จ านวน 3 โครงการ (2) อาคาร

ส านักงาน (Office) จ านวน 1 โครงการ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) 
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จ านวน 1 โครงการ และ (4) ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) จ านวน 1 โครงการ โดยมีรายละเอียด 

ของทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนทุกรายการดงัต่อไปนี ้

1) โครงการริช แอสเซ็ท 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการริช แอสเซ็ท 

ที่ตัง้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่า 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 40,398.67 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร เฉลี่ยประมาณ 10.57 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

685.50 ล้านบาท 

วันที่ มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

654.00 ล้านบาท 

 

 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 60.82 ล้านบาท 
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2) โครงการเอสที บางบ่อ 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางบ่อ 

ที่ตัง้ อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน และที่ดินบางส่วน 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 37,656.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร เฉลี่ยประมาณ 8.10 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

558.00 ล้านบาท 

วันที่ มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

558.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 45.43 ล้านบาท 
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3) โครงการเอสที บางปะอิน 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางปะอิน 

ที่ตัง้ อ าเภอบางปะอิน จงัหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 43,578.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร เฉลี่ยประมาณ 23.61 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

699.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

718.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 59.15 ล้านบาท 

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้ เ ช่า

นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินจนถึงวันที่   
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31 ธันวาคม 2573 โดยกองทรัสต์และผู้ เช่าได้ไปจดทะเบียน

การเช่าช่วงที่ส านักงานแล้วในวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

 

4) โครงการซัมเมอร์ฮับ 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

 

 

 

ช่ือ โครงการซมัเมอร์ฮบั 

ที่ตัง้ ถนนสขุุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหาริมทรัพย์และอุปกรณ์: กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารส านักงาน (Office)  

พืน้ที่อาคารให้เช่า 5,147.36 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร ประมาณ 4.01 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

417.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 11 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

438.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 52.97 ล้านบาท 

หมายเหตุ: 1/ สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ ส่ิงติดตั้งตรึงตราและ

อุปกรณ์ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้ส้ิน 30 ปี)  

 

5) โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 

ที่ตัง้ ถนนสขุุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหาริมทรัพย์และอุปกรณ์: กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์  

(Community Mall) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 5,138.45 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร ประมาณ 5.35 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 12 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

651.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

631.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 68.41 ล้านบาท 

หมายเหตุ: 1/ สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ ส่ิงติดตั้งตรึงตราและ

อุปกรณ์ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้ส้ิน 30 ปี)  

 

6) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ที่ตัง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: กรรมสิทธ์ิ 

อาคารและงานระบบ: กรรมสิทธ์ิ 

สงัหาริมทรัพย์และอุปกรณ์: กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน ศูนย์รับฝากข้อมลู 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 13 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 2,004.00 ตร.ม. 

อายุอาคาร ประมาณ 10.01 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 30 มีนาคม 2565 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

750.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

763.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 39.05 ล้านบาท (เร่ิมรับรู้รายได้เม่ือวันที่ 30 มีนาคม 2565 

เป็นต้นไป) 

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับ  

ไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลให้ค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 

30 ปี) ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหาประโยชน์จาก

โครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน าทรัพย์สิน

ดงักล่าวออกให้บริการแก่ลกูค้าของตนเองต่อไป 

 

3) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

 

4) ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 

กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้น 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 14 

5) กรณีที่เป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสต์อ่ืน 

กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่น 

 

6) ทรัพย์สินหลักที่ได้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

ในปี 2565 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ก) รายละเอียดโดยสังเขป 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 30 มีนาคม 2565 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

750.00 ล้านบาท 

ผู้ขาย บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) 

แหล่งเงินทุนท่ีใช้ เงินกู้ยืมระยะยาว 

เหตุผลในการลงทุนและ

ประโยชน์ 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี เ้ป็นการลงทุน  

ในทรัพย์สินที่ มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซ่ึงบริษัทฯ  

มี ค วาม เห็ น ว่ า จะ มี โ อกาสท า ใ ห้ ร าย ไ ด้ ค่ า เ ช่ าแล ะ 

ผลประกอบการของกองทรัสต์ มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ อีกทัง้  

ยังช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สิน รวมถึงเป็นการช่วยลดการพึ่งพาแหล่งรายได้ 

ของกองทรัสต์  

นอกจากนี ้ในส่วนกรณีการลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้

บังคับแห่งทรัพยสิทธิอันไ ด้แก่  ภาระจ ายอมนั น้  ที่ ดิน 

อยู่ภายใต้ภาระจ ายอม บริษัทฯ มีความเห็นว่าไม่กระทบ 

การหาประโยชน์จากทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เนื่องจาก 

การตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอมเร่ืองทางเข้าออก ทางเดิน 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 15 

ทางรถยนต์ ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า 

รวมถึงการวางปักเสาพาดสาย การวางทางระบายน า้ ประปา 

โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ การใช้ประโยชน์ 

บนสิทธิภาระจ ายอมดังกล่าวจึงสอดคล้องกับลักษณะ  

การใช้งานโดยปกติของพืน้ที่บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อ

การด าเนินการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สินแต่อย่างใด  

อีกทัง้คู่สัญญาที่เก่ียวข้องยังได้ตกลงกันในเร่ืองของค่าดูแล

บ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 

 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ประเภท

ทรัพย์สิน 

ลักษณะ 

การลงทุน 

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 

โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ 

บริษัท อเมริกัน  

แอ๊พเพรซัล  

(ประเทศไทย) จ ากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที. 

แอพเพรซัล จ ากัด 

ศูนย์รับฝากข้อมลู  

(Data Center) 
กรรมสิทธ์ิ 760,000,000.00 บาท 697,400,000.00 บาท 

หมายเหตุ:  

(1) ราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ค านวณตามวิธีคิดลดจากรายได้ 

(Income Approach) มูลค่าทรัพย์สิน ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ซ่ึงจัดท าโดย บริษัท อเมริกัน แอ๊พเพรซัล (ประเทศไทย) จ ากดั ณ วันท่ี 10 มกราคม 2565 

และ บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซลั จ ากดั ณ วนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 

  



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 16 

ข) ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สิน 

รายการ จ านวน 

ค่าใช้จ่าย เช่น ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่าผู้ประเมินราคาอิสระ 

ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงิน กู้ ยืม ค่าตรวจสอบ 

เชิงวิศวกรรม และค่าใช้จ่ายในการประชาสมัพนัธ์ เป็นต้น 

ประมาณ 12 ล้านบาท1/ 2/ 

หมายเหตุ: 1/ จ านวนดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

หมายเหตุ:  2/ ผู้ขายเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทุกอย่างท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ยกเว้น ค่าธรรมเนียม

เก่ียวกบัการจดัหาเงินกู้ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ช าระ 

 

ค) กรณีการได้มาซ่ึงทรัพย์สินที่ไม่ได้ผ่านการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ระบุเหตุผล  

หรือเงื่อนไขที่ท าให้รายการดังกล่าวไม่ต้องผ่านการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เนื่องจากการได้มาของทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีขนาดรายการที่สูงกว่าร้อยละ 10 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป แต่ไม่เกินร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์นัน้ ท่ีประชุมของคณะกรรมการบริษัทฯ จึงมีมติเห็นควรให้กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติม ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฯ 

 

7) รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

กองทรัสต์ไม่มีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

 

2.5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

1) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีความหลากหลายของประเภททรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ประกอบไปด้วยทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า  (Warehouse) อาคารโรงงาน (Factory) 
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อาคารส านักงานให้เช่า (Office) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) และ 

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) โดยสรุปรายละเอียดของทรัพย์สินดงันี ้

สัดส่วนมูลค่าทรัพย์สิน 

แบ่งแยกตามประเภทการลงทุน 

สัดส่วนมูลค่าทรัพย์สิน 

แบ่งแยกตามประเภททรัพย์สิน 

  
  หมายเหตุ: ข้อมูลอ้างอิงตามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

นอกจากนี ้ยังมีการกระจายตัวของผู้ เช่ารายย่อย ไม่พึ่งพาผู้ เช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป 

ในแต่ละโครงการ โดยบริษัทฯ มีกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์เพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

ในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กองทรัสต์และบริษัทฯ ได้แต่งตัง้ RAC ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ของโครงการริช แอสเซ็ท และแต่งตัง้ STPL ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

โดยผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่น าทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพืน้ที่  

ตามนโยบายของบริษัทฯ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าพืน้ที่และจัดเก็บค่าเช่า 

เพื่อน าส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและ

พร้อมจดัหาผลประโยชน์ ซ่ึงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยบริษัทฯ 

และเพื่อให้บรรลวุตัถุประสงค์ที่ด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

อีกทัง้ กองทรัสต์ยงัมีรายได้ค่าเช่าจากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ตามที่กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล 

เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลให้ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

79.80%

20.20% สิทธิการเชา่

กรรมสิทธ์ิ คลงัสินค้า/
โรงงาน, 
51.35%

ส านกังานให้เช่า, 11.66%

ศูนย์การค้า
ประเภทคอมมู
นิตีม้อลล์, 
16.79%

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data 
Center), 20.20%
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ระยะเวลา 30 ปี) ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจดัหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER 

โดยการน าทรัพย์สินดงักล่าวออกให้บริการแก่ลกูค้าของตนเองต่อไป 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า 

กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลังสินค้าและโรงงาน  

พร้อมส านักงาน พืน้ที่อาคารส านักงาน พืน้ที่ ร้านค้า และพืน้ที่ ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ซ่ึงผู้เช่าพืน้ที่จะใช้พืน้ที่อาคารดงักล่าวเพื่อประกอบกิจการของตนเองโดยกองทรัสต์คิดค่าเช่าและค่าบริการ 

(ถ้ามี) จากผู้ เช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ  มีการปรับขึน้ค่าเช่า

เป็นล าดับขัน้ระหว่างอายุสัญญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสัญญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่  

ท ากับผู้ เช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสัญญาระยะสัน้ซ่ึงมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผู้ เช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่า

และค่าบริการ (ถ้ามี) เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม มีผู้ เช่าบางรายของโครงการเอสที  

บางปะอิน และโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ที่สญัญามีอายุมากกว่า 3 ปี 

โปรดพิจารณา รายละเอียดทรัพย์สินและข้อมลูผลประกอบการส าหรับรอบปี 2565 ในหน้าถัดไป 
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รายละเอียดทรัพย์สินและข้อมูลผลประกอบการส าหรับรอบปี 2565 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ประเภท

ทรัพย์สิน 

พืน้ที่ให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อายุเฉลี่ย 

ของสัญญาเช่า 

(ปี) 

อัตรา 

การเช่าเฉลี่ย 

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

(บาท/เดือน/ตร.ม.) 

อัตรา 

การเปลี่ยนแปลง

ค่าเช่าเฉลี่ย 

ในปีที่ผ่านมา 

(ร้อยละ) 

1 โครงการริช แอสเซ็ท คลงัสินค้าและ

โรงงาน 

40,398.67 2.90 96.37 130.20 -0.67 

2 โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินค้าและ

โรงงาน 

37,656.00 3.00 88.85 113.17 3.93 

3 โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินค้า  43,578.00 13.00 100.00 113.11 8.20 

4 โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ศูนย์การค้า  5,138.45 5.47  93.16 881.04 -4.99 

5 โครงการซมัเมอร์ฮบั ส านักงาน 5,147.36 2.77 96.22 828.70 3.04 

6 โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ศูนย์รับฝากข้อมลู 

(Data Center) 

2,004.00 3.001/ 100.00 2,149.87 - 

 รวม  133,922.48     

หมายเหตุ: 1/ กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลให้ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว  

คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)
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ข้อมูลอายุสัญญาเช่าที่จะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

ล าดับ 
อายุคงเหลือ 

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

1 ไม่เกนิ 1 ปี 12,334.53 10.74 

2 มากกว่า 1 ปี ถงึ 3 ปี 64,959.82 64.70 

3 มากกว่า 3 ปี ถงึ 5 ปี 1,919.00 5.55 

4 มากกว่า 5 ปีขึน้ไป 43,578.00 19.01 

 รวม 122,791.35 100.00 

 

รายช่ือผู้ เช่าที่มีนัยส าคัญต่อสัดส่วนรายได้หรือพืน้ที่ให้เช่า 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายช่ือผู้ เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก โดยแบ่งตามประเภท

ธุรกิจและสญัชาติ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้ เช่า 
โครงการ 

ที่เช่า 
สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้ต่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท แอลเอฟ  

โลจิสติกส์ (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

โครงการเอสที 

บางปะอิน 

ไทย คลงัสินค้า 

และการขนส่ง 

19.01 

2 บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ 

เทเลคอม จ ากัด 

(มหาชน) 

โครงการ 

INTERLINK 

DATA 

CENTER 

ไทย กิจกรรมการ

โทรคมนาคม 

16.61 

3 บริษัท นิสชินโบ  

เมคาโทรนิคส์ 

(ประเทศไทย) 

จ ากัด 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ญี่ปุ่ น การผลิตผลิตภณัฑ์

พลาสติก 

7.03 
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ล าดับ ช่ือผู้ เช่า 
โครงการ 

ที่เช่า 
สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้ต่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

4 บริษัท กรุงเทพ  

พระโขนง เซ็นเตอร์ 

จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮิลล์ 

ไทย การเช่าและการ

ด าเนินการเก่ียวกับ

อสงัหาริมทรัพย์ที่

เป็นของ ตนเองหรือ

เช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่

เพื่อเป็นที่พกัอาศยั 

5.55 

5 บริษัท เอสอี

ดบับลิวเอส-เอเซีย 

เทคนิคอล เซ็นเตอร์ 

จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮบั 

ญี่ปุ่ น กิจกรรมงาน

วิศวกรรมและการ

ให้ค าปรึกษา

ทางด้านเทคนิค  

ที่เก่ียวข้อง 

5.47 

6 บริษัท ฟิตเนส24 

เซเว่น (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮิลล์ 

อเมริกัน การด าเนินงาน 

ของสถานที่ 

ออกก าลงักาย 

3.81 

7 บริษัท เวลิง้ค์ จ ากัด โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย การขายส่ง 

สินค้าทัว่ไป 

2.81 

8 บริษัท เดต้า ว้าว 

จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮบั 

ญี่ปุ่ น กิจกรรม 

การจดัท าโปรแกรม

คอมพิวเตอร์ตาม

วตัถุประสงค์ของ

ผู้ใช้ (ยกเว้น

โปรแกรมเว็บเพจ

และเครือข่าย) 

2.62 
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ล าดับ ช่ือผู้ เช่า 
โครงการ 

ที่เช่า 
สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้ต่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

9 บริษัท จิงเจ่ิง 

พลาสติก (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย การผลิตและ

จ าหน่าย น าเข้า 

ส่งออกเม็ด

พลาสติก 

2.45 

10 บริษัท ฟูจิฟิล์ม  

บิสซิเนส  

อินโนเวชัน่ 

(ประเทศไทย) 

จ ากัด 

โครงการริช 

แอสเซ็ท 

สิงคโปร์ การขายส่ง

เคร่ืองจกัรอุปกรณ์

และเฟอร์นิเจอร์

ชนิดใช้ในส านักงาน 

1.99 

 

ข้อจ ากัดหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่มีข้อจ ากัดหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการจดัหาผลประโยชน์ 

 

2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน์ 

กองทรัสต์มีการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ทัง้หมดให้แก่ผู้ เช่ารายเดียวจ านวนทัง้หมด 2 โครงการ 

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

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจดัหาผลประโยชน์ และข้อมลูเก่ียวกับผู้เช่า ดงันี ้

ก) โครงการเอสที บางปะอิน 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าช่วง 

ผู้ให้เช่าช่วง กองทรัสต์ 

ผู้เช่าช่วง บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จ ากัด  



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 23 

(“LF Logistics”) 

ทรัพย์สินที่เช่าช่วง ที่ดิน และอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน 

ระยะเวลาการเช่าช่วง จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยเร่ิมตัง้แต่วนัที่ 8 พฤศจิกายน 

2564 จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2573 

รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

 

ข้อมูลของผู้ เช่าช่วงโดยสังเขป 

LF Logistics ประกอบธุรกิจตัวแทนขนส่งสินค้าตามจุดสาขาทั่วประเทศ ให้กับธุรกิจ

หลากหลายประเภท เช่น ธุรกิจอาหาร เสือ้ผ้า เคร่ืองด่ืม เป็นต้น โดย LF Logistics เป็นบริษัท

สัญชาติฮ่องกง โดยมีบริษัทแม่คือ Li & Fung Limited ซ่ึงก่อตัง้ในปี 1906 โดย LF Logistics 

ประกอบธุรกิจ logistics แบบครบวงจร ด าเนินธุรกิจอยู่ในหลายประเทศทั่วโลก ทัง้นีใ้นปี 2565 

บริษัท AP Moeller Maersk ได้เข้าซือ้กิจการใน LF Logistics แล้ว 

 

ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า 

ผู้ให้เช่า กองทรัสต์ 

ผู้เช่า บริษัท อินเตอร์ ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) (“ไอเทล”) 

ทรัพย์สินที่เช่า ที่ดิน อาคาร และสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 3 ปีนับแต่วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้จนถึงวันที่ 

29 มีนาคม 2568 ทัง้นี  ้เว้นแต่กองทรัสต์จะตกลงใช้สิทธ ิ

ต่ออายุสัญญาต่อไปอีกตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของ

สญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ 

การต่อสัญญาเช่า ไอ เทลใ ห้ค ามั่น  (ที่ มีผลใ ช้บังคับและ เพิกถอนไม่ไ ด้) 

แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า โดยกองทรัสต์มีสิทธิ  
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(Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือ

บอกกล่าวแก่ไอเทลในระหว่างปีสดุท้ายของระยะเวลาการเช่า 

หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) จนถึงภายใน

ระยะเวลา 1 ปีภายหลังสิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือ 

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) ตามรูปแบบของ

หนังสือที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (สิน้สุด

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุครัง้สุดท้ายในวันที่  29 มีนาคม 

2595) (“ระยะเวลาการเช่าที่ ต่ออายุ”) ตามล าดับ ทัง้นี ้ 

หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว 

 

ข้อมูลของผู้ เช่าโดยสังเขป 

ไอเทล ประกอบธุุรกิจเป็นผู้ ให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมโดยได้รับใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่่ี 3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากส านักงาน

คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) 

ซ่ึงอนุุญาตให้ไอเทลให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมประเภทโครงข่ายเคเบิลใยแก้วน าแสง (Fiber 

Optic Network) นอกจากนี ้ไอเทล ยังให้บริการติดตัง้โครงข่ายโทรคมนาคม (Installation) และ

ให้บริการพืน้ที่ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) อีกด้วย 

การวิเคราะห์ของผู้ จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้ เช่า 

ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องเปลี่ยนตัวผู้ เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  

และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการหาผู้ เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหา  

ผู้ เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไข 

ในสญัญาเช่า ฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์

จะได้รับในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี)  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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รายใหม่โดยเร็วที่สดุเพื่อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเนื่องมาจากการผิดเงื่อนไข

ตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่า นอกเหนือจากการที่กองทรัสต์มีสิทธิ

ฟ้องร้องให้ผู้เช่าปฏิบติัตามสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถ้ามี) และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่า

ได้แล้วนัน้ กองทรัสต์ยังมีสิทธิเรียกเก็บเงินมัดจ าที่ผู้ เช่าได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ตามสัญญาเช่า และ/หรือ 

สัญญาบริการ (ถ้ามี) เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการ  

สร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง 

 

3) กรณีผู้ เช่าหลักเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศก าหนด 

กองทรัสต์ไม่มีผู้เช่าหลกัที่เป็นกลุ่มบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 

 

4) กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ก) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

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

ธุรกิจด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท คลังสินค้าและโรงงาน โดยการให้เช่า  

หรือ ขายให้กับกลุ่มลูกค้าที่ต้องการเร่ิม หรือ สนใจขยายสาขาคลังสินค้าและโรงงาน  

ซ่ึงได้เร่ิมโครงการแรกมีพืน้ที่ใช้สอยทัง้สิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554  

ได้ก่อตัง้บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท์ พาร์คแลนด์ จ ากัด (“RADP”) เพื่อสนับสนุน

การด าเนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผู้จัดการ ที่มีคุณสมบัติ  

เต็มเป่ียมไปด้วยประสบการณ์การบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงด้าน  

การบริหารและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 

ปัจจุบนั RAC และ RADP มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 8 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณา

ข้อมลูเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ข้อ 8.2.1 ข้อมลูของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
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ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์   

โดย RAC มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ที่ท าขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียด

อตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี ้

ล าดับ รายการ อัตราที่ก าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรัพย์สิน  

(Base Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้ 

จากการด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายได้สทุธิ 

จากการด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผู้เช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการ และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบริการ  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหตุ: 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้ นหรือมีความเกี่ ยวข้องทางธุรกิจกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

RAC ไม่มีความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับบริษัทฯ 
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(2) บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อย

ของ บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แต่ปี 2560 ซ่ึงจัดตัง้ 

เพื่อด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์และโลจิสติกส์ประเภท ให้เช่าอาคารคลงัสินค้า

และโรงงาน อาคารส านักงานให้เช่า อาคารคอมมูนิตีม้อลล์ โดยปัจจุบัน STPL  

มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 5 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณาข้อมูลเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 

ข้อ 8.2.1 ข้อมลูของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์   

โดย STPL มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัส ต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั ง้  

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ท าขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์   

โดยมีรายละเอียดอตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี ้

ล าดับ รายการ อัตราที่ก าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรัพย์สิน  

(Base Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการ

ด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายได้สทุธิจาก

การด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผู้เช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการ และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบริการ  โดยค านวณ 
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ล าดับ รายการ อัตราที่ก าหนดเป็นเพดาน1/ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหตุ: 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้ นหรือมีความเกี่ ยวข้องทางธุรกิจกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

STPL ไม่มีความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับบริษัทฯ 

 

ข) มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

มีการบริหารอสังหาริมทรัพย์อ่ืนที่อาจท าให้เกิดเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

กับกองทรัสต์ 

RAC ซ่ึ งท าห น้าที่ เ ป็ นผู้ บ ริ ห ารอสัง หา ริมทรัพ ย์ ของ โ ครง การ ริ ช  แอส เ ซ็ท  

มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารของตนในบริเวณใกล้เคียงกันคือ โครงการ 11  

ตัง้อยู่บริเวณฝ่ังตรงข้ามกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท และเป็นทรัพย์สินประเภท

เดียวกับทรัพย์สินภายในโครงการริช แอสเซ็ท ปัจจุบนัอยู่ระหว่างก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จ 

พร้อมเปิดด าเนินการได้ภายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลังสินค้า  

และ/หรือ อาคารโรงงานให้เช่า โดยมีขนาดพืน้ที่ให้เช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2  

ยูนิต 

เนื่องจากอาจเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง RAC กับกองทรัสต์ส าหรับการ

บริหารจัดการโครงการริช แอสเซ็ท ได้ในกรณีที่มีผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่ โดย RAC ในฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการ ริช แอสเซ็ท ให้แก่ 

ผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์

ที่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้(1) การน าเสนอทรัพย์สินต่อผู้ เช่าพืน้ที่ (ลูกค้า) โดยไม่ มีการ

แบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด (2) การก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จดัเก็บเอกสารไว้
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ให้ตรวจสอบ (3) การสุ่มตรวจการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และการตรวจสอบ

ทรัพย์สิน และ (4) การก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องรายงานข้อมูลเก่ียวกับผู้ เช่าพืน้ที่

และผลการด าเนินงาน 

โดยที่ผ่านมาบริษัทฯ ไ ด้มีการเข้าตรวจติดตามดูแลการท างานของผู้ บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ทัง้การแจ้งนัดหมายล่วงหน้า และการเข้าตรวจแบบไม่ได้แจ้งล่วงหน้า  

เพื่อให้แน่ใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการปฏิบติัหน้าที่บริหารงานตามความรับผิดชอบได้

อย่างมีประสิทธิภาพตามหน้าที่ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และข้อตกลงอื่นใด

เพิ่มเติมระหว่างการท างานของแต่ละโครงการ 

 

5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ เช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะให้ค ามัน่ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรัพย์สินดังกล่าวออกให้บริการแก่ลูกค้าของตนเองต่อไปเนื่องจากการทรัสต์ได้เข้าลงทุนในโครงการ  

โดยโครงการดังกล่าวประเภทที่กองทรัสต์ไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้จึงได้มีการจัดท าข้อมูลเก่ียวกับ 

ผู้เช่าดงัต่อไปนี ้

ข้อมูลทั่วไปของผู้ เช่า 

ช่ือบริษัท บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) 

ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่  48/66 ซอยรุ่งเรือง ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก  

เขตห้วยขวาง กทม. 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107558000211 

ทุนจดทะเบียน 972,796,349.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการ

ด าเนินธุรกิจ 

ไอเทล ประกอบธุรกิจ 1) ให้บริการเช่าโครงข่ายใยแก้วน าแสง  

2)ให้บริการออกแบบ ก่อสร้าง และรับเหมางานโครงการสายใยแก้ว  
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น าแสงและโครงการสื่อสัญญาณโทรคมนาคม 3) ให้บริการเช่าพืน้ที่

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) 

เบอร์ติดต่อ 0-2666-2222 

เบอร์โทรสาร 0-2666-2299 

Website www.interlinktelecom.co.th 

ประสบการณ์ ไอเทล ก่อตัง้เม่ือวันที่ 3 มกราคม 2550 โดยจัดตัง้ขึน้ตามนโยบาย 

การปรับโครงสร้างทางธุรกิจ ของบริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ คอมมิวนิเคชั่น 

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

ส ายสัญญาณ  แล ะอุ ปกร ณ์ เทค โ น โ ล ยีส า รสน เทศที่  ILINK  

มีความเช่ียวชาญ ผสมผสานกับธุรกิจวิศวกรรมที่ได้จากการด าเนิน

กิจการรับเหมาติดตัง้อุปกรณ์สายสัญญาณให้ กับผู้ ใ ห้บ ริการ

โทรศัพท์เคลื่อนที่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการด้านการ เช่ือมต่อ

ข้อมูลระหว่างส านักงานของผู้ใช้งานและรองรับการพัฒนาและเติบโต

ของระบบโทรคมนาคมของประเทศไทย ซ่ึงมีความต้องการระบบ

เครือข่ายเพื่อ เช่ือมต่อข้อมูลที่มีเสถียรภาพสูงและสามารถรองรับ  

การรับ-ส่งข้อมลูขนาดใหญ่ 

ต่อมาไอเทลได้ต่อยอดธุรกิจโดยให้บริการพืน้ที่ศูนย์รับฝากข้อมูล 

(Data Center) เพื่อน าเอาประโยชน์ของการมีโครงข่ายเคเบิลใยแก้ว 

น าแสงทั่วประเทศมาเป็นจุดขายซ่ึงครอบคลุมการให้บริการเช่าพืน้ที่

วางเซิร์ฟเวอร์ พืน้ที่เซิร์ฟเวอร์เสมือนและ ศูนย์ส ารองข้อมูลฉุกเฉิน 

(Disaster Recovery) แก่องค์กรต่าง ๆ ตามความต้องการของลูกค้า 

ที่แตกต่างกัน 

ทีมบริหาร 1. นายณัฐนัย อนันตรัมพร ต าแหน่ง ประธานเจ้าหน้าท่่ีบริหาร 

2. ดร.บณัฑิต รุ่งเจริญพร ต าแหน่ง กรรมการผู้จดัการ 

3. นายสุมิตร เจริญพรปิติ ต าแหน่ง รองประธานเจ้าหน้าที่สายงาน

การเงิน 
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4. นายวินัย ไพบูลย์กุลวงษ์ ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายปฏิบัติการ

โครงข่าย 

5. นายจักรกฤษณ์ ใจมั่น ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร

คุณภาพโครงข่าย 

6. นายเมฆ สามคัคี ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายวางแผนโครงข่าย 

7. นางศรัญญา กาญจนโอภาส ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายขาย 

8. นางสาวจุฑาทิพย์ เจริญศรีวณิชย์ ต าแหน่ง ผู้ ช่วยผู้อ านวยการ 

ฝ่ายขาย 

9. นางสาวบริจิต ผลดี ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายการตลาด 

 

ผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของไอเทล 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

รายได้รวม 2,058.89 2,509.18 3,437.78 

ก าไรสทุธ ิ 183.73 250.79 285.44 

 

เงื่อนไขและค่าตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากการให้เช่าแก่ไอเทลนัน้อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 

ซ่ึงจะมีการปรับขึน้ของอัตราค่าเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ โดยที่ไอเทล 

จะช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือนล่วงหน้า โดยก าหนดช าระภายในวนัที่ 25 ของเดือนก่อนหน้า 

ความเห็นของผู้ จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

เนื่องจากก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไอเทลเคยเป็นเจ้าของเดิม และ

ได้ด าเนินการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกจัดหาผลประโยชน์มาอย่างต่อเนื่อง ไอเทลจึงเป็นผู้ เช่าที่ มี

ความคุ้นเคยกับทรัพย์สินดังกล่าว รวมถึงเม่ือพิจารณาถึงผลประกอบการของทรัพย์สินหลักใ นอดีต  

อีกทัง้ ไอเทลยงัมีบุคลากรและทีมงานที่เป็น ผู้มีประสบการณ์ ความเช่ียวชาญในการท าหน้าที่ดูแลบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน์จาก
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ทรัพย์สินดังกล่าวได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว บริษัทฯ จึงคาดว่ารายได้ท่ีไอเทลจะได้รับจะอยู่ในระดบัที่

มากเพียงพอที่จะสามารถช าระค่าเช่าคงที่ และปฏิบติัตามสญัญาเช่าได้ 

ข้อมูลค่าเช่าที่กองทรัสต์ได้รับในปีที่ผ่าน 

ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 30 มีนาคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ได้รับ 

ค่าเช่าจากโครงการ INTERLINK DATA CENTER จ านวน 39,052,956.96 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

จากระยะเวลาการประกอบกิจการจ านวน 277 วนั 

มาตรการด าเนินการหากผู้เช่ารายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากไอเทลไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ กองทรัสต์จะแจ้งให้ไอเทลปฏิบติั

ให้ถูกต้องตามสัญญาโดยจะก าหนดระยะเวลาในการแก้ไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อย่างไรก็ตาม  

หาก ไอเทลไม่ปฏิบติัให้ถูกต้องตามสญัญาภายในระยะเวลาดงักล่าว กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญา

เช่าและ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากไอเทลได้ และ/หรือ สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติม

ตามสัญญาตกลงกระท าการ เพื่อเรียกร้องค่าเสียหายจากการผิดหน้าที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี 

ได้เช่นกัน เว้นแต่เหตุการณ์ดงักล่าวเกิดจากเหตุสดุวิสยัตามนิยามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ บริษัทฯ จะใช้ความพยายาม

อย่างดีที่สุดในการด าเนินการให้กองทรัสต์เจรจาตกลงกับไอเทล เพื่อช่วยหาวิธีให้ไอเทลช าระค่าเช่า 

ตามที่ตกลงกันในสญัญาโดยเร็วที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการได้ก าหนดให้ไอเทลด าเนินงานวางเงินประกัน

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

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซ่ึงมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ด าเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมูลค่าทรัพย์สินของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่กองทรัสต์

หรือไม่ 

อีกทัง้ กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ในครัง้แรก ซ่ึงประกอบด้วยทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทัง้ด้านต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบ
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ธุรกิจ ซ่ึงมีทัง้โครงการอาคารคลังสินค้าและโรงงาน โครงการส านักงานให้เช่า และโครงการศูนย์การค้า

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ ดังนัน้ ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพย์สินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง  

หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์โครงการอื่นก็ยังสามารถสร้างรายได้ให้กับ

กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

 

6) สถานะปัจจุบันของรับประกันรายได้ 

ในปัจจุบัน กองทรัสต์ได้รับการรับประกันรายได้จากบริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด (“ST Hill”) และ 

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

โครงการซัมเมอร์ฮับ ซ่ึงมีระยะเวลาการรับประกันเร่ิมต้นตัง้แต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่   

7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตามมาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสัญญาตกลง  

กระท าการแล้ว) 

ทัง้นี ้เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และ  

โครงการเอสที บางปะอิน ได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันแล้วเม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565 

ก) เงื่อนไขและสาระส าคัญของสัญญาการประกันรายได้ 

ตามสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill และ ST Hub มีการก าหนด

มาตรการเพื่อให้ ST Hub และ ST Hill ต้องช าระค่าเช่าและค่าบริการส าหรับส่วนพืน้ที่ภายใน

โครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้ เช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้ส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปี  

จากการประมาณการของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ โดยมี รายละเอียด 

การรับประกันดงันี ้

(1) ชดเชยรายได้พืน้ที่เช่าที่ว่าง 

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะช าระค่าเช่าในส่วนที่เก่ียวข้องกับ

พืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้ เช่าพืน้ที่  หรือที่สัญญาบริการลูกค้าสิน้สุดลง ให้แก่

กองทรัสต์ในอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุดของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญา

บริการลูกค้าสิน้สุดลงส าหรับพืน้ที่ในโครงการดังกล่าว รวมถึงค่าบริการ ค่าน า้ ค่าไฟ  

ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใช้จ่าย  
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อื่น ๆ ในส่วนที่เก่ียวข้องกับพืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยงัไม่มีผู้เช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการ

ลูกค้าสิน้สุดลง เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ 

เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรับพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ (แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน) 

- ระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลา

นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสญัญา

ว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั ง้แต่วันที่กองทรัสต์เ ข้าลงทุนจนถึงวันที่  STPL ในฐานะผู้ บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่มาเข้าท าสัญญา

บริการลกูค้าเพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ 

ส าหรับพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูค้าสิน้สดุลง ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ  (แล้วแต่วัน

ใดจะถึงก่อน) 

ภายในช่วงระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายใน

ระยะเวลานับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของ

สญัญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง 

- นับตัง้แต่วันที่สญัญาบริการลกูค้ารายดังกล่าวสิน้สดุลงจนถึงวันครบก าหนด 

3 ปี นับตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตัง้แต่วนัที่สัญญาบริการลูกค้า

รายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC 

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตัง้แต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่ STPL  

ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่  

มาเข้าท าสญัญาบริการลกูค้าเพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ 

กรณีที่ผู้ เช่าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดหามาได้นัน้ เข้าท าสัญญาที่ มี

ระยะเวลาการเช่าที่จะครบก าหนดก่อนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาที่รับประกันรายได้ 

หรือสัญญาบริการลูกค้าสิน้สุดลง ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ภายในระยะเวลาที่รับประกัน
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รายได้ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรับพืน้ที่  

ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ในอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด นับตัง้แต่วันที่

สัญญาดังกล่าวครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตัง้แต่วันที่สัญญาบริการลูกค้า

สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รับประกันรายได้  

ทัง้นี  ้ในช่วงระยะเวลาที่รับประกันรายได้ หาก STPL ในฐานะผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยังไม่มีผู้เช่าดงักล่าว

ได้ โดยมีอัตราค่าเช่าต ่ากว่าอัตราค่าเช่าที่ STPL รับช าระข้างต้น  STPL จะยังมีหน้าที่

ต้องช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดส าหรับพืน้ที่เช่าดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ต่อไปจนครบก าหนด

ระยะเวลาที่รับประกันรายได้ 

 

(2) ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สัญญาบริการส าหรับพืน้ที่จัดงาน (Event Area) 

และพืน้ที่ส่วนทางเดิน (Corridor) 

ส าหรับพื น้ที่ จัดงาน (Event Area) และพื น้ที่ ส่ วนทางเ ดิน  (Corridor)  

ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ (“พืน้ที่ให้บริการ”) ST Hill และ  

ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีค่าบริการรวมซ่ึงค านวณ

มาจากรายได้ค่าบริการของทุกสัญญาบริการที่ เ ก่ียว กับพื น้ที่ ใ ห้บ ริการของ  

แต่ละโครงการที่ มีอยู่ ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า รวมกันอยู่ที่จ านวนเท่าใด  

ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้(“ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 3 ปี

นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์  

เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) ค่าบริการที่กองทรัสต์ได้รับจาก 

พืน้ที่ให้บริการมีจ านวนน้อยกว่าค่าบริการรวม ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ST Hill และ ST Hub 

(แล้วแต่กรณี) จะช าระส่วนที่ขาดจากค่าบริการรวมให้แก่กองทรัสต์  เสมือนหนึ่งว่า  

ST Hill และ ST Hub (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้รับบริการ และในกรณีที่สัญญาบริการพืน้ที่

ให้บริการที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ภายในช่วง

ระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วนัที่
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กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็น 

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด ) ST Hill และ ST Hub  

(แล้วแต่กรณี) จะช าระค่าน า้ ค่าไฟ และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในส่วนที่เก่ียวข้องกับพืน้ที่

ให้บริการที่สัญญาบริการพืน้ที่ให้บริการสิน้สดุลงดังกล่าว เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ 

ST Hub (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้รับบริการ 

 

(3) ชดเชยรายได้ให้เป็นไปตามประมาณการ 

ภายในระยะ 3 ปีนับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตัง้แต่วันที่

กองทรัสต์จนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) หากกองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า  

(ค่าเช่าในที่นีใ้ห้หมายความรวมถึงค่าบริการ (ถ้ามี)) เป็นจ านวนน้อยกว่ารายได้รวม 

ต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้และก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการะหว่าง

กองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”) ST Hill และ 

ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปีที่คาดการณ์

ดังกล่าวนัน้ให้แก่กองทรัสต์ โดยคู่สัญญาตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่างที่  ST Hill 

และ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ต้องชดเชยให้แก่กองทรัสต์ (หากมี) ในแต่ละเดือน 

 

ข) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ รับประกันรายได้ 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด  ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

จดทะเบียนจัดตั ง้ ในประเทศไทย เ ม่ือวันที่  10 สิ งหาคม 2559 ปัจจุบันตั ง้อ ยู่ที่  32/24  

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

กรุง เทพมหานคร 10110 โดยมีผู้ ถือหุ้ นใหญ่ คือกลุ่ม STPL ประกอบธุร กิจการเช่าและ 

การด าเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้ อื่นที่ไม่ใช่เพื่ อ เป็น  

ที่พกัอาศยั และมีทุนจดทะเบียนอยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 
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บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด 

บริษัท เอสที ฮบั จ ากัด ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซมัเมอร์ฮับ จดทะเบียน

จัดตัง้ในประเทศไทย เม่ือวันที่ 10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตัง้อยู่ที่ 32/24 อาคารซิโน-ไทย  

ทาวเวอร์ ชัน้ 3 ถนนสขุุมวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

โดยมีผู้ ถือหุ้ นใหญ่ คือกลุ่ม STPL ประกอบธุร กิจการเช่าและการด าเนินการเ ก่ี ย ว กับ

อสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็นที่พกัอาศัย และมีทุนจดทะเบียน

อยู่ที ่30,000,000.00 บาท 

 

ค) ผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์เม่ือเทียบกับรายได้ค่าเช่าที่มีการรับประกัน 

โครงการ 

รายได้ ปี 2565  

ก่อนการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รายได้ ปี 2565  

หลังการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการริช แอสเซ็ท 60.82 62.76 

โครงการเอสที บางบ่อ 45.43 52.60 

โครงการเอสที บางปะอิน 59.15 59.15 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 68.41 77.49 

โครงการซมัเมอร์ฮบั 52.97 56.56 

รวม 286.80  308.56  

 

ง) การปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ในปีที่ผ่านมา 

ในปี 2565 บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด, บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท์ 

พาร์คแลนด์ จ ากัด, บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด, บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด, 

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

การรับประกันรายได้ ซ่ึงเป็นไปตามตามสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ และ 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 
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ทัง้นี ้เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ 

และโครงการเอสที บางปะอินได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันแล้วเม่ือวันที่ 7 พฤศจิกายน 

2565 

 

จ) หนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์หรือหลักประกันอ่ืนที่ เทียบเท่า ซ่ึงครอบคลุม

จ านวนและระยะเวลาการรับประกัน 

ล าดับ 
ช่ือบริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สิน 

ช่ือธนาคารพาณิชย์ที่

ออกหนังสือค า้ประกัน 

อันดับความน่าเช่ือถือ

ของธนาคารพาณิชย์ 

1 บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน) 

BBB/Stable 

2 บริษัท เอสที ฮบั จ ากัด ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน) 

BBB/Stable 

ที่มา: Standard & Poor's ณ วนัที่ 21 มีนาคม 2565 

 

2.6. การกู้ยืมเงิน 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงิน 

ผู้กู้ กองทรัสต์ 

ผู้ให้กู้ ธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั และ/หรือ  

บุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ 

วงเงินกู้ ประมาณ 750.00 ล้านบาท เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบด้วยอตัราคงที่  

โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

ส าหรับเงินกู้ของลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี 
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ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้

และการสิน้สดุสัญญาเงินกู้ 

12 ปี นับจากวนัเบิกเงินกู้ โดยช าระเป็นรายไตรมาสตามรายละเอียด 

ที่ระบุในสญัญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้อง 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไขที่ระบุในสญัญาเงินกู้ 

หลักประกัน 1. การจ านองทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกันภยัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์

และผู้เอาประกันภยัร่วมบนโครงการทัง้หมดที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

3. การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกร้อง และ/หรือ 

บญัชีการด าเนินงานของกองทรัสต์ เป็นหลกัประกันภายใต้

พระราชบญัญัติหลกัประกันทางธุรกิจ 

4. หลกัประกันการกู้ยืมอื่น ๆ ตามที่ผู้ กู้ ผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกัน

ก าหนดเพิ่มเติมในสญัญากู้ยืมเงิน 

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ

มลูค่าทรัพย์สินรวม (Interest Bearing Debt/Total Asset Value) 

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 30  

2. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ 

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

 

ประโยชน์ของการกู้ยืมเงิน 

การ กู้ยืมเงินเพื่อใ ช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สิน ของกองทรัส ต์นั น้ เ ป็นประโยชน์ ต่อ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากจะช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ  

มีต้นทุนในการลงทุนที่ต ่าลงเม่ือเทียบกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพียงอย่างเดียว ซ่ึงส่งผลให้ผลตอบแทน

ในระยะยาวของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึน้ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ค านึงถึงการบริหารความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

ของกองทรัสต์ด้วย และจะด าเนินการให้กองทรัสต์ ส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู้ (เงินต้นและดอกเบีย้)  

ของกองทรัสต์ ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้และสภาวะของตลาดเงิน

และตลาดทุนในช่วงเวลานัน้ ๆ  และค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ โดยอัตราดอกเบีย้ 

ที่กองทรัสต์ ต้องช าระในการกู้ยืมเงินที่ได้รับข้อเสนอจากธนาคารผู้ให้กู้อยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอัตรา  
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การกู้ยืมเงินของลกูค้าชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลูกค้าของตนในอุตสาหกรรม

ที่ใกล้เคียงกันและอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ ใกล้เคียงกัน (เช่น ในเร่ืองที่เก่ียวกับสิทธิระหว่างเจ้าหนีแ้ละ  

ผู้ถือหุ้น/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และปัจจยัความเสี่ยงอื่น ๆ) ซ่ึงต ่ากว่าต้นทุนทางการเงินในส่วนทุนของกองทรัสต์ 

และเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดโอกาสในการสร้างผลตอบแทนจากการลงทุน

เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

2) สถานะของการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสถานะการเงินกู้ยืมเงินดงันี ้

จ านวนเงินกู้ 750.00 ล้านบาท 

สัดส่วนการกู้ยืมเงินเม่ือ

เทียบกับมูลค่าทรัพย์สิน

รวมของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 16.86 

 

3) การกันเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

กองทรัสต์ไม่มีการกันเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

 

4) การกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 

กองทรัสต์ไม่มีการกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 

 

5) การให้เงินกู้ยืมหรือค า้ประกันให้กับบริษัทหรือผู้ ลงทุนในทรัสต์อ่ืนหรือทรัสต์อ่ืนที่ ก่อตัง้ขึน้ 

เพื่อการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 

กองทรัสต์ไม่มีการให้เงินกู้ยืมหรือค า้ประกันให้กับบริษัท หรือ ผู้ลงทุนในทรัสต์อื่น หรือ ทรัสต์อื่น 

ที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

3.1. เศรษฐกิจไทยในปี 2565 และแนวโน้มในปี 2566 

ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) รายงาน

ว่าเศรษฐกิจไทยปี 2565 ขยายตัวร้อยละ 2.6 เ ร่งตัวขึ น้จากร้อยละ 1.5 ในปี  2564 ตามการฟื้นตัวของ 

ภาคการท่องเที่ยว และการปรับตัวดีขึน้อย่างต่อเนื่องของอุปสงค์ภายในประเทศทัง้การบริโภคและการลงทุน

ภาคเอกชน ด้านการใช้จ่ายการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 6.3 และ  

ร้อยละ 5.1 เร่งขึน้จากร้อยละ 0.6 และร้อยละ 3.0 ในปี 2564 ตามล าดับ การส่งออกบริการกลับมาขยายตัว 

ในเกณฑ์สงูร้อยละ 65.7 เทียบกับการลดลงร้อยละ 19.9 ในปีก่อนหน้า ขณะที่การส่งออกสินค้าขยายตวัร้อยละ 1.3 

ชะลอตัวลงจากร้อยละ 15.3 ในปี 2564 ส่วนการลงทุนภาครัฐลดลงร้อยละ 4.9 ด้านการผลิตสาขาที่พักแรมและ

บริการด้านอาหารกลับมาขยายตัวร้อยละ 39.3 ปรับตัวดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 15.0 ของปีก่อนหน้า  

สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินค้าเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.1 ปรับตัวดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 2.8 ในปี 2564 และ 

สาขาการขายส่งและการขายปลีกเพิ่มขึน้ ร้อยละ 3.1 เ ร่งตัวขึ น้จากการขยายตัวร้อยละ 1.7 ในปี  2564  

ส่วนสาขาเกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึน้จากการขยายตัวร้อยละ 2.3 ในปี 2564 

ขณะที่สาขาการผลิตสินค้า อุตสาหกรรมขยายตวัร้อยละ 0.4 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 4.7 ในปี 2564 และ

สาขาการก่อสร้างลดลงร้อยละ 2.7 ส าหรับเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อัตราเงินเฟ้ออยู่ที่ร้อยละ 6.1 และดุลบัญชี

เดินสะพดัขาดดุลร้อยละ 3.4 ของ GDP 

ในด้านภาวะการเงินในปี 2565 คณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย (“ธปท.”) ปรับขึน้

อัตราดอกเบีย้รวม 3 ครั ง้  ครั ง้ละ  0.25 ต่อปี ส่งผลให้อัตราดอกเบีย้นโยบายปรับเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 1.25  

จากร้อยละ 0.50 ต่อปี ณ สิน้ปี 2564 โดย ธปท. ประเมินว่าเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื่อง โดยมีปัจจัย

สนับสนุนที่ส าคัญมาจากการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวและการบริโภคภาคเอกชน ซ่ึงจะช่วยลดผลกระทบจาก  

การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก อย่างไรก็ดี ธปท. มองว่ายงัคงต้องติดตามภาวะเศรษฐกิจโลกที่ยงัมีความไม่แน่นอน

สงูรวมทัง้ความต่อเนื่องของการฟืน้ตวัของภาคการท่องเที่ยว  

ในด้านอตัราเงินเฟ้ออยู่ที่ร้อยละ 6.1 ทัง้นี ้อตัราเงินเฟ้อในปี 2566 อาจปรับตวัเพิ่มขึน้จากการส่งผ่านต้นทุน 

และราคาพลงังานที่ยงัมีความไม่แน่นอน โดยการด าเนินนโยบายการเงินของไทยนัน้สอดคล้องกับประเทศในภูมิภาค

และประเทศส าคญั ๆ ที่ด าเนินนโยบายการเงินในทิศทางเข้มงวดขึน้อย่างต่อเนื่อง 
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ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2566 สศช. คาดว่าเศรฐกิจจะขยายตัวเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงร้อยละ 2.7 ถึง  

ร้อยละ 3.7 ต่อปี โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญจาก (1) การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว (2) การขยายตัวของการ

ลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐ (3) การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ และ  

(4) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของภาคเกษตร ทัง้นี ้คาดว่าการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 3.2  

ส่วนการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐขยายตวัร้อยละ 2.1 และร้อยละ 2.7 ตามล าดบั และมลูค่าการส่งออก

สินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. ลดลงร้อยละ 1.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 2.5 ถึง ร้อยละ 3.5 และ 

ดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.5 ของ GDP  

อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจยังมีความเสี่ยงและข้อจ ากัดจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก

และความผันผวนในตลาดการเงินโลกท่ามกลางการปรับขึน้อัตราดอกเบีย้ของธนาคารกลางส าคัญ  ๆ และ 

ความไม่แน่นอนของความขัดแย้งเชิงภูมิรัฐศาสตร์ นอกจากนี ้ เงื่อนไขทางการเงินจากภาระหนีส้ินครัวเรือนและ  

ภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงภายใต้การปรับขึน้อตัราดอกเบีย้ยังมีแนวโน้มที่จะเป็นข้อจ ากัดต่อการฟื้นตัวของอุปสงค์

ภายในประเทศ รวมทัง้การลดลงของแรงส่งจากการใช้จ่ายรัฐบาล รวมทัง้เงื่อนไขและบรรยากาศทางเศรษฐกิจและ

การเมืองภายหลงัการเลือกตัง้ ซ่ึงอาจท าให้เศรษฐกิจไทยขยายตวัต ่ากว่าที่คาดการณ์ในกรณีฐาน 

 

3.2. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่ลงทุน 

คลังสินค้า/โรงงาน 

อุปทาน 

การวิจยัของไนท์แฟรงค์ประเทศไทยรายงานว่าอุปทานรวมของคลงัสินค้าส าเร็จรูปคิดเป็น 4.84 ล้านตร.ม. 

เพิ่มขึน้ 107,200 ตร.ม. เม่ือเทียบกับคร่ึงหลังของปีที่แล้ว ซ่ึงเติบโตขึน้มา ร้อยละ 4 ปีต่อปี สาเหตุหลักมาจาก 

Bangkok Free Trade Zone 2 และ 3 พัฒนาโดย Prospect Development ในจังหวัดสมุทรปราการ ถึงแม้ว่า 

การเติบโตของอุปทานในคร่ึงปีนีจ้ะเร่งตัวขึน้จากช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา แต่ก็ยังค่อนข้างต ่ากว่าการเติบโตเฉลี่ย  

ก่อนปี 2560 ซ่ึงคลงัสินค้าที่ก่อสร้างตามความต้องการของลกูค้า (Built-to-suit) เร่ิมได้รับความนิยมมากขึน้ในไทย 
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นอกจากนี ้ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยพบว่าการกระจายตัวของอุปทานในกรุงเทพและปริมณฑลยังคงครอง

ส่วนแบ่งตลาดมากที่สุด ซ่ึงในช่วงคร่ึงปีแรก 2565 อุปทานเพิ่มขึน้ร้อยละ 8.4 ปีต่อปีเป็น 2.3 ล้านตร.ม. หรือคิดเป็น

ร้อยละ 48.3 ของคลังสินค้าส าเร็จรูปทัง้หมด โดยอุปทานใหม่ทัง้หมดอยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ ท าให้คลังสินค้า

สมัยใหม่ในพืน้ที่มีจ านวนมากขึน้ ในขณะที่อุปทานในพืน้ที่ชายฝ่ังทะเลตะวันออกและภาคกลางยังคงที่ตัง้แต่ 

คร่ึงปีหลัง 2564 โดยมีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 36 และร้อยละ 15.3 ตามล าดับ ทัง้สองพืน้ที่นีไ้ม่มีการเติบโตในระดบั 

ที่มีนัยส าคัญ ในช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมามีพืน้ที่คลังสินค้าแห่งใหม่เข้าสู่ตลาดภาคตะวันออกเฉียงเหนือ แต่ด้วยขนาด  

ที่ค่อนข้างเล็ก จึงไม่มีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงการกระจายตวัของอุปทานมากนัก 
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อุปสงค์ 

ในด้านของอุปสงค์ ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยพบว่าในคร่ึงปีแรก 2565 การเช่าพืน้ที่ใหม่อยู่ที่ 208,000 ตร.ม. 

ซ่ึงสูงเป็นประวัติการณ์ครัง้ใหม่นับตัง้แต่ช่วงก่อนเกิดโรคระบาด การคืนพืน้ที่เช่าเดิมในช่วงเดียวกันอยู่ที่ 74,000  

ตร.ม. ส่งผลให้อัตราการดูดซับสุทธิ (Net Absorption) เป็นบวกที่ 134,000 ตร.ม. แต่ยังต ่ากว่าการดูดซับสุทธิ   

(Net Absorption) ในช่วงคร่ึงปีหลงั 2564 อยู่ร้อยละ 7 อย่างไรก็ดี เนื่องจากความต้องการคลงัสินค้าส าเร็จรูปเพิ่มขึน้

อย่างมาก ท าให้พืน้ที่ที่มีการเช่าเพิ่มขึน้ ร้อยละ 7.2 ปีต่อปี เป็น 4.14 ล้านตร.ม. คิดเป็นอัตราการเช่าพืน้ที่เป็น 

ร้อยละ 86 ซ่ึงสงูที่สดุในรอบ 10 ปีที่ผ่านมาอุปสงค์ยงัคงได้รับแรงหนุนหลกัจากผู้ประกอบการอีคอมเมิร์ซและบริษัท  

ผู้ ให้บริการด้านโลจิสติกส์ (3PL) แต่ยังขยายตัวช้ากว่าเม่ือเปรียบเทียบกับช่วงคร่ึงปีหลัง 2564 ซ่ึงไนท์แฟรงค์ 

ประเทศไทยเร่ิมเห็นกิจกรรมการซือ้ขายจากผู้ผลิตรถยนต์ไฟฟ้าและตัวแทนจ าหน่ายรถยนต์มือสอง ขยายฐาน 

การผลิตและพืน้ที่โกดงัเก็บชิน้ส่วนในประเทศไทย 
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ในคร่ึงปีแรก 2565 อัตราการเช่าในภาพรวมเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง จากความต้องการคลังสินค้าส าเร็จรูป  

ที่เพิ่มขึน้ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC การผสมผสานระหว่างอัตราการดูดซับที่สูงและอุปทานใหม่ที่ มีจ า กัด 

ส่งผลให้อัตราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญเป็น ร้อยละ 84.5 เพิ่มขึน้มาร้อยละ 3.4 เม่ือเทียบกับคร่ึงปี 

ก่อนหน้า หรือร้อยละ 8.8 เม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า 
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อตัราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยของคลังสินค้าส าเร็จรูปในประเทศไทยลดลง ร้อย 0.5 เม่ือเทียบกับคร่ึงปีก่อนหน้า  

แต่เพิ่มขึน้ ร้อย 0.3 เม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า เป็น 158 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ค่าเช่าส่วนใหญ่ยังคงทรงตัว  

โดยมีคลงัสินค้าไม่ก่ีแห่งที่ต้องลดค่าเช่าเพื่อดึงดูดผู้ เช่า และบางที่มีค่าเช่าต ่ากว่าค่าเฉลี่ยของตลาด แม้จะมีการปรับ

ลดลงเล็กน้อยในช่วงคร่ึงแรกของปี แต่อตัราการเติบโตรายปียงัคงสอดคล้องกับค่าเฉลี่ย 10 ปี 

ในปีที่ผ่านมา ค่าเช่าในเขตกรุงเทพและปริมณฑล และชายฝ่ังทะเลตะวันออกเพิ่มขึน้เป็น 159.8 และ  

162.9 บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน คิดเป็นการเติบโตร้อยละ 0.2 และร้อยละ 0.7 ปีต่อปี ตามล าดบั เนื่องจากอุปทานใหม่ 

มีมากกว่าอุปสงค์ในกรุงเทพและปริมณฑล ค่าเช่าจึงเพิ่มขึน้ช้ากว่าที่คาดไว้ แต่อย่างไรก็ตาม ภาวะการขาดแคลน

อุปทานใหม่ในเขตพืน้ที่ชายฝ่ังทะเลตะวันออก ประกอบกับอุปสงค์ที่เพิ่มขึน้ในช่วงคร่ึงปีแรก ท าให้ผู้พฒันาอสังหาฯ 

มีโอกาสในการเพิ่มค่าเช่า ส่วนพืน้ที่ในภาคกลาง ค่าเช่าปรับลดลงเล็กน้อยร้อย 0.6 ปีต่อปี อยู่ที่ 144.7 บาทต่อตร.ม.

ต่อเดือน 
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ส านักงาน 

อุปทาน 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 ฝ่ายวิจยั CBRE รายงานว่ามีอุปทานส านักงานทัง้หมดอยู่ที่ 9.71 ล้าน ตร.ม. เพิ่มขึน้

ร้อยละ 2.0 ไตรมาสต่อไตรมาส หรือร้อยละ 2.2 ปีต่อปี สาเหตุหลักของการเพิ่มขึน้มาจากอาคารที่สร้างเสร็จใหม่  

4 แห่ง ได้แก่ One City Center 59,000 ตร.ม., เอไอเอ อีสต์ เกตเวย์ 57,000 ตร.ม., กรุงศรี พระราม 3 เฟส 2 พืน้ที่ 

40,000 ตร.ม., และ วานิช เพลส อารีย์ พืน้ที่ 34,900 ตร.ม. ตามที่ได้มีการเปิดเผย นอกจากนี ้ยังมีพืน้ที่ส านักงาน

เหลืออีก 0.98 ล้าน ตร.ม. อยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในปลายปี 2568  

 

ในปัจจุบัน มีอาคารส านักงานทัง้หมด 27 แห่งที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยคาดว่าจะแล้วเสร็จระหว่างปี 

2566 ถึงปี 2568 ในจ านวนอาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างนัน้ มีอาคารส านักงานเกรด A 15 แห่ง หรือคิดเป็นจ านวน

พืน้ที่ 0.78 ล้านตร.ม. ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

นอกจากนี ้มีพืน้ที่ส านักงานสุทธิมากกว่า 0.70 ล้านตร.ม. ที่อยู่ในขัน้ตอนการวางแผน โดยโครงการ 

ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ใกล้กับเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟฟ้าที่จะเป็นส่วนต่อขยาย อย่างไรก็ดี ฝ่ายวิจัย CBRE มองว่ามี 

ความเป็นไปได้สงูที่ระยะเวลาเปิดตวัของอาคารเหล่านีจ้ะล่าช้าออกไป 
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อุปสงค์ 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 ฝ่ายวิจัย CBRE เปิดเผยว่ามีพืน้ที่ที่ถูกเช่าไปแล้ว (Take-up) กว่า 8.26 ล้านตร.ม. 

ส่งผลให้อัตราการเช่าโดยรวมในไตรมาส 4 ปี 2565 ที่ผ่านมามาอยู่ที่ร้อยละ 85.1 ลดลงร้อยละ 1.0 จากไตรมาส 

ก่อนหน้า และร้อยละ 1.8 จากงวดเดียวกันของปีที่แล้ว พืน้ที่ที่ถูกเช่าไปแล้วสทุธิ (Net Take-up) ของส านักงานเกรด 

A ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที่ 13,524 ตร.ม. สาเหตุหลักมาจากการย้ายเข้ามาอยู่ของผู้ เช่าในอาคาร 

Vanissa และ อาคาร Spring อย่างไรก็ตาม ส านักงานเกรด A ในบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) ลดลง

อย่างมากเป็นจ านวนเท่ากับ 33,865 ตร.ม. ซ่ึงท าให้พืน้ที่ที่ถูกเช่าไปแล้วสทุธิ (Net Take-up) ของส านักงานเกรด A 

โดยรวมลดลงจ านวน 20,341 ตร.ม.  
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อตัราค่าเช่า 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 อัตราค่าเช่าโดยรวมปรับตัวลงเพียงเล็กน้อย โดยอัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด A 

ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ลดลงร้อยละ 1.42 ปรับตวัมาอยู่ที่ 1,040.00 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ซ่ึงจะสอดคล้อง

กับอัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด B ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ที่ลดลงร้อยละ 1.10 ปรับตัวมาอยู่ที่ 721.00 

บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ในขณะเดียวกันอตัราค่าเช่าของส านักงานเกรด A ในบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) 

ปรับตัวลดลงสูงสุดที่ร้อยละ 1.53 มาอยู่ที่ 834.00 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ทัง้นี ้อัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด B  

ในบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) อยู่คงที่ที่ 834.00 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน 

 

 ฝ่ายวิจัย CBRE มีมุมมองแนวโน้มของตลาดส านักงานว่ากิจกรรมท่ีมีมากขึน้และจ านวนความต้องการ 

ที่เพิ่มขึน้ในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 บ่งชีถึ้งศกัยภาพในการปล่อยเช่าในปี 2566 ซ่ึงแนวโน้มการต่ออายุการเช่าของผู้ เช่า

ยงัคงมีอยู่ แต่อาจต่อในอตัราที่ต ่ากว่าช่วงต้นปีที่ผ่านมา เนื่องจากมีการเช่าใหม่และการย้ายที่ตัง้เพิ่มขึน้ ซ่ึงฝ่ายวิจัย 

CBRE เช่ือว่าแนวโน้มนี จ้ะยังคงมีต่อไปในปี 2566 ทัง้นี  ้ ในด้านพืน้ที่ที่ ถูกเ ช่าไปแล้วสุทธิ (Net Take-up)  

จะได้รับอิทธิพลอย่างมากจากส านักงานใหม่ที่สร้างเสร็จ ซ่ึงจะท าให้การแข่งขนัในตลาดเพิ่มสงูขึน้ 

 

คอมมูนิตีม้อลล์ 

 ในไตรมาส 4 ปี 2565 ฝ่ายวิจัย CBRE ได้สรุปปัจจัยบวกต่อสภาวะตลาดโดยรวมของพืน้ที่ค้าปลีก 

ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบด้วย (1) การเปิดพรมแดนประเทศไทยอีกครัง้โดยไม่มีข้อก าหนดใด ๆ ในการเข้า  
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ท าให้แรงกระตุ้นที่ เพิ่มขึน้อย่างมากของนักท่องเที่ยวระหว่างประเทศและกิจกรรมการค้าปลีก  และ (2) ดัชนี 

ความเช่ือมั่นผู้บริโภคของไทย (CCI) เพิ่มขึน้สูงสุดในรอบ 25 เดือนมาอยู่ที่ 49.7 จุด ในเดือนธันวาคม 2565  

จาก 47.9 จุด ในเดือนก่อนหน้า (CCI เพิ่มขึน้ 3.5 จุด หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.6  ปีต่อปี) จากการเพิ่มขึน้ของกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจที่ดีขึน้และการเพิ่มขึน้ของนักท่องเที่ยวต่างชาติ 

อุปทาน 

ฝ่ายวิจยั CBRE รายงานว่าในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 มีพืน้ที่ 0.7 ล้านตร.ม. ของพืน้ที่ค้าปลีกสทุธิที่อยู่ระหว่าง

การก่อสร้าง ในขณะที่ 0.1 ล้านตร.ม. ของพืน้ที่ค้าปลีกคาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วงคร่ึงแรกของปี 2566 ในขณะเดียวกัน 

มีพืน้ที่เช่าขายปลีกสทุธิ 0.1 ล้านตร.ม. ที่คาดว่าจะเสร็จสิน้ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2566 นอกจากนีย้งัมีโครงการพืน้ที่

ค้าปลีกใหม่ 4 โครงการใหญ่ที่ก าลังก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ในไตรมาส 1 ปี 2566 ได้แก่ (1) Bangkok World  

(Siam Park Site) (2) Marche’ Thonglor (Marketplace Thonglor4 Redevelopment) (3) ICS Tower (ICONSIAM 

Phase 2) และ (4)True Digital Park West 

ฝ่ายวิจัย CBRE มองว่าผู้พัฒนาธุรกิจค้าปลีกรายใหญ่ยังคงให้ความส าคัญกับการพัฒนาโครงการเมกะ  

โปรเจกต์ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ซ่ึงอุปทานที่เพิ่มขึน้ในอนาคตคาดว่าจะสร้างแรงกดดันให้ศูนย์ค้าปลีกเก่า 

ต้องปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื่อให้สามารถแข่งขนัได้  

นอกจากนี ้ ฝ่ายวิจยั CBRE ยงัคาดว่าจะเห็นจ านวนที่เพิ่มขึน้ของโครงการศูนย์ค้าปลีกที่เปิดใหม่ในปี 2566 

อย่างมีนัยส าคญัในในย่านใจกลางเมืองและปริมณฑลของกรุงเทพมหานครเป็นบางส่วน ตามที่ผู้พฒันาพืน้ที่ค้าปลีก

รายใหญ่ได้ประกาศไว้ 
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อุปสงค์ 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 พืน้ที่ ค้าปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานคร ถูกเช่าไปแล้ว (Take-up) กว่า 7.7  

ล้านตร.ม. ส่งผลให้อัตราการเช่าโดยรวม ณ ไตรมาส 4 ปี 2565 อยู่ที่ร้อยละ 95.6 ไม่เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคญั

จากไตรมาสก่อนหน้า โดยพบว่า พืน้ที่ Suburbs เป็นพืน้ที่ที่มีอตัราการเช่าสงูสดุในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ร้อยละ 97.1 

ขณะทีพ่ืน้ที่ Midtown และ Downtown มีอตัราการเช่าที่ใกล้เคียงกันอยู่ที่ร้อยละ 94.1 และร้อยละ 94.0 ตามล าดบั 

 

 

ฝ่ายวิจัย CBRE คาดว่าช่วงส่งท้ายปีและช่วงเทศกาลตรุษจีนในต้นปี 2566 จะส่งเสริมให้ทัง้ชาวไทยและ

นักท่องเที่ยวต่างชาติใช้จ่ายเงินมากขึน้และจะเป็นการกระตุ้นให้กับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวอีกด้วย ซ่ึงจะช่วยเพิ่ม

การฟืน้ตวัของรายได้และการด าเนินธุรกิจในภาคการค้าปลีก ท าให้เกิดโอกาสส าหรับการเติบโตและการพฒันา 
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ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) 

การวิจัยของไนท์แฟรงค์ประเทศไทย  และ DC Byte รายงานว่าความต้องการของศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ในกรุงเทพมหานครก าลังเติบโตอย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเติบโตท่ีรวดเร็วของสังคมและเศรษฐกิจ 

และจากสิทธิประโยชน์ทางภาษีที่ทางส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (“BOI”)  ได้ประกาศใช้ตัง้แต่ 

ปี 2559 ส าหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) ที่ผ่านเกณฑ์ที่ก าหนด เพื่อรับประโยชน์ในการยกเว้นภาษีเงินได้ 

นิติบุคคล (CIT) ระยะเวลา 8 ปี ซ่ึงได้ดึงดูดการลงทุนในประเทศเพิ่มขึน้อย่างมาก โดยมีผู้ให้บริการคลาวด์จากจีน

และสหรัฐอเมริกา หลายรายได้เข้ามาลงทุนในประเทศไทย เช่น ยกัษ์ใหญ่ด้านเทคโนโลยีของจีนอย่าง Tencent และ 

Huawei ต่างก็ได้เข้ามาลงทุนในตลาดศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) แล้ว อีกทัง้ เม่ือต้นปี 2565 ยักษ์ใหญ ่

ด้านเทคโนโลยีของสหรัฐอเมริกาอย่าง AWS ได้เข้าซือ้ที่ดินส าหรับการลงทุนในบริเวณใกล้กับท่าเรือแหลมฉบัง 

อีกด้วย 

การวิจยัของไนท์แฟรงค์ประเทศไทย และ DC Byte เปิดเผยว่ากว่า 20 ปีที่ผ่านมา อตัราการเติบโต (CAGR) 

ต่อปี ของอุปทาน และการใช้งาน (Take-up) อยู่ที่ร้อยละ 22.7 และร้อยละ 25.4 ตามล าดับ เนื่องจากผู้ให้บริการ 

ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center Operator) ได้คาดการณ์การเติบโตของธุรกิจคลาวด์ในกรุงเทพมหานคร  

โดยในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 มีการใช้งาน (Take-up) อยู่ที่ 5 MW มีสาเหตุหลักจากการลงทุนของผู้ให้บริการคลาวด์

แบบสาธารณะ (Public Cloud Provider) ในขณะที่ปี 2564 การใช้งาน (Take-up) อยู่ที่ 14.32 MW หรือคิดเป็น 

การเติบโตร้อยละ 900 จากปี 2563 ซ่ึงสะท้อนให้เห็นว่าผู้ให้บริการคลาวด์รายใหญ่ก าลงัมุ่งเน้นมายงัภูมิภาคนี ้  
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การวิจัยของไนท์แฟรงค์ประเทศไทย และ DC Byte ได้วิเคราะห์ตลาดระดับภูมิภาคที่ส าคัญบางแห่ง 

ในระดบัประเทศแล้วพบว่า สิงคโปร์เป็นตลาดที่มีความเข้มข้นมากที่สดุด้วยก าลงัการผลิต 113.5 MW ต่อประชากร

หนึ่งล้านคน ในขณะที่ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 5 MW ต่อประชากรหนึ่งล้านคน ซ่ึงของประเทศไทยอยู่ที่ 0.7 MW ต่อประชากร

หนึ่งล้านคน เท่านัน้ อย่างไรก็ดี จากข้อมูลดังกล่าวแสดงให้เห็นถึงแนวโน้มที่ความต้องการศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ท่ีจะเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วในอนาคต 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ได้ประเมินความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ท่ีอาจท าให้เกิดความเสี่ยงต่อ 

การประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน หรือความด ารงอยู่ของกองทรัสต์ หรือ 

ต่อการลงทุนของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ โดยความเสี่ยงดังกล่าวอาจท าให้ผู้ลงทุนสูญเสียเงินลงทุนหรือไม่ได้รับ

ผลตอบแทนในอตัราที่ควรจะได้รับ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

4.1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

บริษัทฯ เป็นผู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ซ่ึงการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ อยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต์ 

ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
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แผนที่วางไว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ ความสามารถของบริษัทฯ  ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์  

ให้ประสบความส าเร็จนัน้ ขึน้อยู่กับปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุน

ที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทัง้ การได้เงื่อนไขทางการเงิน ที่ดี ดังนัน้  

บริษัทฯ  จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตาม

แผนที่วางไว้หรือสามารถท าได้ภายในระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ จะแต่งตัง้ RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการริช แอสเ ซ็ท และ STPL  

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซัมเมอร์ฮับ (รวมเรียก RAC และ STPL ว่า “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) และมอบหมายนโยบายให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์และบริษัทฯ ได้เข้าท ากับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้ท าหน้าที่บริหารจดัการทรัพย์สิน

ดงักล่าว 

ดังนัน้ ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความรับผิดชอบ

ด้านต่าง ๆ ภายใต้การควบคุมของบริษัทฯ  ซ่ึงรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ การจัดเก็บ

รายได้และบริหารค่าใช้จ่าย การท าการตลาด การดูแลบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพย์สิน เป็นต้น ทัง้นี  ้หากบริษัทฯ 

ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความส าเร็จ หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่อาจจัดการทรัพย์สินหลกั

ของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ 

รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ นอกจากนี ้หากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตัง้ผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ได้ กองทรัสต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่น เพื่อบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ได้อย่าง

มีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นได้เลย ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อ  

การด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต์ ซ่ึงในท้ายที่สดุแล้วอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทฯ  

จะจัดให้มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการ

พิจารณาผลการด าเนินงานทุกรอบปีบญัชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายใน
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ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อสร้างความมั่นใจแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ได้ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้ บริหารอสังห าริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง  ๆ  

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ให้เหมาะสมกับการบริหารทรัพย์สินก่อนการแต่งตัง้ 

 

4.1.2. ความเสี่ ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้ จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ  

ผู้ จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้ บริหารระดับสูง  

และบุคลากรที่มีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เป็นส่วนส าคัญในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

การที่กองทรัสต์สูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์  

และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สูญเสียบุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผู้ มีประสบการณ์ความรู้  

สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเร่ืองที่  

ท าได้ยาก จึงอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความสามารถในการ  

ท าก าไรลดลงหรือท าให้ขาดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้บริษัทฯ ทราบหากมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง

การบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนและรายช่ือบุคลากรระดับผู้บริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้บริษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้า  

ก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการบริหารในแต่ละคราว และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดหาบุคลากรหลัก  

รายใหม่ที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์และเป็นผู้ที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พิจารณาว่า  

มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติหน้าที่แทนบุคลากรหลักรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง ๆ  

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โดยไม่ชกัช้า เพื่อให้การบริหารจดัการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นไปอย่างต่อเนื่อง  

นอกจากนี ้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลง

บุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์และต้องจัดหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรู้ความสามารถและ

ประสบการณ์โดยเร็ว เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง  ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ และท าให้การ 

บริหารจดัการกองทรัสต์เป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้กับกองทรัสต์ 

4.2.1. ความเสี่ ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตัง้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC  

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าว ตามกลยุทธ์และนโยบาย  

ที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีความเก่ียวพันกับกองทรัสต์ ในฐานะเป็นผู้ให้เช่า หรือ 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้ให้เช่า (แล้วแต่กรณี) ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน์ และการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุน  

ในทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับอสงัหาริมทรัพย์หรือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกับกองทรัสต์ ดงันี  ้

- STPL ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ยังคงเป็นเจ้าของอาคารคลังสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน  

ตัง้อยู่ที่ ต าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี พืน้ที่ใช้สอย 30,189 ตารางเมตร ซ่ึงตัง้อยู่ห่างจาก

ที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที  

บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ STPL ชีแ้จงต่อบริษัทฯ ถึงวัตถุประสงค์ที่ไม่น าทรัพย์สินดังกล่าวเข้ามาให้

กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจาก ปัจจุบัน STPL มองว่าพืน้ที่ตัง้ของโครงการดังกล่าวมีศักยภาพ และท าเล  

ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นที่อยู่อาศยัมากกว่า อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กับความเหมาะสม

ของสถานการณ์ในอนาคต 

- RAC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการริช แอสเซ็ท เป็นเจ้าของโครงการ 11 ซ่ึงเป็นอาคาร

คลงัสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใช้สอยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลงั และ

อาคารหอพัก 3 ชัน้ จ านวน 45 ห้อง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงข้ามกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ จึงได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ 

ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้  

โดยมีการก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ตลอดระยะเวลาที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบติัหน้าที่

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องด าเนินการตามเงื่อนไขว่า ทุกครัง้ที่มีผู้สนใจ

เช่าช่วงอาคารคลงัสินค้า หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส านักงาน หรือพืน้ที่พาณิชย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเสนอ
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หรือด าเนินการให้บุคคลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่งตัง้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอทรัพย์สินที่ว่างให้เช่า

ทัง้หมด ที่ตรงตามความต้องการของลกูค้า (Specification) ให้ลกูค้าเป็นผู้พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่า

เป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ส าหรับอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียง

กันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่

เพียงพอแก่ลูกค้าในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์จะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของ

กองทรัสต์ รวมทัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะแจ้งให้บริษัทฯ ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้าในกรณีที่อาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้

ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัด

ให้มีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ส าหรับส่วนที่เก่ียวข้องกับ  

ผู้เช่ารายย่อยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน และส่วนที่มีหน้าที่รับผิดชอบเก่ียวกับข้อมลูทางการเงินของกองทรัสต์ 

แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน เพื่อป้องกันความขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ หรือการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมลูของกองทรัสต์ อีกทัง้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้อง

จดัท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อบริษัทฯ ตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามที่บริษัท

ฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้ก าหนดร่วมกัน 

นอกจากนี  ้กองทรัสต์จะก าหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติมที่เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแล  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check) 

อย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบัติงานตามหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอ พร้อมกับอธิบายและแสดงวิธีการ

ปฏิบัติงาน (3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

รวมทัง้ เอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย  

เพื่อตรวจสอบความถูกต้องแท้จริงของข้อมูลใด  ๆ  ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  

จะต้องน าส่งหรือรายงานต่อกองทรัสต์ และ (4) มาตรการในการก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดเก็บ

เอกสาร หลักฐาน รวมทัง้ข้อมูลใด ๆ  ที่เก่ียวข้องกับการที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง 

น าเสนอทรัพย์สินต่อผู้ เช่าพืน้ที่ทัง้พืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจาก  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะมีการก าหนด

ข้อตกลงว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  
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และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว มีความประสงค์จะจ าหน่าย  จ่าย โอน หรือให้เช่า  

(ที่มิใช่เป็นการให้เช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจให้เช่าที่ดินและอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร

ศูนย์การค้าและอาคารส านักงานแก่ลูกค้าทั่วไปตามปกติทางการค้า) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สิน  

ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารศูนย์การค้า และอาคารส านักงานให้เ ช่า  

ซ่ึงบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือ  

มีสิทธิครอบครอง (“ทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ให้แก่บุคคลใด และ/หรือ ทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์อื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรัสต์) บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว จะด าเนินการให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  

ในการลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อนดังกล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซัมเมอร์พ้อยท์ 

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์/หนังสือชีช้วน) 

 

4.2.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์

และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั ซ่ึง STPL ในฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเดิมอยู่ภายใต้กรรมสิท์ธ์ิของ BC (ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงก่อนหน้านัน้) 

ส าหรับเคร่ืองหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และ บริษัท บูทิค อินเตอร์เนชั่นเนล โฮลดิง้ส์  

แอลทีดี (“BIH”) ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของ BC เป็นเจ้าของเคร่ืองหมายบริการ “SUMMER HUB OFFICES”  

โดยต่อมา ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซมัเมอร์ฮบั BC และ BIH ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการดงักล่าวในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์  

และโครงการซัมเมอร์ฮับ โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช้ เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์

ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  (“ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ”) 

โดยกองทรัสต์มีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการออกไปได้อีก 9 คราว คราวละ 3 ปี 

โดยเงื่อนไขและข้อก าหนดส าหรับการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ ส าหรับระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไป

ตามเดิมทุกประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปต้องไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคาร

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮบั ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) (“สัญญา

เช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ได้มีการต่ออายุออกไป 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 60 

ตามสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  และโครงการซัมเมอร์ฮับ (ในกรณีที่มี 

การใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทัง้นี ้หากเม่ือครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ  หรือ 

ระยะเวลาที่ ต่อออกไปในแต่ละคราว (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อระยะเวลา 

ในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการออกไปก็ได้ 

ปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด าเนินการจดทะเบียนสัญญาอนุญาตให้ใช้ส าหรับเคร่ืองหมายบริการ  

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  ไปแล้วเม่ือวันที่ 23 ก.พ. 2565 ที่ผ่านมา ต่อกรมทรัพย์สิน 

ทางปัญญา ซ่ึงการด าเนินการในขัน้ตอนต่อไป STPL ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะด าเนินการแจ้งรับโอนสิทธ์ิ 

บนเคร่ืองหมายบริการของโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั จาก BC ต่อ กรมทรัพย์สินทางปัญญา 

 

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้ เช่าพืน้ที่สิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าพื น้ที่ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะเป็นที่มาของรายได้หลักเพียงแหล่งเดียวของกองทรัสต์ ดังนัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ที่ได้ หากผู้เช่าพืน้ที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือ

หลายราย หรือผู้ เช่าพืน้ที่จ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ด้อยลง ซ่ึงอาจท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ช าระเงิน

ล่าช้า หรือเกิดการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้ เช่าพืน้ที่และท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ไม่สามารถช าระหนีไ้ด้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ที่ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) จะต้องวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ  

เงินประกันการบริการ (ถ้ามี) ตลอดอายุสญัญาให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่าพืน้ที่บางรายได้ให้ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ

ตนมาเป็นผู้ค า้ประกัน (Guarantor) เพื่อรับประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดของตนในฐานะผู้ เช่าพืน้ที่ 

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ ดงันัน้ ในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการหรือยกเลิกสัญญา

ก่อนก าหนดภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) กองทรัสต์จึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกร้อง  

เอาจากผู้ค า้ประกันของผู้เช่าพืน้ที่ได้ ซ่ึงจะเป็นการช่วยลดความเสี่ยง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

(ถ้ามี) หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  ด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่า

เงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ทัง้นี ้บริษัทฯ  
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มีการบริหารจัดการความเสี่ยงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถ้ามี) 

กับผู้ เช่าพืน้ที่ที่ก าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะครบก าหนด ดงันัน้ เม่ือมีผู้เช่าพืน้ที่ส าหรับสญัญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ที่ครบก าหนดอายุไม่ประสงค์ที่จะ

ต่ออายุสญัญาดงักล่าว บริษัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรับการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่มาแทนที่  

อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ต่างเป็นทรัพย์สินที่มีจุดเด่นในด้านของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินค้า/อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจังหวัด

สมุทรปราการ ซ่ึงเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ใน  

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงเป็นท าเลที่ มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่น  

ได้อย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดต้นทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ได้เป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ซ่ึงเป็นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์  และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

ซ่ึงเป็นโครงการส านักงานให้เช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคัญ คือ รถไฟฟ้า  

บีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทัง้ยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียง

โครงการอีกด้วย ซ่ึงปัจจัยทัง้หมดดังกล่าวเป็นข้อได้เปรียบที่ส าคัญในการจูงใจให้ผู้ เช่าพืน้ที่รายปัจจุบันต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) หรือไม่ตัดสินใจเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นข้อได้เปรียบ  

ในการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ 

 

4.2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติ 

ตามสัญญาที่เกี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ในการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะเข้าท าสญัญาเช่าที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าสิ่งปลูกสร้าง สัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือสัญญาต่าง ๆ  

ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพนัให้คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรัสต์และบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินมีการเข้าท าสัญญาจ านองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้

สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นหลักประกัน  

การปฏิบติัตามสญัญาของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 
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อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุน และการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวข้างต้น คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด  ๆ  

อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี ้แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย 

ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตามแต่กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์  

ตามข้อก าหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาดังกล่าวได้ หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเร่ืองดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เก่ียวข้อง 

ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ  

รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง  ๆ ดังกล่าว อีกทัง้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับ

ดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบงัคับให้

เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได้ นอกจากนัน้ แม้กองทรัสต์จะใช้สิทธิบงัคบัจ านองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ตามสญัญาจ านอง และใช้สิทธิบงัคบัหลกัประกันภายใต้สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลัก

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข ที่จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แต่หากกองทรัสต์ได้รับความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกันที่กองทรัสต์น าออกขายทอดตลาด  

กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมลูค่าหลักประกันดงักล่าวอย่าง

เจ้าหนีส้ามัญ อีกทัง้กระบวนการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบังคับจ านอง และกระบวนการบังคับ

หลักประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใช้จ่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได้  และศาลจะเป็นผู้พิจารณาก าหนด

ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ การด าเนินการดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่

กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทัง้หมดข้างต้นผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทน  

ตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

 

4.2.5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส าหรับการให้บริการสิ่ง

อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การให้บริการสิ่งอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

บางประการ อาทิเช่น ทางสัญจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบัดน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ในฐานะผู้พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ดี สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้ าออกสู่ทางสาธารณะ 
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เพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใช้สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อน 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงยินยอมให้กองทรัสต์มีสิทธิในการใช้ทางสญัจรเข้าออกและ  

สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ได้ต่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรัสต์จะมีการก าหนดให้หน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทางสัญจร  

เข้าออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้ (1) ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮับ 

ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของกองทรัสต์ (2) ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดให้เป็น

หน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (3) ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนัน้จะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตน  

ตามสัญญาในการให้บริการใด ๆ  ได้อย่างสมบูรณ์ ซ่ึงเหตุการณ์ที่คู่สญัญาผิดสญัญาดังกล่าว อาจท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ 

ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกและใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ ซ่ึงอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์

ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้ก าหนดไว้ในสญัญาลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นหน้าที่และข้อตกลงกระท าการของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินในการด าเนินการให้กองทรัสต์ ผู้เช่าพืน้ที่ และบริวารของกองทรัสต์และผู้เช่าพืน้ที่ รวมถึงผู้มาติดต่อ

หรือผู้ รับบริการของโครงการ มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา  

โดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

โดยไม่มีค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกและ 

ใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สินได้ จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา 

ตามสัญญาลงทุนของกองทรัสต์ ซ่ึงให้สิทธิกองทรัสต์ในการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ชดใช้ค่าเสียหายและค่าขาดประโยชน์จากการไม่ปฎิบติัหน้าที่และข้อตกลงกระท าการที่ให้แก่กองทรัสต์ได้ 

 

4.3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

4.3.1. ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของกองทรัสต์

อาจสิน้สุดลงในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนัน้ กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน 

(“ที่ดินที่ลงทุน”) และสิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสร้าง (ยกเว้นสิ่งปลูกสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้ 
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จะเข้าลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ ) (“อาคารที่

ลงทุน”) ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั โดยการเข้าท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าสิ่งปลูกสร้าง (“สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน”) กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน โดย ST Hill และ 

ST Hub เป็นผู้ มีสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีลงทุนในฐานะผู้ เช่าและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทุนในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ (ตามล าดับ) โดย ST Hill และ ST Hub ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดินหลัก  

กับ B.I.C. ซ่ึงเป็นเจ้าของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัข้างต้น ได้มีการก าหนดเงื่อนไขหลกัที่ท าให้เจ้าของที่ดิน

ซ่ึงเป็นผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักได้ (ซ่ึงเม่ือสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลให้สญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) และกองทรัสต์จะสิน้สดุลงด้วย) มีกรณีดงันี ้

1) การที่ผู้ เช่าผิดสัญญาเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อันได้แก่ การผิดนัดจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวด 

ในหนึ่งปีปฏิทิน 

2) การที่ผู้ เช่าไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่น  ๆ  นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคัญข้างต้น 

และผู้เช่าไม่สามารถเยียวยาแก้ไขการผิดสญัญาดงักล่าวได้ภายใน 30 วนันับแต่วนัที่ได้รับหนังสือแจ้งเตือน

จากผู้ให้เช่า 

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีข้อก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดิน

ก าหนด หรือด าเนินการรือ้ถอน หรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินด าเนินการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนก็ได้ 

ในกรณีที่เม่ือสัญญาเช่าที่ดินหลักสิน้สุดลงและเจ้าของที่ดินเลือกที่จะให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของเจ้าของที่ดิน หรือบุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด แม้ว่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เจ้าของที่ดิน หรือ

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด จะได้รับโอนไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในฐานะผู้ให้เช่าอาคาร  

ที่ลงทุนรายเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน  

ที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  แต่ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวข้อง ข้อตกลง 

บางประการภายใต้สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าว อาจไม่ได้โอนไปยังเจ้าของที่ดินหรือบุคคลที่เจ้าของที่ ดิน

ก าหนด ซ่ึงเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนด้วย หรือในกรณีที่เจ้าของที่ดินเลือกที่จะให้มีการรือ้ถอนอาคารที่

ลงทุนนัน้ จะส่งผลให้อาคารที่ลงทุนดงักล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และส่งผลให้สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนระหว่างกองทรัสต์

กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเป็นอันสิน้สุดลง ซ่ึงความเสี่ยงจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญั

ต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์  อาทิ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
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ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงค์การลงทุน รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และแม้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะช าระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์แต่ค่าเสียหาย

ดงักล่าวอาจมีจ านวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรัสต์ที่เปลี่ยนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึน้

จริง ซ่ึงหากเกิดเหตุการณ์ที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนสิน้สดุลงก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา จนเป็นเหตุให้กองทรัส ต์ไ ม่สามารถใ ช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เ ช่าหรือทรัพย์สินที่ เ ช่าช่วงไ ด้  

ตามวัตถุประสงค์การลงทุน รายได้ของกองทรัสต์ในแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสัดส่วนดังกล่าว  

นับจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเสี่ยงที่จะท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุด  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ ได้ท าสัญญาเก่ียวกับการ 

เช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ (“สัญญาเกี่ ยวกับการเช่าช่วงที่ดิน”)  

โดยก าหนดให้ในกรณีที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ เช่าตามสัญญาสญัญาเช่าที่ดินหลักไม่สามารถปฏิบัติตาม 

และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญาดังกล่า วยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยา 

ความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสัญญา เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ตกลงที่จะแจ้งเหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และกองทรัสต์มีสิทธิในการ

เยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจ้าของที่ดินได้โดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

สิทธิของกองทรัสต์ในการเข้าเป็นผู้เช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (Step-In Right) 

เพื่อให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้ หากบริษัท  

เจ้าของทรัพย์สินไม่ด าเนินการแก้ไขเหตุผิดสญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะใช้สิทธิในการเข้าเป็น

คู่สญัญากับเจ้าของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ข้างต้น โดยถ้ากองทรัสต์ใช้สิทธิในการเข้าเป็นคู่สญัญากับเจ้าของ

ที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเข้าไปแก้ไขเหตุผิดสญัญาแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าวแล้ว เจ้าของที่ดิน

จะไม่อ้างเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนัน้มาเป็นเหตุบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรัสต์ หรือเป็นเหตุให้กองทรัสต์ตกเป็นผู้ผิดนัด หรือเป็นเหตุให้เจ้าของที่ดินไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรัสต์อีก อีกทัง้ ในกรณีที่การเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์  

ท าให้กองทรัสต์ต้องช าระเบีย้ปรับหรือค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ให้แก่เจ้าของที่ดิน แทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ไป บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะชดใช้เบีย้ปรับ ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรัสต์ได้ช าระไปแทน

บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเพื่อแก้ไขเหตุผิดสญัญาเช่าที่ดินหลัก ทัง้จ านวนคืนพร้อมดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด

ไว้ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว กองทรัสต์และเจ้าของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแก้ไขเปลี่ยนแปลง
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เงื่อนไขและข้อตกลงของสญัญาเช่าที่ดินหลักในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการท่ีผู้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน 

ภาษีและค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้องกับอาคารที่ลงทุน การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนและค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคาร  

ที่ลงทุน (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุให้ข้อตกลงที่เก่ียวข้องกับอาคารที่ลงทุน

ยงัคงเป็นสิทธิและหน้าท่ีของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน เพื่อให้สอดคล้องกับ

ลักษณะการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ณ ขณะดังกล่าว นอกจากนัน้ ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก  

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดินก าหนด หรือเจ้าของท่ีดินมีสิทธิไม่รับโอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทุนโดยมีสิทธิ

ในการด าเนินการรือ้ถอนหรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนได้  เจ้าของที่ ดินและบริษัท 

เจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และเจ้าของที่ดินตกลงว่า ในกรณี 

ที่กองทรัสต์แจ้งความประสงค์ต่อเจ้าของที่ดินว่ากองทรัสต์ประสงค์ที่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจ้าของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) ในฐานะผู้ ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) และกองทรัสต์จะร่วมกันเจรจาท าความตกลงในเงื่อนไขและข้อตกลงต่าง 

ๆ เก่ียวกับสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนให้เป็นอันยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนับตัง้แต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าวและเนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ  

ST Hub ยงัคงมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่องเป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกันมิให้เกิดกรณี ST Hill 

หรือ ST Hub ผิดนัดไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตุให้สญัญาเช่าที่ดินหลักสิน้สดุลงได้ ในสญัญาเก่ียวกับการเช่า

ช่วงที่ดินข้างต้น และสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัท

เจ้าของทรัพย์สิน กับกองทรัสต์ จะมีข้อก าหนดว่านับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์ลงทุนและตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์

ลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงยินยอมว่ากองทรัสต์จะเป็นผู้ช าระค่าเช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัท

เจ้าของทรัพย์สิน และเจ้าของที่ดินตกลงที่จะรับช าระค่าเช่าที่ดินดังกล่าวจากกองทรัสต์ตามข้อตกลงในสญัญาเช่า

ท่ีดินหลกั เพื่อไม่ให้สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเข้าท าสัญญาเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะก าหนด

ข้อตกลงกระท าการจาก ST Hill และ ST Hub ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน และเป็นผู้ เช่าท่ีดินจาก 

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

สาระส าคัญคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบัติตามหน้าที่ที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัอย่างเคร่งครัด และจะไม่กระท าการใด ๆ อนัอาจเป็นการผิดนัด หรือผิดสญัญา หรือผิดข้อตกลงใด ๆ ในสญัญา

เช่าที่ดินหลัก หรือกระท าการใด ๆ  อันอาจท าให้สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจ้าของที่ดิน และ 
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จะด าเนินการไม่ให้เจ้าของที่ดิน แก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดและเงื่อนไข สละสิทธิเรียกร้องหรือผลประโยชน์ใด ๆ 

ภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลัก หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลัก เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก

กองทรัสต์ รวมทัง้จะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลักให้แก่ผู้อื่น เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็น 

ลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ 

 

4.3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า

ช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สิน

ที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ  

เอสที บางปะอิน และกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและสิ่งปลกูสร้าง ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ 

โดยการเข้าท าสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสร้างจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และ

สิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสร้าง (ยกเว้นสิ่งปลกูสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเข้าลกัษณะนิยามของ

อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ ) ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  และ  

โครงการซัมเมอร์ฮับ โดยการเข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าสิ่งปลูกสร้างกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ทัง้นี ้เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าและทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามวตัถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ 

แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ดังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกต้อง 

และจะได้มีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวข้องแล้ว แต่กองทรัสต์ยังมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจาก  

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

หรือการเช่าช่วงที่เก่ียวข้อง ซ่ึงจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สิน

ที่เช่าช่วงได้ อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์ 

โดยเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิก

สญัญากับกองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าหรือผู้ เช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได้ คือ ในกรณีที่

กองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบติัตามหน้าที่ต่าง ๆ ของผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงตามที่ก าหนด

ไว้ในสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้นว่า หน้าที่ในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วง รวมถึง

หน้าที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง และกองทรัสต์มิได้แก้ไขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลา  

ท่ีก าหนด นอกจากนี ้ อาจเกิดกรณีที่สัญญาสิน้สุดลงเนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส าหรับกรณีของหน้าที่ในการ
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ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เนื่องจากตามข้อก าหนดของสัญญาจะก าหนดให้กองทรัสต์ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง

ส าหรับระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ดงันัน้ จึงไม่มีความเสี่ยงที่สญัญาจะสิน้สุด

ลงจากการที่กองทรัส ต์ไ ม่ปฏิบัติตามหน้าที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทัง้บริษัทฯ จะยึดหลัก  

ความระมดัระวงัในการบริหารจดัการ เพื่อมิให้เกิดการปฏิบติัผิดสญัญาดงักล่าวข้างต้น 

นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ดังกล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได้ในกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดังกล่าวมาจากการปฏิบติัผิดสญัญา

ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรัสต์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะต้องช าระคืนค่าเช่าหรือ  

ค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตามสัดส่วนของ

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ตามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิของ

กองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึน้นัน้ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกันการปฏิบัติตามสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (1) ส าหรับ

โครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะจ านองที่ดินและ

อาคารคลงัสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงานในโครงการดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ (ในฐานะผู้รับจ านอง) และ (2) ส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจ านองอาคารส านักงาน และอาคาร

ศูนย์การค้าในโครงการดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ (ในฐานะผู้รับจ านอง) และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอน

สิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข 

ทัง้นี ้แม้กองทรัสต์จะเป็นเจ้าหนีบุ้ริมสิทธิบนทรัพย์สินที่จ านองหรือทรัพย์สินที่เป็นหลกัประกันในวงเงินจ านองหรือ

วงเงินหลกัประกัน (ซ่ึงอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง) อย่างไรก็ดี หากกองทรัสต์ได้รับความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน กองทรัสต์ยังคงมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใด 

อนัเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบริษัทเจ้าของทรัพย์ตามรายละเอียดที่กล่าวไปข้างต้น 
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4.3.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ สิทธิการเช่าในที่ ดินและ 

สิ่งปลกูสร้างของโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทุนและสิทธิการเช่าอาคารที่ลงทุนของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ซ่ึงมูลค่าสิทธิการเช่าและ

สิทธิการเช่าช่วงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวของกองทรัสต์ จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่าช่วง

ทรัพย์สิน และ/หรือ อัตราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรัพย์สิน หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ

บริษัทฯ  ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญ

ต่อมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ และมลูค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ซ่ึงหากกองทรัสต์ไม่มีการ

ลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบก าหนดสัญญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์จะมี

มลูค่าเท่ากับศูนย์ 

 

4.3.4. ความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร 

ที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮับและโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีข้อก าหนดให้ ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและ  

โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบัให้แก่บุคคลภายนอกได้ โดยในกรณี

ที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าให้บุคคลภายนอก  

ได้รับโอนสิทธิในการครอบครองและประโยชน์ในที่ดินที่ลงทุนแล้ว ยงัท าให้บุคคลภายนอกได้รับโอนหน้าที่ของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ เช่าเดิมที่มีต่อเจ้าของที่ดินในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักด้วย การโอนสิทธิ  

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปลี่ยนตัวคู่สัญญาซ่ึงเป็นสาระส าคัญแห่งหนี ้อันเป็นการ  

แปลงหนีใ้หม่ที่จะท าให้หนีข้องบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตามสญัญาเช่า 

ที่ดินหลกัระงบัไป และเกิดความรับผิดตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

โอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาเช่าที่ดินหลักให้แก่บุคคลภายนอก จะท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลัก  

สิน้ผลผูกพันลง ซ่ึงจะส่งผลให้สัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ในการลงทุนของกองทรัสต์ในสิทธิการเช่าช่วงในที่ ดินที่ลงทุนนัน้สิน้สุดลงด้วยเช่นกัน ดังนัน้ หากบริษัท  
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เจ้าของทรัพย์สินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสญัญาเช่าที่ ดินหลกัให้แก่บุคคลภายนอก จะต้องมีการเข้าท า

สัญญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สัญญาที่เก่ียวข้องและบุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิดังกล่าว เพื่อให้บุคคลภายนอก  

รับไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ทัง้หมดในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและในฐานะผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วง

ที่ดินท่ีลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีท่ีบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก  

แม้ว่าบุคคลภายนอกจะได้รับโอนไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าเดิมตามสญัญาเช่า

อาคารที่ลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน แต่ข้อตกลงบางประการภายใต้สญัญาเช่าอาคารที่

ลงทุนดังกล่าวอาจไม่ได้โอนไปยังบุคคลภายนอกผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนด้วย ตามประมวลกฎหมาย 

แพ่งและพาณิชย์และแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวข้อง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทุนของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะจดัให้มีข้อก าหนดระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

กับกองทรัสต์ท่ีก าหนดห้ามมิให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกัหรือโอนกรรมสิทธ์ิ

หรือก่อภาระผูกพันหรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในอาคารที่ลงทุนแก่บุคคลภายนอกไม่ว่ากรณีใด  ๆ เว้นแต่ จะได้รับ 

ความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสต์ก่อน รวมทัง้ระบุเงื่อนไขในการได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสต์

ในการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุน และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้บุคคลภายนอกข้าง ต้นว่า  

ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

จะต้องด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็น เพื่อให้บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ บุคคลภายนอก

ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดังกล่าว ตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรกับกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ในการรับโอนไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ทัง้หมดของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าช่วงเดิมตามสญัญาเช่าที่ดิน  

ที่ลงทุน และ/หรือ ในฐานะผู้ให้เช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน 

 

4.3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

ส าหรับทางเข้าออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  

มีบุคคลภายนอกเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ได้มีหนังสือเร่ือง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจุบนัมีสภาพเป็น

เส้นทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซ่ึงออกโดยองค์การบริหารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตุลาคม 2563 ระบุว่า 

องค์การบริหารส่วนต าบลบางเพรียงได้ด าเนินการตรวจสอบพืน้ที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบว่า ปัจจุบนัที่ดิน

ดังกล่าวมีการใ ช้เป็นทางสัญจรมาแล้วมากกว่า 10 ปี  อย่างไรก็ดี  ไ ม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอน  
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เป็นที่สาธารณประโยชน์ หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมให้กับที่ดินที่เป็นทรัพย์สินที่ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ  

แต่อย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

 

หมายเหตุ: พืน้ที่ที่กองทรัสต์ลงทุน คือ  

 พืน้ที่ที่ไม่ได้เข้าลงทุน คือ  

 ภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย์ คือ  

 ทางสาธารณะประโยชน์ คือ  

 ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 คือ  

 

 อนึ่ง ได้มีแนวค าพิพากษาฎีกาซ่ึงวินิจฉัยเร่ืองการยกที่ดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยายไว้ดงันี ้

การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนใช้ทางพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาทว่าเป็น  

ถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกันการใช้ทางดงักล่าวจนมีความเข้าใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือได้ยกให้เป็น

ทางสาธารณประโยชน์ไปแล้ว จึงถือได้ว่าเจ้าของที่ดินได้มอบทางดงักล่าวให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยาย 

การย้อนกลบัมาหวงกันอ้างสิทธิเหนือทางที่ได้กลายเป็นทางสาธารณประโยชน์ไปโดยปริยายแล้วไม่มีผลแต่อย่างใด 

ทางดังกล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ที่ 94/2555) การที่เจ้าของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินให้

เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้ที่ ดินนัน้เป็นทางสัญจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี  

ย่อมถือได้ว่ามีเจตนาอุทิศให้ที่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายมาตัง้แต่ต้นแล้ว 

เม่ือที่ดินตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามมาตรา 1304 

(2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ย่อมมีผลทันทีโดยไม่จ าต้องจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์อีก 
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และย่อมไม่สามารถโอนให้แก่กันได้โดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่ 2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะ

อาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่ มีประชาชนใช้สอยเป็นเวลานาน  

โดยไม่มีการหวงห้าม ซ่ึงเข้าลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปริยาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538) 

อีกทัง้ ส านักงานอัยการสูงสุดได้ให้ความเห็นไว้ตามส านวนข้อหารือส านักงานอัยการสูงสุด ส านักงาน 

ที่ปรึกษากฎหมาย เลขรับที่ ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ที่ดินซ่ึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท

ทรัพย์สินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นัน้ เจ้าของที่ดิน  

ไม่จ าต้องแสดงเจตนาอุทิศหรือยกให้โดยชัดแจ้ง หรือจดทะเบียนยกให้เป็นทางสาธารณะต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลักฐานทางราชการต่อไป  ให้ผู้ มีอ านาจหน้าที่ดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็น  

สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ ร่วมกันตามกฎหมาย เป็นผู้ ด าเนินการขึ น้ทะเบียนที่ ดิน

สาธารณประโยชน์ และด าเนินการให้มีการแก้ไขเอกสารสิทธิที่เก่ียวข้องโดยร้องขอต่อศาลตามพระราชบัญญัติให้ใช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ด้วย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนข้อหารือส านักงานอัยการสูงสุดได้มีแนวทางว่าที่ดิน

แปลงทางเข้าออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือได้ว่ามีการอุทิศให้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายแล้ว แต่กองทรัสต์

ยงัอาจมีความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจร้องสู่ศาลว่า เจ้าของที่ดินไม่ได้มีความประสงค์จะอุทิศ

ที่ดินแปลงดังกล่าวให้เป็นทางสาธารณะได้ ดังนัน้ กองทรัสต์จะด าเนินการจัดให้มีการรับรอง โดยบริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สินในสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และในสัญญาตกลงกระท าการ  ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สินกับ

กองทรัสต์ว่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเข้าออก 

สู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ในการใช้งาน สามารถเข้าออกทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์ลงทุนได้ตลอดเวลา รวมทัง้ได้รับอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเช่ือมทางสญัจรเข้าออกดงักล่าว

กับทางสาธารณะ และการใช้ทางสญัจรดงักล่าวเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 

โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพืน้ที่ ผู้รับบริการ ลกูค้า และบริวารของกองทรัสต์และบุคคลดังกล่าวมีสิทธิใช้ทางสญัจรเข้าออก

ดังกล่าวได้ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ  และในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใด ๆ  อันส่งผลให้กองทรัสต์ 

ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะได้ตามที่ระบุไว้ใน  

วรรคแรก บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงด าเนินการจัดหาทางสญัจรเข้าออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวัตถุประสงค์ 

ในการใช้งานโดยไม่ชักช้า เพื่อให้กองทรัสต์ใช้ทดแทนทางสญัจรเข้าออกเดิมดงักล่าว ทัง้นี ้ด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้ าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและ 

ค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถสญัจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะส าหรับ
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ช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ โดยในกรณีที่การก่อสร้าง การตัดคันหินทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสญัจรเข้าออก

จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคล หรือ

อาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบงัคบัอื่นใด

ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลง รับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียง 

ฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผู้ด าเนินการก่อสร้างทางสัญจรเข้าออกดังกล่าว  ประกอบกับ

บริษัทฯ เห็นว่า เนื่องจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแล้ว ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณ

ใกล้เคียงของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินค้าอื่น ๆ ซ่ึงการสญัจรเข้าออกจะต้องผ่าน

ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 นีเ้พื่อสัญจรเช่นกัน  อีกทัง้ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ดินเป็น 

รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าที่มีหน้าแคบ ซ่ึงเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลูกสร้างสิ่งก่อสร้างใด ๆ ได้ และยังมี

ข้อจ ากัดทางกฎหมายในการปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลกูสร้าง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกับระยะร่นของอาคาร เป็นต้น 

ด้วยเหตุดังกล่าว การปิดกัน้หรือจ ากัดการใช้ทางดังกล่าวจึงมีแนวโน้มต ่า เนื่องจากจะก่อให้เกิดผลกระทบและ  

ความเดือดร้อนกับประชาชนที่พักอาศัยและผู้ประกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงและใช้เส้นทางดังกล่าว 

เพื่อการสญัจร 

 

4.3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสต์เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิ

การเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ตามระยะเวลาการเช่า  

ที่เหลืออยู่ของสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซ่ึงในปัจจุบัน สัญญาเช่าที่ดินหลักมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี 

(เร่ิมตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2562 และสิน้สดุวนัที่ 14 กันยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อให้กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮับ และ โครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ได้เป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  

ระหว่างเจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ จะมีข้อตกลงซ่ึงมีสาระส าคญัว่า เจ้าของที่ดินตกลงและ

ยินยอมให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักนับตัง้แต่วันที่ 15 กันยายน 2592 เป็นต้นไป 

ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่าที่ดินหลัก 
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(“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) โดยมีวัตถุประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี 

นับตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะต้อง

แจ้งความประสงค์ในการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลกัดังกล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่เจ้าของที่ดิน

ตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นต้นไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก และภายหลงัจากที่บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินได้แจ้งความประสงค์แล้ว เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงจะเข้าท าสัญญาต่ออายุ

สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้ใน

สญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ”) และด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นเพื่อท าให้สญัญาเช่าที่ดิน

หลกัฉบบัต่ออายุมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดินหลัก โดยเจ้าของที่ดิน

และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงและรับทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนยังคงเป็นของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไปนัน้ และในท านองเดียวกัน ในสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ 

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

กับกองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้ให้ค ามั่นจะให้ เช่าไว้แก่กองทรัสต์ 

ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนโดยการเข้าท าสัญญาต่ออายุสญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสญัญาต่ออายุสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อให้กองทรัสต์สามารถ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์ 

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ (“สัญญาเช่าลงทุนฉบับต่ออายุ”) (“ค าม่ันในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน”) โดยกองทรัสต์จะต้องแจ้งความประสงค์ไปยังบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในการใช้สิทธิ 

ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ 

ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทัง้นี ้การใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว

จะต้องด าเนินการภายในวนัที่ 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะได้ตกลงกัน โดยก าหนดค่าเช่า

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮบัและโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป

เป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ล้านบาท (“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคาร 

ที่ลงทุน”) 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินอาจไม่ปฏิบติัตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดิน

หลัก ที่ได้ให้ไว้กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือเจ้าของที่ดินอาจโอนที่ดินที่ลงทุนออกไปให้แก่บุคคลภายนอก  

ก่อนการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซ่ึงจะส่งผลให้บุคคลภายนอกอาจไม่ได้รับโอนไปซ่ึงหน้าที่ในการปฏิบัติ 
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ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลกัดังกล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินไม่สามารถ

ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ 

เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลัก

ได้ โดยเหตุการณ์ดงักล่าวข้างต้นล้วนจะส่งผลให้ในท้ายที่สุดแล้ว กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิตามค ามั่นในการ

ต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนได้ และอาจไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับได้เป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทุนของ

กองทรัสต์ ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่า

ช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวได้ ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจ้าของที่ดิน 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ จะมีข้อตกลงซ่ึงมีสาระส าคัญว่า เจ้าของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจ้าของที่ดิน

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ  

ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ หรือโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจ้งให้

กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร โดยเจ้าของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี)  

ตกลงด าเนินการให้บุคคลที่ได้ไปซ่ึงสิทธิในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับนัน้ตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้บังคับของสิทธิและหน้าที่ต่าง  ๆ  

ที่เจ้าของที่ดิน หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี) มีภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลัก (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลัก

ฉบับต่ออายุ) และสิทธิและหน้าที่ต่าง ๆ ที่เจ้าของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี) มีอยู่กับ

กองทรัสต์ภายใต้สัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันข้อตกลงของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในเร่ือง  

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของกองทรัสต์ภายใต้สญัญาเช่าลงทุน และประกันการปฏิบั ติตามสัญญาของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินที่จะเป็นเหตุให้กองทรัสต์บังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ได้ กองทรัสต์  

จะก าหนดให้มีหลักประกันดังนี  ้ (1) ก าหนดให้ STPL (ซ่ึงเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน )  

วางเงินประกันให้แก่กองทรัสต์ ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ล้านบาท ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพย์สินเม่ือกงอทรัสต์ใช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่า  

(2) ก าหนดให้ STPL น าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน  

มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรัพย์สินที่เช่าในโครงการ  

เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรัสต์ลงทุนในครัง้นี  ้(3) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

น าอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ โดยจะระบุ

วงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการ  

ซัมเมอร์ฮับ ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั ง้นี  ้และ (4) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอนสิทธิ 
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ตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ ดินหลักโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข  

ระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามค ามั่นการให้ต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามสัญญาภายใต้สัญญาเช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทุน และสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน อนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้สิทธิตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนได้ กองทรัสต์จะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill  

จากเหตุดังกล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการ  

ริบเงินประกัน รวมทัง้สิทธิในการบงัคบัจ านองทรัพย์สินที่จ านองและหลักประกันทัง้หมดข้างต้นได้ โดยไม่ต้องเฉลี่ย

เงินที่ได้จากการบังคับจ านองกับเจ้าหนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรัสต์อาจจะได้รับน่าจะครอบคลุม 

ความเสียหายที่กองทรัสต์ไม่ได้รับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน  

กล่าวคือ โอกาสที่จะได้รับค่าเช่าจากผู้ เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 1 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรัส ต์  

ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แม้กองทรัสต์จะเป็นเจ้าหนีจ้ านอง  หากกองทรัสต์ได้รับความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันที่กองทรัสต์ได้รับจากการขายทอดตลาด กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้อง

ค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สินยังคงต้องรับผิดชดใช้เงินค่าเสียหายในจ านวนที่ยังคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรัสต์  

จนครบถ้วน นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบังคับจ านองและหลักประกันเป็น

กระบวนการที่มีค่าใช้จ่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได้ และศาลจะเป็นผู้พิจารณาก าหนดค่าเสียหายให้แก่

กองทรัสต์ การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ได้ 

 

 
1 ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุเป็นเพียงตัวเลขโดยประมาณ ซ่ึงจะขึน้อยู่กับวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนใน โครงการ
ซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮับ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้สิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง
และสิทธิการเช่า 
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4.3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของที่ดิน

ที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายภายในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

เนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสร้าง (และตกลงให้ ST Hill 

และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใช้ที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้สิ่งปลูกสร้างประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้  

จะเข้าลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ) รวมถึงสื่อและอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ใช้เพื่อ 

การโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ/หรือ โครงการซัมเมอร์ฮับ (แล้วแต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”)  

ท่ี เ ป็นกรรมสิท ธ์ิของ  ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรับโครงการซัมเมอร์ ฮิลล์และโครงการซัมเมอ ร์ฮับ  

ส าหรับให้บริการโฆษณาแก่ลูกค้าของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใช้ประโยชน์อื่นใดตามที่กองทรัสต์และ ST Hill 

หรือ ST Hub จะได้ตกลงร่วมกันเป็นคราว ๆ  ไป และตลอดระยะเวลาที่ ST Hill และ ST Hub ยังคงใช้พืน้ที่บางส่วน

ของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดังกล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรับการที่กองทรัสต์ให้สิทธิแก่  

ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใช้พืน้ที่ดังกล่าวตามอัตราที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซมัเมอร์ฮบั โดย ST Hill จะเป็นผู้ช าระค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน 

ในการนี  ้กองทรัสต์จะมีการก าหนดข้อตกลงในเร่ืองการใช้พืน้ที่ ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub  

ในสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill และสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮบั 

ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hub ซ่ึงมีข้อตกลงซ่ึงมีสาระส าคญัว่า การใช้ที่ดิน หรืออาคาร (แล้วแต่กรณี) เพื่อเป็นที่ตัง้

ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ข้างต้นนัน้จะต้องไม่ท าให้เสื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต์  

ในการใช้ที่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทุนภายใต้สัญญาเช่าลงทุน โดย  ST Hill และ ST Hub ตกลงรับผิดชอบ 

ในการด าเนินการบ ารุงรักษาดูแลป้ายให้อยู่ในสภาพที่ ดีและจัดให้มีกา รประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม  

ซ่ึงอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้ กับป้าย  และการประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดังกล่าว ด้วยค่าใช้จ่ายของ   

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ช าระ

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

ใดทัง้หมดที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และ /หรือโครงการซัมเมอร์ฮับ  

(แล้วแต่กรณี) ด้วยค่าใช้จ่ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทัง้สัญญาเช่าลงทุน

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์ กับ 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน จะก าหนดให้การจัดหาผลประโยชน์ในป้ายโดยการให้บริการแก่ลูกค้าของ ST Hill และ/หรือ 

ST Hub จะต้องไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ใด ๆ ให้แก่คู่แข่งทางการค้า และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการค้า 
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(ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางอ้อม) กับผู้ เช่าพืน้ที่ของกองทรัสต์ภายในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮบั  

ในอนัที่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบัของกองทรัสต์ 

อนึ่ง เน่ืองจากป้ายดังกล่าวจะยังคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ซ่ึงมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินด าเนินการดัดแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ 

เพิ่มเติมโดยไม่ได้รับอนุญาตในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าให้ป้ายมีลักษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร”) ทัง้นี ้การที่กองทรัสต์ให้บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินใช้พืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ซ่ึงหากป้ายดงักล่าวเข้าข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร และเกิดกรณีที่ป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ไม่ได้มีการก่อสร้างให้เป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ได้รับอนุญาตในการก่อสร้างตาม พ.ร.บ. ควบคุม

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

ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

1) ผู้ที่ก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตจะต้องระวางโทษจ าคุก หรือโทษปรับ หรือทัง้จ าทัง้ปรับ ตามพ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ผู้ที่ก่อสร้างป้าย คือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ดงันัน้ กองทรัสต์ซ่ึงมิใช่ผู้ก่อสร้างป้าย จึงไม่ต้องรับโทษทางอาญาดงักล่าว 

2) ในกรณีที่มีการก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดให้

บุคคลที่เก่ียวข้องด าเนินการแก้ไขหรือรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้แม้ว่าเจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่งให้ 

เจ้าของอาคาร หรือ ผู้ครอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซ่ึงอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรัสต์ 

ในฐานะผู้ เช่าอาคาร และเป็นผู้ เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนซ่ึงเป็นที่ตัง้ของป้ายของบริษัทเจ้าของทรั พย์สิน  

จะถือเป็นผู้ครอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค าพิพากษาศาลฎีกาได้วางหลกัไว้ว่า กรณีที่สญัญาเช่า

ช่วงอาคารมิได้ก าหนดว่าผู้ เช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ได้มีการดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

กรณีจึงไม่อาจถือได้ว่าผู้เช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผู้ครอบครองอาคารในส่วนที่ดดัแปลง เจ้าพนักงานท้องถ่ิน

จึงมีอ านาจสัง่ให้ผู้ให้เช่าช่วงซ่ึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองอาคารส่วนที่ดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงได้

ตามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3740/2531) ดังนัน้ เม่ือเทียบเคียงกับ

กรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ซ่ึงตามสัญญาเช่าลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัท  

เจ้าของทรัพย์จะมีข้อก าหนดชัดเจนว่า ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เช่าจะไม่รวมสิ่งปลูกสร้างประเภทป้ายทุกชนิด 

(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเข้าลกัษณะนิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ จึงไม่อาจถือไ ด้ว่ากองทรัส ต์เป็นผู้ ครอบครองป้ายของ  
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โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ หรือโครงการซัมเมอร์ฮับดังกล่าวที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะมีอ านาจออกค าสั่งให้

กองทรัสต์ต้องด าเนินการรือ้ถอนป้ายนัน้ได้ โดยเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะต้องออกค าสั่งให้เจ้าของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผู้ด าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินได้ออกค าสัง่ให้บุคคลใด

รือ้ถอนอาคารที่ ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนัน้มิใช่เจ้าของหรือ  

ผู้ครอบครองอาคาร ค าสัง่ทางปกครองดงักล่าวจะถือว่าเป็นค าสัง่ที่ออกโดยไม่ถูกต้อง และถือว่าเป็นค าสั่ง

ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย (ค าพิพากษาศาลปกครองสงูสดุที่ อ. 646/2559) ดังนัน้ กองทรัสต์จึงมีความเสี่ยง

ค่อนข้างต ่าในอนัที่จะต้องรับผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เนื่องจากกองทรัสต์มิใช่ทัง้เจ้าของอาคารหรือ  

ผู้ครอบครองอาคาร (ป้าย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคุมอาคารก าหนดให้ต้องรับผิด 

ดงันัน้ เพื่อป้องกันความเสี่ยงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ สญัญาเช่าลงทุนโครงการ

ซัมเมอร์ฮับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะมีข้อตกลง 

ซ่ึงมีสาระส าคัญว่า ในกรณีที่การก่อสร้าง การตัง้  การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้ายของ  ST Hill หรือ  

ST Hub (แล้วแต่กรณี) (ซ่ึงป้ายไม่ใช่ทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการ

ซมัเมอร์ฮบั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ได้รับอนุญาต

หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงาน  

ที่เก่ียวข้อง หรือป้ายนัน้ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทุนหรืออาคารที่ลงทุนหรืออาคารหรือบุคคลอื่นใด ST Hill 

และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

เจ้าของกรรมสิทธ์ิป้าย 

 

4.3.8. ความเสี่ ยงเกี่ ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอร์ฮับ 

ในปัจจุบนัโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั มีทางเข้าออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเข้าออก

บริเวณถนนพระราม 4 ซ่ึงเป็นทางเข้าออกหลักของโครงการ และ (2) ทางเข้าออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 ซ่ึงเป็น

ทางเข้าออกเสริมของโครงการ โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้รับใบอนุญาตส าหรับการตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็น

ทางเข้าออกจากโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวข้องแล้ว 

อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็นทางเข้าออกจากโครงการสู่ ซอยสุขุมวิท 46 มีข้อจ ากัด 

ทางกฎหมายว่าด้วยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเช่ือมในที่สาธารณะ  



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 80 

ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ดังนัน้ อาจมีความเสี่ยงที่ในอนาคตเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องอาจด าเนินการสั่งให้บริษัท  

เจ้าของทรัพย์สินรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้องได้ ซ่ึงจะส่งผลให้ทางเข้าออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และ

อาจส่งผลให้ผู้ใช้บริการโครงการที่ใช้ทางเข้าออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าได้รับความไม่สะดวกในการเข้าออก

โครงการจากทางถนนสขุุมวิทอยู่บ้าง 

รูปทางเข้าออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เส้น 

 

ทัง้นี ้ภายหลังจากการศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใช้ทางเข้าออกของ

ผู้ใช้บริการภายในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ (“ผู้ ใช้บริการ”) พบว่าผู้ใช้บริการส่วนใหญ่มักจะใช้ทางเข้าออกบริเวณ  

ซอยสุขุมวิท 46 มากกว่าทางเข้าออกพระราม 4 อย่างไรก็ดี ด้วยลักษณะของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับที่ไม่ได้มีทางเข้าออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว แต่มีทางเข้าออกหลกัที่ตัง้อยู่ริมถนนพระราม 4 อีก 

ประกอบกับโครงการยงัตัง้อยู่ติดกับทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง ซ่ึงโครงการมีกลุ่มผู้ใช้บริการหลักคือพนักงาน

ออฟฟิศและผู้พกัอาศยัในบริเวณนัน้ ซ่ึงส่วนใหญ่มกัจะเป็นผู้ที่ใช้บริการรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจ าและเข้าออกโครงการ

โดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินอาจต้องด าเนินการปิด

ทางเข้าออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ตามค าสัง่ของเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้อง แต่โครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

ก็ยังคงมีทางเข้าออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยังมีทางเข้าออกช่องทางอื่นที่ผู้ใช้บริการสามารถใช้งานได้

ตามปกติ กล่าวคือ ทางเข้าออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซ่ึงเป็นทางเข้าออกหลักของโครงการที่มีความกว้างขวางและ  

ใ ช้งานได้สะดวกเนื่องจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซ่ึง เป็นถนนสายหลักสายหนึ่ง ในกรุงเทพมหานคร  
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และแม้ว่าผู้ใช้บริการโครงการอาจได้รับผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเข้าออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บ้าง  

ซ่ึงระยะทางจากทางเข้าออกเสริมบริเวณซอยสขุุมวิท 46 ไปยังทางเข้าออกหลักบริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง

ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเข้าออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผู้ใช้บริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เนื่องจากผู้ใช้บริการยังคงสามารถใช้ทางเท้าที่อยู่ติดกับถนนสุขุมวิท  

ในการเข้าออกโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับได้ตามปกติเช่นกัน อีกทัง้ กองทรัสต์มีความเสี่ยงต ่า  

ในอันที่จะต้องรับผิดตามกฎหมายที่เก่ียวข้องส าหรับกรณีการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้า

และท าทางเช่ือมในที่สาธารณะ ของทางเข้าออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวเนื่องจากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้กระท าการ

ก่อสร้างทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสขุุมวิท 46 นัน้ 

ในการนี  ้เพื่อป้องกันความเสี่ยงส าหรับกองทรัสต์ในเร่ืองที่เ ก่ียวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ  

ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ในสัญญาตกลงกระท าการส าหรับโครงการ ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอร์ฮับที่กองทรัสต์ได้เข้าท ากับ ST Hill และ ST Hub ได้ก าหนดข้อตกลงในเร่ืองทางเข้าออกของทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงรับรองว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮบั 

มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ในการใช้งาน 

สามารถเข้าออกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนได้ตลอดเวลา รวมทัง้ได้รับอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเช่ือม

ทางสัญจรเข้าออกดังกล่าวกับทางสาธารณะ และการใช้ทางสัญจรดังกล่าวเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้ เช่าพืน้ที่  ผู้ รับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และ 

บุคคลดงักล่าวมีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกดงักล่าวได้ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่

เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนัส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางสญัจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

สู่ทางสาธารณะได้ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะด าเนินการใด ๆ เพื่อจดัให้มีทางสญัจรเข้าออกอื่นที่เหมาะสมกับ

การใช้ประโยชน์โดยไม่ชักช้า โดยได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ใช้ทดแทนทางสญัจรเข้าออก

เดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถสญัจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะส าหรับช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ด้วย อีกทัง้ ในกรณีที่การก่อสร้าง การตัดคันหิน  

ทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทา งสาธารณะ ของบริษัท 

เจ้าของทรัพย์สิน ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดังกล่าวเป็น  

การกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้อง  
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บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

ผู้ด าเนินการก่อสร้างทางสญัจรเข้าออกดงักล่าว 

 

4.3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ /หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรัสต์จะต้องด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อให้อาคาร

มีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ หากกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุง

ทรัพย์สินอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพด้อยลงหรือบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปี ซ่ึงอาจมีสภาพด้อยลง

มากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลักษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมัยซ่ึงอาจไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชน์ตลอดการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักได้อย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่กองทรัสต์เกิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ /หรือ  

การปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ใ ห้แก่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายุอาคารเฉลี่ยประมาณ 21 ปีนัน้

เพื่อให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าได้ตลอดอายุการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงได้จดัให้มี

การตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีข้อสรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใช้งานได้อย่าง

ปลอดภัย ไม่พบข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสร้างตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี  

อาคารดังกล่าวมีการก่อสร้างตามมาตรฐานสากลส าหรับอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทั่วไป ซ่ึงตัวอาคารก็จะมีอายุ  

การใช้งานอีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายุการใช้งานที่นานกว่านี  ้ หากมีการดูแลบ ารุงรักษา 

อย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจัดหา

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก บริษัทฯ จะมีการ

ประมาณการค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินเพื่อท าการส ารองเงินในการปรับปรุง 

และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ

แผนงานของผู้ เช่ียวชาญที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต การปรับปรุง
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ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร 

การปรับปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปลี่ยน เคร่ืองปรับอากาศ  

ระบบป้องกันอคัคีภยั หลงัคา หม้อแปลงไฟฟ้า เป็นต้น จะเกิดขึน้โดยประมาณทุก ๆ 6-20 ปี 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุน  

ที่เหมาะสม (เช่น เงินกู้ ตราสารหนี ้เป็นต้น) เพื่อใช้ในการปรับปรุง และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที่ดี 

และเหมาะสมในการจัดหาประโยชน์ เพื่ อ เป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์  และ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

4.3.10. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่  อัตราการเช่า และ  

อัตราค่าเช่า 

กองทรัสต์มีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่และให้บริการที่เก่ียวข้องแก่ผู้ประกอบการต่าง  ๆ  ซ่ึงเป็นผู้ เช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินค้า อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชย์ให้เช่าในศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ และพืน้ที่ส านักงานให้เช่า 

หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดังกล่าวมีการแข่งขันที่สงูขึน้ โดยผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคาร

คลงัสินค้า อาคารโรงงาน ศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ หรืออาคารส านักงานให้เช่าขึน้ใหม่ในบริเวณใกล้เคียง

กันกับที่ตัง้ของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่าง  ๆ  ที่เป็นผู้ เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้

เช่าในอนาคตของกองทรัสต์ มีจ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ  

ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนล้วนแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศูนย์กลาง

ของการขนส่ง โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซ่ึงเป็นโครงการโรงงานและคลังสินค้า ตัง้อยู่ใน

จงัหวดัสมทุรปราการ ซ่ึงเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ในนิคม

อุตสาหกรรมบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยงัภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก 

จึงสามารถช่วยลดต้นทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้ เช่าได้เป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการ  

ซมัเมอร์ฮิลล์ ซ่ึงเป็นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตี ้มอลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั ซ่ึงเป็นโครงการส านักงาน

ให้เช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุุมวิท และอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง 

และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียงอีกด้วย ซ่ึงปัจจัยทัง้หมดดังกล่าว 

สามารถดึงดูดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพืน้ที่ภายในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้เป็นอย่างดี 
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4.3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติ 

ที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอ่ืน 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนีแ้ล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและ 

สอบทาน (Due Diligence) สภาพทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามสมควรแล้ว พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพร้อม

ที่ลงทุน และไม่พบว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนีมี้ความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ต้องได้รับ  

การซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษา (รวมถึงเร่ืองการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่อง  

ที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของทรัพย์สินหรืออุปกรณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึงส่งผลให้มีค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน

เพิ่มขึน้หรือต้องมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสังหาริมทรัพย์อาจมีความช ารุด

บกพร่องซ่ึงไม่ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ท าให้ตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ ดังนัน้ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับประกันได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องซ่ึงอาจมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม หรือ  บ ารุงรักษา  

หรือ จ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบุคคลภายนอก นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี  ้และไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ  ที่เก่ียวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมทัง้รายงานของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่บริษัทฯ ใช้ในการประเมินค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รายงานการตรวจสอบ

สภาพอาคาร ซ่ึงบริษัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีข้อจ ากัด

ในการตรวจสอบซ่ึงอาจท าให้ เ กิดความคลาดเคลื่อนได้ เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของ

อสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้ความช ารุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ

ดังกล่าว อาจท าให้กองทรัสต์ต้องลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยส าคัญ หรือมีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท าให้เกิด

ค่าใช้จ่ายในลักษณะและจ านวนที่มิได้คาดการณ์ไว้ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้และกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์อย่างมีนัยส าคญั 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบั

ต่าง ๆ  ซ่ึงเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี ้กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่

เพิ่มเติมอนัเกิดจากการที่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบัต่าง ๆ  

ที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ 

นอกจากนัน้ ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

แก่กองทรัสต์อยู่ภายใต้ขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกร้องที่จ ากัด ทัง้นี ้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับ



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 85 

การชดเชยในกรณีที่มีการผิดข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่า

กองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใช้ความเสียหายภายใต้ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงรับผิดชดใช้ใด  ๆ  ดังกล่าว

ส าหรับความเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กับการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

 

4.3.12. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการหาผู้ เช่าพืน้ที่เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ใกล้สิน้สุด  

เนื่องด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ ดินและสิ่งปลูกส ร้าง  

ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและสิ่งปลกูสร้าง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในสิ่งปลูกสร้าง (ยกเว้น 

สิ่งปลกูสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเข้าลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร

หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรับโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ หากในช่วงระยะเวลา

ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์มีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก าหนดระยะเวลาเช่าของผู้ เช่าพืน้ที่  

ของกองทรัสต์ครบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรัสต์เหลือระยะเวลาไม่มาก กองทรัสต์จะมี

ความเสี่ยงในการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ที่เหลืออยู่  คือ  

ผู้เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุการเช่าหรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได้ หากระยะเวลาของ

สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ที่เหลือไม่สอดคล้องกับความต้องการของผู้เช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงค์

จะต่ออายุการเช่าหรือผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ ซ่ึงการขาดรายได้ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น อาจส่งผลกระทบต่อ 

ผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรัสต์ และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

 

4.3.13. ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้ เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป 

1) กรณีผู้ เช่าพืน้ที่หลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เนื่องจากในปัจจุบนั โครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

มีการให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที่หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและ 
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สัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการเม่ือสัญญา 

ครบก าหนด และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนผู้ประกอบการดังกล่าวได้ จะส่งผลกระทบ  

ในด้านลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายได้ของกองทรัสต์  อย่างไรก็ดี  

บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพ มีสถานที่ตัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม  

มีเส้นทางการคมนาคมไปยงัภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซ่ึงเป็นผู้เช่าพืน้ที่หลกัที่เช่าพืน้ที่ของ

โครงการซ่ึงได้ท าสัญญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วัน โดยมีการจดทะเบียนกับ

ส านักงานที่ดิน รวมทัง้มีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อีก 5 ปี ดังนัน้ จึงมีความเสี่ยงค่อนข้างต ่า 

ที่ผู้เช่าพืน้ที่หลกัดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการเม่ือสญัญาครบก าหนด ประกอบกับหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสญัญาเช่า

และสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีก 

เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แม้ว่าปัจจุบันทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการ  

เอสที บางปะอิน จะมีลักษณะเป็นอาคารคลังสินค้าขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน

ดังกล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลังสินค้าออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อย  ๆ  ได้ และเม่ือพิจารณารวมกับ

ศักยภาพของทรัพย์สินและสถานที่ตัง้ตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้ เช่ารายใหม่  

มาทดแทนแอลเอฟเม่ือเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวน่าจะท าได้โดยไม่ยากนัก 

 

2) กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้ เช่าพืน้ที่หลักในโครงการเอสที บางปะอิน  

ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 

การประกอบกิจการของผู้ เช่าพืน้ที่หลักอาจต้องได้รับใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจ การ 

และ/หรือ ที่เก่ียวข้องกับการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนุญาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผู้ เช่า

หลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่าพืน้ที่หลัก กล่าวคือ  

จะท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถด าเนินกิจการที่ต้องได้รับอนุญาตนัน้ต่อไปได้ อีกทัง้ สัญญาเช่าของ  

ผู้ เช่าพืน้ที่หลักมีข้อก าหนดว่าผู้ เช่าพืน้ที่หลักมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายในการใช้พืน้ที่เช่าและ  

ในการประกอบกิจการ ซ่ึงรวมไปถึงการได้มาซ่ึงใบอนุญาตต่าง ๆ ที่จ าเป็นในการประกอบกิจการของผู้ เช่า

พืน้ที่หลัก การที่ผู้ เช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้และ  

ไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดสัญญาดงักล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตุผิดนัด

ผิดสัญญาเช่า โดยกองทรัสต์ (ในฐานะผู้ให้เช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได้ และกองทรัสต์จะมีสิทธ ิ
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ในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา รวมทัง้มีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและ 

เงินประกันการบริการด้วย อนึ่ง จนกว่ากองทรัสต์จะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผู้เช่าพืน้ที่หลักและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ได้ส าเร็จ หรือหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่ 

เพื่อมาเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ภายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญา  

รายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้ กระแสรายได้ของกองทรัสต์

อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ และ  

สถานะทางการเงิน และรายได้ของกองทรัสต์ 

 

4.3.14. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้ เช่าพืน้ที่ 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนบางรายการมีสัญญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการซ่ึงมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ 

ผู้ เช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้โดยไม่ถือ 

เป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผู้ เช่าพืน้ที่จะต้องช าระค่าปรับในการใช้สิทธิ  

บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณ ี

ผู้ให้เช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผู้ให้เช่าพืน้ที่ไม่สามารถยึดเงินประกันได้ ในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิ

ดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ดังนัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายได้ของกองทรัสต์ในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ 

สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าว กองทรัสต์จะก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการให้บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์เป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกัน  (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้

ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการของผู้ เช่าพืน้ที่รายดังกล่าว หรือเป็นจ านวนเงินเท่ากับส่วนต่างของเงิน

ประกัน  (Security Deposit) กับค่าปรับ (Early Termination Penalty)  ตามที่ ระบุ ไ ว้ในสัญญาเช่า และ /หรือ  

สัญญาบริการของผู้ เช่าพืน้ที่ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิกสั ญญา 

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) ดังกล่าว หรือจนกว่าสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ

ของผู้ เช่าพืน้ที่ดังกล่าวจะสิน้สุดลงด้วยเหตุใด ๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ

ลกูค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แล้วแต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึน้ก่อน) (โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 หวัข้อ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สิน) 
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ทัง้นี ้หากผู้เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิดงักล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผู้ เช่าพืน้ที่เดิมได้  

ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนัน้  

มีระยะเวลาของสัญญาเช่าสัน้กว่าผู้ เช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสด  

และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้ เพื่อลดผลกระทบดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้จัดให้มีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่

กองทรัสต์มีค่าเช่ารวมจากโครงการดงักล่าวเป็นจ านวนน้อยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้ (“ค่าเช่า

รวมต่อปีที่คาดการณ์”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ตกลงจะช าระส่วนที่ขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์ดงักล่าว

นัน้ให้แก่กองทรัสต์ โดยตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่างที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินต้องชดเชยให้แก่กองทรัสต์  

ในแต่ละเดือน 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าพืน้ที่ต้องการต่ออายุสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ ภายหลังสัญญาเช่า  

และ /หรือ สัญญาบริการฉบับปัจ จุบันสิ น้อายุลง  บริษัทฯอาจเจรจากับผู้ เ ช่าพื น้ที่  ห รือมอบหมายใ ห้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เจรจากับผู้เช่าพืน้ที่เพื่อขอปรับเปลี่ยนเงื่อนไขดังกล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ให้สิทธิในการ

บอกเลิกสญัญาบริการลกูค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 

แก่ผู้เช่าพืน้ที่ เพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว โดยจะค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

 

4.3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเข่ือนป้องกันน า้ท่วม 

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ได้มีหนังสือถึง STPL เร่ือง ขอให้ช าระเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกัน 

น า้ท่วมลงวันที่ 30 เมษายน 2562 ซ่ึงระบุว่า STPL ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ 

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหน้าที่ในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อน

ป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ประกอบกับตามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

ที่ สน.บอ. 001/2561 เร่ือง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ลงวันที่   

28 กุมภาพันธ์ 2561 ก าหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้ มีสิทธิครอบครองท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  

มีหน้าที่ ร่วมกันในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ ดิน ซ่ึงระบุว่า STPL  

มีส่วนรับผิดชอบในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน โดยให้ STPL ผ่อนช าระ
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เป็นรายเดือนให้แก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง แอลเอฟ  

ในฐานะผู้ เช่า และ STPL ในฐานะผู้ให้เช่า ก าหนดไว้ว่าผู้ เช่าตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง  ๆ  

ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม 

โดยในปัจจุบนั STPL ได้จดัท าบนัทึกข้อตกลง เพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม นิคมอุตสาหกรรม

บางปะอิน ระหว่าง บริษัท ที่ ดินบางปะอิน จ ากัด กับ STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสร้างเขื่อนดังกล่าวเป็นรายเดือน  

รวมทัง้หมด 120 งวด (ระยะเวลา 10 ปี) แล้ว โดยเร่ิมช าระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บันทึกข้อตกลง 

เพื่อช าระค่าก่อสร้างเข่ือนป้องกันน า้ท่วม”) 

ทัง้นี ้ตามข้อบังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์วิธีการและ

เงื่อนไขในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ  

ซ่ึงหมายความรวมถึง ค่าบริการต่าง ๆ ในนิคมอุตสาหกรรม เช่น ค่าบริการบ าบดัน า้เสีย ค่าบริการน า้ประปา เป็นต้น 

ตลอดจนค่าบ ารุงรักษาสิ่งอ านวยความสะดวก โดยก าหนดให้ผู้ประกอบกิจการต้องช าระค่าบริการตามอัตรา 

ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด และในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการมีการค้างช าระค่าบริการติดต่อกัน  

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

สิ่งอ านวยความสะดวกจนกว่าผู้ประกอบกิจการนัน้ จะมาช าระค่าบริการทัง้หมด 

บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงในการที่กองทรัสต์อาจถูกระงบัการใช้สาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

บางปะอินดงักล่าว ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใช้ทรัพย์สินและการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทัง้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจถูกตีความในอนาคต  

ว่าต้องเป็นผู้ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมเนื่องจากกองทรัสต์เป็นผู้ มีสิทธิครอบครองที่ ดิน  

จากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดในสญัญาเช่าและสัญญาบริการ

ในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรม  

แห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า STPL 

ตกลงเป็นผู้รับผิดชอบในการช าระเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเงื่อนไข  

ที่ก าหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  ทุกประการ โดย STPL จะช าระ หรือ

มอบหมายให้บุคคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายที่ค้างช าระ ค่าปรับ ดอกเบีย้ และ

ค่าใช้จ่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกับการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

(“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเข่ือน”) ให้แก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ตามอัตราและรายละเอียดที่ก าหนดไว้ 
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ในบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม จนครบถ้วนทัง้จ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐาน 

การช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  และในสัญญาแต่งตัง้ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องน าส่งหลักฐานการช าระ

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน ส าหรับงวดรายเดือนนัน้ ๆ ให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้ทรัสตีช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร

ส าหรับเดือนนัน้ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกันข้อตกลงของ STPL และการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาของ  STPL ในเร่ืองค่าใช้จ่าย 

ที่เก่ียวข้องกับเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินให้แก่กองทรัสต์ในรูปแบบของ

เงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ล้านบาท ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการเอสที  

บางปะอิน 

อีกทัง้ สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรัสต์ในการ

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

ไว้ดงันี ้

1) ในระหว่างที่ STPL ยงัคงปฏิบติัหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด ค้างช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์

ส าหรับเดือนดังกล่าวที่ STPL มีสิทธิได้รับในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ภายใต้สัญญา

แต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประอิน ) และ/หรือ  

สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ) ได้โดยไม่ต้อง 

แจ้งให้ STPL ทราบล่วงหน้า โดยกองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด  จะน าเงินที่หักไว้ดังกล่าวไป 

ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือ  

การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป 

2) ในกรณีที่ STPL ไม่ได้ปฏิบติัหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด ค้างช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรัสต์ได้รับไว้จาก STPL 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 91 

ภายใต้สญัญานี ้ โดยกองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด จะน าเงินที่หักไว้ดงักล่าวไปช าระค่าใช้จ่าย

ในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะต้องช าระเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการ

ก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระที่กองทรัสต์ได้หักออกจากเงินประกันดังกล่าวไป คืนให้แก่กองทรัสต์

ภายใน 30 วนันับตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์ได้มีการหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที่ STPL ต้องช าระคืน

เงินประกัน”) เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับเงินประกันครบในจ านวน 15 ล้านบาทดงัเดิม 

ในกรณีที่พ้นก าหนดระยะเวลาที่ STPL ต้องช าระคืนเงินประกันแล้ว แต่ STPL ยังไม่ได้ช าระคืน

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระที่กองทรัสต์ได้หักออกจากเงินประกัน ให้แก่กองทรัสต์ 

(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเข่ือนที่ยังไม่ได้ช าระคืนให้แก่กองทรัสต์”) 

STPL จะต้องช าระดอกเบีย้ให้แก่กองทรัสต์โดยเร่ิมค านวณดอกเบีย้ตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์ได้มีการหักเงินออก

จากเงินหลักประกัน จนกว่ากองทรัสต์จะได้รับช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยงัไม่ได้ช าระคืนให้แก่

กองทรัสต์ครบถ้วนทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใช้จ่าย

ในการก่อสร้างเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  

ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ STPL 

ภายใต้สญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระแทน STPL ของกองทรัสต์

ข้างต้น (ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรัสต์มีการด าเนินการรวมกันเกินกว่า 3 คราว ให้ถือเป็น

เหตุที่ STPL ได้ปฏิบัติผิดสัญญาตกลงกระท าการ ซ่ึงถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและ  

สิ่ งปลูกส ร้าง  ส าหรับโครงการเอสที  บาง บ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั ง้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เข้าเป็นคู่สัญญากับกองทรัสต์อีกด้วย ซ่ึงหากกองทรัสต์ได้  

แจ้งให้ STPL ให้ด าเนินการให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบัติให้

ถูกต้องภายในระยะเวลาที่กองทรัสต์ก าหนดดงักล่าว กองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องหรือฟ้องร้องให้ผู้ให้เช่าปฏิบัติ

ตามสัญญาดังกล่าว หรือกองทรัสต์สามารถบอกเลิกสัญญาใดสัญญาหนึ่ง หรือ หลายสัญญา หรือ ทุกสัญญาได้

ทันที และกองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิด

สญัญาดงักล่าวเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการข้างต้นของกองทรัสต์นัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรัสต์ในการบงัคบัจ านอง

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึ ง STPL ได้จ านองไว้กับ
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กองทรัสต์เพื่อเป็นหลกัประกันในการปฏิบัติตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการเอสทีบางบ่อ และ

โครงการเอสที บางปะอิน ภายใต้สญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสร้างที่เก่ียวข้อง 

 

4.3.16. ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสต์ในการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที่  

รายอ่ืนซ่ึงมีการประกอบธุรกิจที่ เป็นการแข่งขันกับผู้ เช่าพืน้ที่รายปัจจุบัน ตามข้อสัญญาที่ มีอยู่ กับ  

ผู้เช่าพืน้ที่นัน้ 

สญัญาเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ระหว่าง ST Hill กับผู้เช่าพืน้ที่บางราย มีข้อจ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่า

ในการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่บุคคคลอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจในลักษณะให้บริการสถานที่

ออกก าลังกายเป็นการแข่งขันกับผู้ เช่าพืน้ที่รายนัน้ โดยภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะเข้ าเป็น 

ผู้ให้เช่าช่วงในสัญญาเช่าพืน้ที่ดังกล่าวอันจะท าให้กองทรัสต์จะต้องรับโอนมาซ่ึงสิทธิและหน้าที่ในการปฏิบัติตาม  

ข้อสัญญาที่มีการจ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่าข้างต้นด้วย ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ได้  

ในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้ที่มีความประสงค์จะเช่าที่ประกอบ

ธุรกิจในลกัษณะให้บริการสถานที่ออกก าลงักายที่เป็นการแข่งขนักับผู้เช่าพืน้ที่รายดงักล่าว 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าพืน้ที่ที่มีข้อสัญญาที่จ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่าดังกล่าวเป็นเพียงสัญญาเช่า

ระยะสัน้ อีกทัง้ ภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุนหากผู้ เช่าพืน้ที่รายดังกล่าวประสงค์จะต่อสัญญาเช่ากองทรัสต์ 

กองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการเจรจาไม่ให้มีการก าหนดข้อสญัญาที่มีลักษณะเป็นการจ ากัดสิทธิ  

ในการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ในสัญญาเช่าฉบับใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส าคญั

ประกอบกับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์เป็นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ซ่ึงประกอบด้วยผู้ เช่าพืน้ที่  

ที่ประกอบธุรกิจที่หลากหลาย 

บริษัทฯ จึงคาดว่าผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ที่อาจเกิดขึน้จากข้อสัญญาที่จ ากัดสิทธิ

ของผู้ให้เช่าในการน าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่บุคคคลอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะฟิตเนส

ที่เป็นการแข่งขนักับผู้เช่าพืน้ที่ จึงอยู่ในระดบัต ่า 
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4.3.17. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียง

สนามบินสุวรรณภูมิ 

เนื่องจากพืน้ที่ตัง้ของโครงการริช แอสเซ็ท ซ่ึงเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตัง้อยู่ในบริเวณ  

เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  

พ.ศ. 2497 (และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) วางหลกัให้ผู้ที่จะก่อสร้างหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลกูสร้างอื่น 

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศต้องได้รับอนุญาตจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรัสต์จึง

มีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได้ หากในอนาคตไม่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลกูสร้าง

อื่นจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ซ่ึงอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

อาคารหรือสิ่งปลกูสร้างต่อไปได้ 

 

4.3.18. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์ได้เข้าสญัญากู้ยืมเงินระยะยาววงเงินประมาณ 750 ล้านบาทกับสถาบันการเงินเพื่อเป็นแหล่ง

เงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดงักล่าว

ได้จากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกู้อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้กองทรัสต์  

มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์  

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

หากกองทรัสต์ไม่สามารถช าระหนีเ้งินต้นและดอกเบีย้ที่ถึงก าหนดช าระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น  ๆ 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสญัญา  

อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น ใช้สิทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกับการให้หลักประกัน

ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรัสต์ที่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกู้ เป็นต้น นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงิน

ใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ  

หรือไม่ได้ข้อตกลงในสญัญากู้ยืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสญัญากู้ยืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืม

เงินเพิ่มเติม อาจมีข้อสัญญาบางประการซ่ึงจ ากัดการด าเนินงานของกองทรัสต์ โดยความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงิน  

ที่กล่าวมาทัง้หมดนัน้ อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทา งลบ 
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ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนัน้ ข้อก าหนดดังกล่าว  

อาจจ ากัดความสามารถของกองทรัสต์ในการลงทุนเพิ่มเติม 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเสี่ยงที่เพิ่มขึน้เทียบกับประโยชน์ที่จะได้รับจากการกู้ยืมเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได้ รวมทัง้ บริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผล 

การด าเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้

บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจ้าหนี ้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ การขอผ่อนผนัเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรค

ต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะด าเนินการดังกล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องและ

ประโยชน์สงูสดุของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

 

4.3.19. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชน์ทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

1) ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่ 1 พึ่งพิงรายได้จากผู้ เช่าด าเนินงานเพียงรายเดียว 

ที่เป็นผู้ บริหารจัดการทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  1 ซ่ึงเป็นเพียงรายได้แหล่งเดียวของทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะให้ค ามัน่ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรัพย์สินดงักล่าวออกให้บริการแก่ลกูค้าของตนเองต่อไป 

เนื่องจากรายได้หลักของทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะมาจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

เพื่อการด าเนินการข้างต้นเพียงเท่านัน้ หากไอเทลไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER และกิจการโดยทัว่ไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ) ของตนได้อย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล อาจส่งผลต่อศักยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER และทรัพย์สินภายในโครงการดังกล่าว รวมถึงผลประกอบการของไอเทลซ่ึงอาจท าให้  

ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือปฏิบติัตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ด าเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวข้องได้ และกรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ

ของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
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อย่างไรก็ดี สัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการได้ก าหนดให้ผู้เช่าด าเนินงานวางเงินประกัน

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

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซ่ึงมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัส ต์มีสิทธิ ยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเ ช่าทรัพ ย์สิน  

เพื่อการด าเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ  (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมูลค่าทรัพย์สินของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่กองทรัสต์

หรือไม่ นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจไม่สามารถหาบุคคลที่สามมาด าเนินธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล 

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทลได้ภายในระยะเวลาอันสัน้ เนื่องจากผู้ที่จะสามารถด าเนินธุรกิจ

ให้บริการศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) มีจ านวนจ ากัด และบุคคลดงักล่าวจ าเป็นต้องมีใบอนุญาตและ

ได้รับการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และกิจการ

โทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซ่ึงอาจท าให้กองทรัสต์อาจขาดรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินเพิ่มเติม 

ครัง้ที่ 1 ในระหว่างที่ยังไม่มีผู้ เช่าด าเนินงานรายใหม่เข้ามาด าเนินธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทล โดยหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ที่ตกลงช าระค่าเช่า 

ในจ านวนที่สมเหตุสมผลและในเวลาที่เหมาะสมได้ หรือ มีเงื่อนไขค่าเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ที่แตกต่างไปจาก

ไอเทล หรือ ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้เลย เหตุใด ๆ ดงักล่าวข้างต้นอาจส่งผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่า

ลดลงในแต่ละปี และอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 

และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์จากทรัพย์สินโครงการ INTERLINK DATA CENTER รวมถึงกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั ้งแรก  

ซ่ึงประกอบด้วยทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทัง้ด้านต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ  

ซ่ึงมีทัง้โครงการอาคารคลังสินค้าและโรงงาน โครงการส านักงานให้เช่า และโครงการศูนย์การค้าประเภท

คอมมูนิตีม้อลล์ ดังนัน้ ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพย์สินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจ

ประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์โครงการอื่นก็ยังสามารถสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์ 

ได้อย่างต่อเนื่อง 

ทัง้นี  ้ ไอเทลเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุร กิจด้านเทคโนโลยี  

มาอย่างยาวนาน และมีความเช่ียวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ซ่ึงจะช่วยเพิ่ม

ความมัน่ใจให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ว่าไอเทลจะมีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ
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ปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ  และ/หรือสัญญาที่เก่ียวข้อง อีกทัง้ภายใต้สัญญาเช่า

ทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ  ได้มีมาตรการต่าง ๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซ่ึงรวมถึง 

แต่ไม่จ ากัดเพียงการก าหนดอตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวม (Funded Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายข้อตกลงและเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑ์ 

ที่เก่ียวข้องกับการประกอบกิจการ เป็นต้น นอกจากนี ้ทรัพย์สินหลักที่สร้างรายได้ให้แก่ไอเทลกล่าวคือ 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER นัน้ มีความสามารถในการสร้างรายได้และก าไร เพี ยงพอ  

ส าหรับการช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในแต่ละปี และยังสามารถขยายโอกาสในการให้บริการและ 

สร้างรายได้เพิ่มเติมในจ านวนที่มากขึน้กว่าปัจจุบัน เนื่องจากการใช้งาน Rack และอุปกรณ์คลาวด์ 

(Cloud) ยังไม่เต็มความจุสูงสุดของทรัพย์สิน ประกอบกับปัจจัยสนับสนุนจากแนวโน้มการเติบโตของ

อุตสาหกรรมคลาวด์ (Cloud) ซ่ึงจะช่วยเพิ่มอุปสงค์ในการใช้งานศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) 

นอกจากนี ้โครงการ INTERLINK DATA CENTER ซ่ึงได้เร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์แล้วในปัจจุบัน

นัน้ มีการก่อสร้างตามข้อก าหนดของศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) ประเภท TIER 3 และให้บริการ

ตลอด 24 ชัว่โมง ทุกวนัไม่มีวนัหยุด โดยมีความเสถียรภาพในการให้บริการในระดบัสงู โดยได้รับการรับรอง

คุณภาพตามมาตรฐาน ISO9001:2008 และ ISO27001  และรองรับผู้ เช่าได้หลายประเภท รวมถึง  

บริษัทธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผู้ ขายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ส าหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ทัง้ ในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงโครงการ INTERLINK DATA CENTER ตัง้อ ยู่ในท าเลที่ ดี   

มีความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติต ่า และมีความพร้อมในด้านระบบสาธารณูปโภค อีกทัง้ ในปัจจุบนัมีผู้ที่ได้รับ

ใบอนุญาตที่เก่ียวข้องกับธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) หลายราย ประกอบกับธุรกิจ

ให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) เป็นธุรกิจที่อยู่ในช่วงที่ก าลังขยายตัว ซ่ึงหากผู้สนใจลงทุนที่

ต้องการความรวดเร็วในการเปิดด าเนินการ ทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีความพร้อมในการด าเนินการก็อาจ

เป็นทางเลือกให้แก่ผู้ที่สนใจมาเช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ดงันัน้ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยส่งเสริมให้มีผู้สนใจ

เข้ามาด าเนินกิจการ หรือเป็นผู้เช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ได้ 

 

2) ความเสี่ยงที่ผู้ เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่า 

การจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรัสต์ในครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการให้เช่า

แก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั โดยการเข้าท าสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทลเป็นระยะเวลา  3 ปี 
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โดยที่ไอเทลให้ค ามั่น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเ ช่า  

โดยกองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้  9 คราว  

คราวละ 3 ปี รวมทัง้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะประเมินไอเทลในฐานะผู้เช่าในทุก ๆ 3 ปี 

อย่างไรก็ตาม ส าหรับสัญญาเช่าระยะสัน้ลักษณะนี ้ (ที่คู่สัญญามีการให้ค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสญัญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญา

เช่าแล้ว แต่ไอเทลในฐานะผู้เช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซ่ึงถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุ

ให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายได้ ทัง้นี  ้แม้จะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน 

(Precedent Case) ส าหรับกรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะให้เช่า แต่ค ามั่นจะเช่า

น่าจะมีได้เช่นเดียวกับค ามัน่จะให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท าสญัญาซ่ึงไม่มีข้อก าหนด

ของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่าระยะสัน้ หรือเป็นสัญญาระยะยาว 

อาจมีการปฏิบติัผิดสญัญา หรืออาจมีเกิดเหตุการณ์อื่นใดอนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาได้ 

ดงันัน้ นอกเหนือจากค ามัน่ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการแล้ว กองทรัสต์ได้จดัให้

ไอเทลเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์) โดยไอเทลตกลงและให้ค ารับรอง

แก่กองทรัสต์ว่าไอเทลจะเป็นผู้เช่าในทรัพย์สินที่ซือ้ขายตลอดระยะเวลา 30 ปี นับจากวนัที่กองทรัสต์รับโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีซือ้ขาย โดยให้สิทธิแก่กองทรัสต์แต่เพียงผู้ เดียวในการพิจารณาคุณสมบัติการเป็น 

ผู้ เช่าของไอเทลภายใต้สัญญาเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ซ่ึงหากไอเทลฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง

ดังกล่าวกองทรัสต์สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติมตามสัญญาตกลงกระท าการ  

เพื่อเรียกร้องค่าเสียหายจากการผิดหน้าที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปีได้เช่นกัน 

แม้กองทรัส ต์มีสิทธิที่ จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เ รียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก  

ค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของไอเทลดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ หรือ สัญญา  

ตกลงกระท าการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์) ดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ไอเทลต่ออายุ

สญัญาเช่าตามข้อก าหนดของสญัญา หรือ ไอเทลอาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่

กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล 

ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง  ๆ อีกทัง้ 

ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี  
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กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์อาจได้รับ

ค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าน้อยกว่าค่าเสียหายที่ระบุไว้ในสัญญาที่เก่ียวข้อง  

ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจากไอเทลได้หรือเรียกได้ไม่เต็ม

จ านวน บริษัทฯ อาจต้องหาผู้เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซ่ึงอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทน

ไม่ได้ ท าให้กองทรัสต์สญูเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อันอาจท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับ

ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

 

3) ความเสี่ยงจากการที่ผู้ เช่าด าเนินงานไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาต หรือไม่ได้รับ  

การอนุมัติที่จ าเป็นเพื่อใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

ไอเทลจะต้องได้รับใบอนุญาตและการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการ 

กระจายเสียง กิจการโทรทศัน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) โดยการด าเนินธุรกิจในปัจจุบัน

นัน้ไอเทลได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม ซ่ึงจะสิน้อายุในวนัที่ 7 พฤษภาคม 2570 

และใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง  ซ่ึงจะสิน้อายุในวันที่  21 กันยายน 2568  

โดยใบอนุญาตดังกล่าวจะสามารถต่ออายุออกไปได้ เม่ือได้ด าเนินการตามเงื่อนไขที่ กสทช. ก าหนด และ

ในการด ารงไว้ซ่ึงใบอนุญาตดังกล่าว ผู้ ไ ด้รับใบอนุญาตจะต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไข 

บางประการตามที่ กสทช. ก าหนดทัง้นี ้ ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการนัน้ 

กองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าไอเทลจะสามารถด ารงไว้หรือต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าวได้ นอกจากนี ้

หาก กสทช. มีการออกกฎเกณฑ์หรือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่างไปจากเดิม หรือ

ในกรณีที่ กสทช. ปรับเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือเงื่อนไขต่าง ๆ  เก่ียวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากไอเทล 

กองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าไอเทลจะสามารถปฏิบติัตามเงื่อนไขใหม่หรือแนวการตีความดงักล่าวได้

หรือไม่ หากมีการฝ่าฝืนเงื่อนไขใบอนุญาตบางกรณีที่ไม่ได้รับการแก้ไข และหาก  กสทช. เห็นว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนกรณีร้ายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบอนุญาตได้ ซ่ึงเหตุดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถในการด าเนินงานของไอเทลและการช าระเงินค่าเช่าของไอเทล

ให้แก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ หรือหากไอเทลถูกเพิกถอนหรือไม่สามารถต่อ

อายุใบอนุญาตได้ หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑ์ใหม่ที่ท าให้กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องด าเนินการขอรับ

ใบอนุญาตดังกล่าว และกองทรัสต์ไม่สามารถขอรับใบอนุญาตดังกล่าวได้ หรือกองทรัสต์อยู่ระหว่างการ
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ด าเนินการขออนุญาตไอเทลและ/หรือ กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) อาจไม่สามารถด าเนินกิจการชั่วคราว  

หรือต่อไปได้ ซ่ึงการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อรายได้ของกองทรัสต์ และความสามารถ

ของกองทรัสต์ ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์อย่างไรก็ตาม 

ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการได้ก าหนดเงื่อนไขให้ไอเทลตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย 

ข้อตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใช้บงัคบักับการประกอบกิจการของไอเทลซ่ึงรวมถึงการจดัให้ได้มา

และด ารงคงไว้ซ่ึงใบอนุญาตจาก กสทช. โดยไอเทลตกลงรับผิดชอบชดใช้ความเสียหายใด ๆ ซ่ึงกองทรัสต์

ได้รับเนื่องจากการท าผิดข้อตกลง หรือข้อสญัญา หรือการผิดค ารับรองใดของไอเทลภายใต้สญัญาข้อตกลง

ด าเนินการโครงการ INTERLINK DATA CENTER ดังกล่าว นอกจากนี ้ ข้อสัญญาภายใต้สัญญาตกลง

กระท าการระหว่างกองทรัสต์และไอเทลได้ก าหนดให้ไอเทลมีหน้าที่ต้องด าเนินการห รือช่วยประสานงาน 

ในการด าเนินการ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑ์หรือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่าง

ไปจากเดิม โดยไอเทลตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เก่ียวข้อง 

 

4.4. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

4.4.1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายด้าน เช่น 

1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศและความต้องการในการบริโภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะด้านลบของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ  

3) การเปลี่ยนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ 

6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น  ๆ  

ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรียกร้องความรับผิดชอบด้านสิ่งแวดล้อมที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ 
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8) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ  

10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพย์และสถานที่ตัง้ ซ่ึงน าไปสู่การมีพืน้ที่ให้เช่า 

มากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผู้ เ ช่าพื น้ที่ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรับ

อสงัหาริมทรัพย์บางประเภท  

11) การกระท าของผู้เช่าพืน้ที่ที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของเจ้าของทรัพย์สิน  

12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่ หรือในการน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายใหม่  

เม่ือสิน้สดุอายุสญัญาเช่า  

13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้ เช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เนื่องจากผู้เช่าพืน้ที่ล้มละลายหรือมีหนีส้ินล้นพ้นตวั หรือในกรณีอื่น ๆ  

14) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกันภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบ ารุงรักษา  และ 

การให้บริการอื่น ๆ ได้อย่างพอเพียง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา

อสงัหาริมทรัพย์ซ่ึงก่อให้เกิดรายจ่ายลงทุน ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า  

17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

18) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่  

19) การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวข้อง  

20) ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ซ่ึงไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านักงาน

ที่ดินที่เก่ียวข้องในขณะที่ท าการตรวจสอบ  

21) เหตุสดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภยัได้ และปัจจยัอื่น ๆ และ  

22) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางด้านภาษีอากรและด้านอื่น ๆ 
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ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเช่าพืน้ที่ อัตราค่าเช่า 

หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รับจาก

อสงัหาริมทรัพย์ 

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง  ๆ ดังกล่าว และส่งผลให้ 

มูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจ  

ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง  ๆ ในประเทศไทยซ่ึงมีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในปัจจุบัน  หรือ 

ที่จะมีในอนาคต 

 

4.4.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่วไป  

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงจะมีข้อจ ากัด เช่น ทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ประสงค์ที่เข้าลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า ซ่ึงการที่มีสภาพคล่องต ่าดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยนพอร์ตการลงทุน ( Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพย์สิน

บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัยอื่น  ๆ 

นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกู้ในระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใต้เงื่อนไขทางการค้า 

ที่ ดีในกรณีที่ เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นหลักประกัน เนื่องจากทรัพย์สินประเภท

อสงัหาริมทรัพย์ไม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์อาจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชน์ได้อย่างรวดเร็ว หากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เหล่านัน้ไม่สามารถสร้างก าไรได้อันเนื่องมาจากสภาวะ

การแข่งขนั อายุของทรัพย์สิน ปริมาณความต้องการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลักษณะการ

ใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทั่วไปแล้วจะต้องมีการลงทุนใช้เงินเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง  ๆ เหล่านี ้

อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 102 

4.4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล

บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซ่ึงอาจมีผล

ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ 

 

4.4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการ

เปลี่ยนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐานการบญัชีที่ได้รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบจากการบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบได้และขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า

การเปลี่ยนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล  

การด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระ ทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี  ้ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการด าเนินงานและ 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทัง้  การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถ  

ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

 

4.4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอนาคต 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการก าหนดผังเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบังคับใช้กฎหมาย 

ในอนาคตที่จ ากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เ ข้าลงทุน  
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ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงประเภทกิจการที่ได้รับอนุญาตให้ด าเนินการได้ในบริเวณดงักล่าว อาจท าให้กองทรัสต์มีข้อจ ากัด

ในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ส าหรับกรณีที่ประสงค์จะมีการเปลี่ยนตวัผู้ เช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ 

(ซ่ึงอาจถือได้ว่าไม่ใช่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่อง) หรือกรณีที่ประสงค์จะมีการเปลี่ยนประเภทการใช้

ประโยชน์ในที่ดินและอาคาร ซ่ึงจะสามารถกระท าการดังกล่าวได้โดยใช้เป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงค์ตาม

กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง

อื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านัน้ หรือต้องใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ เข้าลงทุน ในประเภทและโดยมี

วัตถุประสงค์ดังเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดับเดิมและจ าพวกเดิมที่ได้รับอนุญาตก่อนมีการก าหนดผงัเมือง

ใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่ ) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผัง เมือง  

โดยมีฐานตามกฎหมายในการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ถูกต้องตามกฎหมายแต่ต้น 

 

4.4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าล งทุนซ่ึงท าให้

กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนีก้รณีที่เกิดการ

เวนคืนดงักล่าวกองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือได้รับค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าที่กองทรัสต์

ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไป

ตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะ

ได้รับขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิ นที่เหลืออยู่ภายหลังจากการ 

ถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราช

กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาส

ในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐในเวลานัน้  ๆ  

ในอนาคต 
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4.4.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ

ทางลบหากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่ได้เพิ่มขึน้

อย่างสอดคล้องกัน 

ปัจจยัที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ได้แก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการดูแล และบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทัง้นโยบายของรัฐบาล ซ่ึงจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ่มขึน้ของค่าบริการส าหรับผู้รับจ้างช่วง 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกันภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึน้ จาก

อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ  

ในส่วนนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณ์ได้ และ 

- ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินที่อาจมีจ านวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์หรือประมาณการไว้ 
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4.4.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน  แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจดัให้มีการประกันภยัในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมซ่ึงจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทาง เศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจได้รับอันเกิดจาก 

เหตุต่าง ๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตุการณ์ร้ายแรง กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจไม่สามารถจดัให้มีการประกันภยัประเภท

ดังกล่าวได้ หรืออาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายจากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย  

และ/หรือ เงินสินไหมที่ได้รับจากการประกันภยัดังกล่าวไม่เพียงพอ และ /หรือเกิดความล่าช้า กองทรัสต์อาจมีภาระ 

ที่จะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องระหว่างการก่อสร้าง 

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ไ ด้ ซ่ึงอ าจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้กองทรัสต์ ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เป็นผู้รับประโยชน์ร่วมและ  

ผู้ เอาประกันภัยร่วมภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซ่ึงผู้ รับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทัง้ กองทรัสต์อาจ

พิจารณาด าเนินการจดัท าประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption) ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ซ่ึงหากกองทรัสต์มีการจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่มีความเสี่ยงจากการ 

ขาดรายได้ในระหว่างการด าเนินการร้องขอสินไหมจากบริษัทประกันภัย และ/หรือ ระหว่างการก่อสร้างทรัพย์สินใหม่

เพื่อทดแทนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนที่ได้รับความเสียหาย ในกรณีที่เกิดความเสียหายกับทรัพย์สินนัน้ ๆ 

ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัให้มีการเข้าท ากรมธรรม์ประกันภัยให้ครอบคลมุทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทัง้หมด 

โดยประกันภัยประเภทความเสี่ยงภัยทรัพย์สินจะมีวงเงินประกันภัยไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรัพย์สินทดแทนทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน และเพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของ 

การประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดท าวงเงินประกันภัยส าหรับการประกันภัยแต่ละประเภท  

อย่างเหมาะสม 
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4.4.9. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหาย  

จากภัยธรรมชาติ อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครั ้งนัก  

แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ขอ งทรัพย์สินหลักของที่กองทรัสต์ 

เข้าลงทุน อาจสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และ /หรือ ก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและ

ทรัพย์สินของผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของ 

ผู้ เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพย์สิน กองทรัสต์จะด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว  

ซ่ึงเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องก าหนด โดยให้มีร ะยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป  

ในวงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกล้เคียงกันกับ

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ได้แก่ การประกันความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ซ่ึงครอบคลมุความเสี่ยง

จากวินาศภยัทุกประเภทรวมถึงอุทกภยั และการประกันภยัเพื่อประโยชน์บุคคลที่สาม (Public Liability Insurance) 

 

4.4.10. ความเสี่ยงเนื่องจากมูลค่าทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะ

เป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต 

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนัน้ จัดท าขึน้โดยอ้างอิง

ข้อมูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วันที่รายงานเป็นส าคัญ โดยข้อมูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณา

อ้างอิงมาจากสถานการณ์อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบัน อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ให้เช่า ความสามารถ

ในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซ่ึงหากปัจจยัที่น ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคญั ข้อมลูและ

สมมติฐานที่ใช้อ้างอิง รวมถึงสถานการณ์ในอุตสาหกรรมที่น ามาใช้พิจารณานัน้อาจเปลี่ยนแปลงไปจาก ณ วันที่  

ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบให้มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินไว้ตามรายงานการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สินนี ้ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนได้อย่างเหมาะสม ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจ

รับประกันได้ว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินสามารถสะท้อนมูลค่า  

ที่แท้จริงของทรัพย์สินได้ รวมถึงในอนาคต หากกองทรัสต์มีความประสงค์จะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิ 
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ในทรัพย์สินที่ลงทุนราคาโอนของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้รับ ก็อาจต ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สิน หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าว 

 

4.4.11. ความเสี่ยงเนื่องจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือ

ปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอ่ืน ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

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

ถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพร่ระบาดดงักล่าวโดยรัฐบาล เช่น มาตรการ

ปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนิน

ธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

ในบางอุตสาหกรรม ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้ 

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถใน

การช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ทัง้นี  ้  

การด าเนินงานของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบค่อนข้างจ ากัด และสถานการณ์การแพร่ระบาดของโค

วิด-19 ในปัจจุบันมีแนวโน้มที่ดีขึน้ ตามที่รัฐบาลได้ผ่อนคลายมาตรการและเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบแล้ว  

ซ่ึงท าให้การด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่ารายย่อยฟื้นตัว อย่างไรก็ดี 

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึน้จากสถานการณ์ดังกล่าว บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงมีการ

ประเมินและติดตามผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมและเหตุการณ์ต่าง ๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย  

เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผล  

การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ในกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่ 

เกิดเหตุปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบ บริษัทฯ ร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะด าเนินการก าหนด

มาตรการต่าง ๆ เพื่อบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณ์เพื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรัสต์ให้มากที่สดุ  

ทัง้นี ้หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึน้ หรือมีการแพร่ระบาดของโรคติดต่ออื่นใด 

รายได้ของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ 

ทัง้นี ้กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึงประกอบด้วย

ทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทัง้ด้านต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซ่ึงมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินค้า
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และโรงงาน โครงการส านักงานให้เช่า โครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ และโครงการศูนย์รับฝากข้อมูล

ดังนัน้ ในกรณีที่ เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรง  

ด้านสาธารณสุขอื่น ๆ ต่อทรัพย์สินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์

โครงการอื่นก็ยงัสามารถสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

 

4.5. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

4.5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความต้องการของผู้ลงทุนและ  

ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ซ่ึงราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์

ที่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้ ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์  

ในครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกันในราคา

ที่ต ่ากว่ามากเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายในครัง้นี ้ซ่ึงบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถึง

ผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ (Price Dilution) ราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ขึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ 

ดงัต่อไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรัสต์ รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในทัศนะ

ของนักลงทุน 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุน  รวมทัง้

นักวิเคราะห์ 

• การเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับค าแนะน าหรือประมาณการของนักวิเคราะห์ 

• การเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทุน 

• มลูค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เม่ือเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ที่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมทัง้ ที่มิได้อยู่ใน 

ภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

• ความสมดุลระหว่างผู้ซือ้และผู้ขายหน่วยทรัสต์ 
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• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย

ในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวข้องกับหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

• กองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่างประสบผลส าเร็จ 

• อตัราการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ด้วยปัจจยัดงัที่ได้กล่าวข้างต้นนี ้ หน่วยทรัสต์อาจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรัพย์สุทธิ

ต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับ  

การด าเนินงาน หรือเพื่อใช้ในการอื่น ๆ เงินทุนเหล่านีแ้ม้จะเพิ่มมลูค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาดให้แก่

หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทัง้ในแง่ของการ  

หารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซ่ึงคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุน  

ในหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่า  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงินที่ตนลงทุนคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการช าระบัญชีกองทรัสต์นัน้  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจสญูเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทัง้หมดได้ 

 

4.5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตรา

ที่สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสญัชาติไทยอาจจะต้อง

เสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภ าษีหรือ 

ด้านอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 
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4.5.3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรัสต์ของตนได้ ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากับ

ราคาที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์มา หรือจ าหน่ายได้ในราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกันว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีช่องทางที่จะขายหน่วยทรัสต์ได้ในตลาดหลักทรัพย์ ซ่ึงสภาพคล่องในการ  

ซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

 

4.5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์ จะได้รับหากมี

การจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ ที่นี ้ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

ที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดังนัน้ ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อการปรับโครงสร้าง  

การลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการ

จ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

 

4.5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด (ไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์) ซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัส ต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการ ซือ้ขายหน่วยทรัส ต์นั น้ใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ซ่ึงอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซือ้ -ผู้ขาย (Bid-Offer) ซ่ึงปริมาณความต้องการ

ของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ และเนื่องจากกองทรัสต์

เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด กล่าวคือ กองทรัสต์จะไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ ดังนัน้  จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์จะ 

ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได้ 
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4.5.6. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อัตรา

ค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องช าระอาจแตกต่างจากอตัราที่เรียกเก็บในปัจจุบนั 

 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

5.1. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ : ผู้ เช่าพืน้ที่รายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์  จ ากัด  

คงค้างการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการใช้ประโยชน์ในพืน้ที่เช่าของโครงการเป็น

จ านวน 905,362.93 บาท (ไม่รวมดอกเบีย้, ค่าปรับ, ค่ารือ้ถอนและค่าตกแต่ง) โดยได้คงค้างช าระเป็นระยะเวลา  

87 วัน ซ่ึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ร่วมกันติดตามทวงถามมาโดยตลอด แต่ผู้ เช่าพืน้ที่  

รายดังกล่าวงปฎิเสธการช าระหนีค้้างช าระ และบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการพืน้ที่ก่อนครบก าหนดอายุ

สัญญา ส่งผลให้กองทรัสต์มีหนีส้ินคงค้างจาก หนีค่้าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหนีส้ินอื่นใด โดยต่อมากองทรัสต์  

ได้ด าเนินการย่ืนฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายข้างต้นต่อศาล เม่ือวนัที่ 27 ตุลาคม 2565 โดยกองทรัสต์ได้รับมอบอ านาจ

ในการกระท าการดังกล่าวและความเห็นชอบจากทรัสตี รวมถึงการด าเนินการในขัน้ต่อไป เพื่ อปกป้องผลประโยชน์

สงูสดุของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (หมายเหตุ: ค่าเสียหายจากหน้ีสินคงค้างจาก หน้ีค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหน้ีสินอ่ืนใด 

ของผู้เช่ารายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์ จ ากัด คิดเป็นร้อยละ 1.82 ของรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการรวมของโครงการต่อปี) 

ทัง้นี ้การด าเนินการล่าสุด เม่ือวันที่ 27 มีนาคม 2566 ซ่ึงเป็นก าหนดนัดไกล่เกลี่ยครัง้ที่ 2 ณ ศาลแพ่ง

กรุงเทพใต้ กองทรัสต์ โดยได้รับความยินยอมจากทรัสตี และจ าเลยได้เข้าตกลงท าสัญญาประนีประนอมยอมความ 

โดยต่างฝ่ายต่างไม่ติดใจเรียกร้องต่อกัน และค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียมศาล, ค่าทนายความ ให้ตกเป็นพบัแก่คู่ความแต่

ละฝ่าย 
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5.2. อสังหาริมทรัพย์อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ 

ตาม ประกาศ ทจ. 49/2555 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรรมสิทธ์ิจะต้อง 

ไม่อยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ เว้นแต่บริษัทฯ และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า 

การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธินัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคญั 

และเงื่อนไขการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

เนื่องจากที่ดินบางส่วนของทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรัสต์อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บริษัทฯ  

จึงขอเรียนชีแ้จงข้อเท็จจริงว่าที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมตามที่ระบุข้างต้น ไม่กระทบการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซ่ึงกองทรัสต์ได้เข้าซือ้และรับโอนกรรมสิทธ์ิจากไอเทล เนื่องจากการตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอม 

เร่ืองทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวางปักเสา  

พาดสาย การวางทางระบายน า้ ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ การใช้ประโยชน์บนสิทธิ 

ภาระจ ายอมดังกล่าวสอดคล้องกับลกัษณะการใช้งานโดยปกติของพืน้ที่ที่จดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินที่ลงทุน

บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อการด าเนินการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สิน โดยการน าทรัพย์สินดงักล่าวออกให้เช่า

แก่ผู้ เช่าด าเนินการแต่อย่างใด อีกทัง้ยังได้ มีการตกลงกันในเร่ืองของค่าดูแลบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้ 

เป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยถึงแม้ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิอนัได้แก่ ภาระจ ายอม

นัน้ แต่ก็เป็นกรณีข้อยกเว้นตามข้อ 12 (2) ของประกาศ ทจ. 49/2555 ที่กองทรัสต์ลงทุนในที่ดินที่ลงทุนอนัเป็นที่ดิน 

ที่อยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิได้ โดยไม่กระทบต่อการด าเนินการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

อย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์นัน้ยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

โดยรวม 

 

6. ข้อมูลส าคัญอ่ืน 

กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคญั 
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