
 

 

แบบ 69-REIT  

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต/์หนังสือชีช้วน 
บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 

เสนอขำยหนว่ยทรสัตข์อง  
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust (KTBSTMR) 

กองทรสัตไ์มก่ ำหนดอำยแุละไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์
 
แหลง่เงินทนุในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยส์นิมำจำก 

  กำรระดมทนุโดยกำรเสนอขำยหนว่ยทรสัต ์มลูคำ่รวมกนัทัง้สิน้ไมเ่กิน   3,015,000,000 บำท 
โดยกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุในทรพัยส์นิ มลูคำ่ทัง้สิน้ไมเ่กิน          3,010,500,000 บำท 
โดยมีหนว่ยทรสัตท์ีจ่ะเสนอขำยจ ำนวนทัง้สิน้ไมเ่กิน          301,500,000 หนว่ย 
 

รำคำเสนอขำย 10 บำทตอ่หนว่ย และมลูคำ่ที่ตรำไวข้องหนว่ยทรสัต ์เทำ่กบั 10 บำท 
โดยมีวตัถปุระสงคข์องกำรระดมเงินในครัง้นีข้องกองทรสัต ์เพื่อน ำเงินท่ีไดจ้ำกกำรระดมทนุไปลงทนุใน 

(1) สทิธิกำรเช่ำทีด่ินและอำคำร โครงกำรรชิ แอสเซ็ท  
(2) สทิธิกำรเช่ำทีด่ิน  และสทิธิกำรเชำ่อำคำร โครงกำรเอสที บำงบอ่ 
 (3) สทิธิกำรเชำ่ที่ดินและสทิธิกำรเช่ำอำคำร โครงกำรเอสที บำงปะอิน  

(4) สทิธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน สทิธิกำรเช่ำอำคำร งำนระบบ และกรรมสทิธ์ิในสงัหำรมิทรพัย ์ โครงกำรซมัเมอรฮ์บั  
(5) สทิธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน สทิธิกำรเช่ำอำคำร งำนระบบ และกรรมสทิธ์ิในสงัหำรมิทรพัย ์โครงกำรซมัเมอรฮิ์ลล ์

ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต ์(ผู้จัดการกองทรัสต)์ : บรษัิท เคทีบเีอสที รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 
ทรัสตี : บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสกิรไทย จ ำกดั 

ที่ปรึกษาทางการเงนิ : บรษัิท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย: บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบีเอสที จ ำกดั (มหำชน)  
วันที่ยืน่แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสอืชีช้วน  : 28 สงิหำคม 2563 

วันที่แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสอืชีช้วนมีผลใช้บังคบั : วนัท่ี 17 กนัยำยน 2564 
ช่วงเวลาการเสนอขายหน่วยทรัสต ์วนัท่ี 19 – 29 ตลุำคม 2564 

 
ก่อนตดัสินใจลงทนุ ผูล้งทนุตอ้งใชว้ิจำรณญำณในกำรพิจำรณำขอ้มลูรำยละเอียดเก่ียวกบักองทรสัต ์รวมทัง้ควำมเหมำะสมในกำรลงทนุและควำมเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งเป็น
อย่ำงดี กำรมีผลใช้บังคับของแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์นี ้มิได้เป็นกำรแสดงว่ำ คณะกรรมกำรก ำกับหลั กทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ หรือส  ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยแ์นะน ำใหล้งทนุในหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขำย หรือมิไดป้ระกนัรำคำหรือ
ผลตอบแทนของหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขำย หรือรบัรองควำมถกูตอ้งของขอ้มลูในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ต่อย่ำงใด ทั้งนี ้กำรรบัรองควำม
ถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตนี์เ้ป็นควำมรบัผิดชอบของผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต ์ 
หำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตม์ีขอ้ควำมหรือรำยกำรเป็นเท็จ หรือขำดขอ้ควำมท่ีควรแจง้ในสำระส ำคญั ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตไ์ม่
เกิน 1 ปีนับแต่วนัท่ีแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตน์ัน้มีผลใชบ้งัคบั มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกบริษัทผูเ้สนอขำยหน่วยทรัสตไ์ดต้ำมมำตรำ 82 
แห่งพระรำชบญัญติัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ทัง้นี ้ภำยใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีไดรู้ห้รือควรไดรู้ว้ำ่แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์เป็น
เท็จหรือขำดขอ้ควำมท่ีควรตอ้งแจง้ในสำระส ำคญั แต่ไมเ่กิน 2 ปีนบัแต่วนัท่ีแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตม์ีผลใชบ้งัคบั 

 
ค าเตือน: การลงทุนมีความเส่ียง ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลก่อนการตัดสินใจลงทุน 

 



 

 

สารบัญ 
 

     หน้า 
ค าจ ากดัความ  
ส่วนที่ 1  สรุปข้อมูลส าคัญของหน่วยทรัสต ์(Fact Sheet) สว่นท่ี 1  หนำ้ 1 

 สำระส ำคญัของกองทรสัต ์  
 ควำมเสีย่งส ำคญัของกำรลงทนุในหนว่ยทรสัต ์  

ส่วนที่ 2  ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์
ส่วนที่ 2.1  ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์  

 วตัถปุระสงคก์ำรใชเ้งิน สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 1 หนำ้ 1 
 นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์ สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 2 หนำ้ 1 
 ขอ้มลูเก่ียวกบักำรลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 3 หนำ้ 1 
 ภำพรวมอตุสำหกรรมของกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย ์ สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 4 หนำ้ 1 
 ปัจจยัควำมเสีย่ง สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 5 หนำ้ 1 
 ขอ้พิพำททำงกฎหมำย สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 6 หนำ้ 1 
 ขอ้มลูส ำคญัอื่น สว่นท่ี 2.1 หวัขอ้ 7 หนำ้ 1 

ส่วนที่ 2.2   การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์  
 ขอ้มลูหนว่ยทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ สว่นท่ี 2.2 หวัขอ้ 8 หนำ้ 1 
 โครงสรำ้งกำรจดักำรและกำรก ำกบัดแูลกองทรสัต ์ สว่นท่ี 2.2 หวัขอ้ 9 หนำ้ 1 
 คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้ำ่ยทีเ่รยีกเก็บจำกกองทรสัต ์ สว่นท่ี 2.2 หวัขอ้ 10 หนำ้ 1 
 รำยกำรระหวำ่งกนัและกำรปอ้งกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์ สว่นท่ี 2.2 หวัขอ้ 11 หนำ้ 1 

ส่วนที่ 2.3  ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน  
 ขอ้มลูทำงกำรเงินท่ีส ำคญั และกำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของ สว่นท่ี 2.3 หวัขอ้ 12 หนำ้ 1 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(Management Discussion and Analysis: MD&A)  

ส่วนที่ 3  ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต ์ สว่นท่ี 3 หนำ้ 1 

 รำยละเอียดของหนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขำย  
 กำรจอง กำรจดัจ ำหนำ่ย และกำรจดัสรร 
 รำคำหนว่ยทรสัตใ์นตลำดรอง  
 คำ่ใชจ้ำ่ยตำ่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเสนอขำยครัง้นี ้  

ส่วนที่ 4 การรับรองความถกูต้องของขอ้มูล สว่นท่ี 4 หนำ้ 1 

เอกสารแนบ 1 รำ่งสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
เอกสารแนบ 2  สรุปรำยงำนกำรประเมินมลูคำ่อสงัหำรมิทรพัย ์

เอกสารแนบ 3 ประมำณกำรงบก ำไรขำดทนุและงบประกอบรำยละเอียดรำยไดส้ทุธิตำมสมมตฐิำน 
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I 

ค าจ ากดัความ 

กฎหมำยหลกัทรพัย ์ หมำยถึง พระรำชบัญญัติหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ พ.ศ .  2535 
พระรำชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 ประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ประกำศส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบั
หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์รวมถึงหนงัสือเวียน หนงัสือผ่อนผนั 
หนังสือซักซอ้มควำมเขำ้ใจ หนังสืออนุญำต กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับ 
และ/หรือ เอกสำรอื่นใดที่มีผลใชบ้งัคบัตำมกฎหมำยที่ออกโดยอำศยั
อ ำนำจตำมพระรำชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย ์พ.ศ. 
2535 และ/หรือ พระรำชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 
2550 และ/หรือ กฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้ที่มีอยู่ในปัจจุบนั และที่
ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม 

กองทรสัต ์หรอื KTBSTMR หมำยถึง ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์ 

กลุม่ รชิ แอสเซ็ท  หมำยถึง (1) บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ำกดั และ 
(2) บรษัิท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พำรค์แลนด ์จ ำกดั  

กลุม่เอสทีพีแอล หมำยถึง (1) บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ำกดั  
(2) บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ำกดั และ 
(3) บรษัิท เอสที ฮบั จ ำกดั 

กลุม่บคุคลเดียวกนั หมำยถึง บคุคลที่มีควำมสมัพนัธใ์นลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งหรือหลำยลกัษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ที่ ทจ. 49/2555 
เรื่อง กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย ์ฉบับลงวันที่ 21 พฤศจิกำยน  2555 และที่ไดม้ีกำร
แกไ้ขเพิ่มเติม 

(1) คูส่มรสและบตุรที่ยงัไมบ่รรลนุิติภำวะ 

(2) นิติบุคคล และผูถื้อหุน้หรือผูเ้ป็นหุน้สว่นของนิติบคุคลนัน้ซึ่งถือ
หุ้น หรือเป็นหุ้นส่วนในนิติบุคคลดังกล่ำวไม่ว่ำทำงตรงหรือ
ทำงออ้มเกินกว่ำรอ้ยละหำ้สิบของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้
ทัง้หมดหรอืควำมเป็นหุน้สว่นทัง้หมด 

(3) กองทุนส่วนบุคคลของบุคคลตำม (1) หรือ (2) แต่ทั้งนี ้มิให้
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II 

รวมถึงกองทนุส ำรองเลีย้งชีพ  

กำรประเมินคำ่   หมำยถึง กำรค ำนวณมูลค่ำอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์
ของกองทรัสตเ์พื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะในกำรเปิดเผยขอ้มูลต่อ
ประชำชน โดยเป็นกำรประเมินอย่ำงเต็มรูปแบบ ซึ่งต้องมีกำร
ตรวจสอบเอกสำรสิทธิ ขอ้จ ำกัดสิทธิครอบครองในทรพัยส์ิน เง่ือนไข
และข้อจ ำกัดทำงกฎหมำย ข้อจ ำกัดอื่ นของกำรใช้ประโยชน์ 
รำยละเอียดกำรใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั และรำยละเอียดอื่นที่เก่ียวขอ้ง
รวมทัง้กำรส ำรวจทรพัยส์นิตำมสภำพท่ีเป็นอยู่ 

กำรสอบทำนกำรประเมินคำ่ หมำยถึง กำรเสนอควำมเห็นเก่ียวกับมูลค่ำอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยมิไดม้ีกำรส ำรวจทรพัยส์นิ 

กำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์  หมำยถึง กำรดูแลรกัษำใหอ้สงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ยู่ในสภำพที่ดีและ
พรอ้มที่จะใช้ในกำรจัดหำผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลำ ตลอดจนกำร
จัดหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำวดว้ยตำมที่ประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยก์ ำหนด รวมทัง้
กำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ตำมที่กฎหมำยหลักทรัพย์ และ /หรือ 
กฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หมำยถึง คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

โครงกำรรชิ แอสเซ็ท หมำยถึง โครงกำร 1  
– ตั้งอยู่เลขที่ 89/1, 89/4 และ 89/5 หมู่ที่ 19 ซอยยิ่งเจริญ ถนน

บำงพลี-ต ำหรุ (ทล.3256) ต ำบลบำงพลีใหญ่ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

โครงกำร 2 
– ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/1, 899/3, 899/6, และ 899/7 หมูท่ี่ 20 ซอยจงศริ ิ

ถนนบำงพล-ีต ำหรุ (ทล.3256) ต ำบลบำงพลใีหญ่ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

– ตัง้อยู่เลขที่ 899/2, 899/4, และ 899/5  หมู่ที่ 21 ซอยจงศิริ ถนน
บำงพลี-ต ำหรุ (ทล.3256) ต ำบลบำงพลีใหญ่ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

โครงกำร 3 
– ตั้งอยู่เลขที่  899/10 หมู่ที่  20 ซอยจงศิริ ถนนบำงพลี-ต ำหรุ 

( ทล .3256)  ต ำบลบำงพลี ใหญ่  อ ำ เภอบำงพลี  จั งหวัด
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สมทุรปรำกำร 
โครงกำร 6  
– ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/15 และ 899/16 และ 899/17 หมูท่ี่ 21 ซอยจงศริ ิ

ถนนบำงพล-ีต ำหรุ (ทล.3256) ต ำบลบำงพลใีหญ่ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

โครงกำร 7  
– ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/19, 899/20, 899/21, 899/22, 899/24, 899/25, 

899/26, 899/27, 899/28 และ 899/30 หมู่ที่  21 ซอยโครงกำร
จงศิริ พำรค์แลนด ์ถนนบำ้นคลองอำเสี่ย-บำ้นคลองกนัยำ (สป.
2034) ต ำบลบำงพลใีหญ่ อ ำเภอบำงพล ีจงัหวดัสมทุรปรำกำร 

โครงกำร 9  
– ตัง้อยูเ่ลขที่  899/47, 899/48, 899/50, 899/51, 899/53, 899/54, 

899/55, 899/56 และ 899/57 หมูท่ี่ 21 ซอยโครงกำรจงศิริ พำรค์
แลนด ์ถนนบำ้นคลองอำเสีย่-บำ้นคลองกนัยำ (สป.2034) ต ำบล
บำงพลใีหญ่ อ ำเภอบำงพล ีจงัหวดัสมทุรปรำกำร 

โครงกำร 10 เฟส1  
– ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/58, 899/59, 899/61 และ 899/62 หมูท่ี่ 21 ซอย

โครงกำรจงศิริ พำรค์แลนด ์ถนนบำ้นคลองอำเสี่ย-บำ้นคลอง
กันยำ (สป.2034) ต ำบลบำงพลีใหญ่ อ ำเภอบำงพลี จังหวัด
สมทุรปรำกำร 

โครงกำร 10 เฟส2  
– ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/65, 899/66 และ 899/67 หมูท่ี่ 21 ซอยโครงกำร

จงศิริ พำรค์แลนด ์ถนนบำ้นคลองอำเสี่ย-บำ้นคลองกนัยำ (สป.
2034) ต ำบลบำงพลใีหญ่ อ ำเภอบำงพล ีจงัหวดัสมทุรปรำกำร 
 

โครงกำรเอสที บำงบอ่ หมำยถึง โครงกำรเอสที บำงบอ่ ตัง้อยูเ่ลขที่ 122/24, 122/25, 122/26, 122/27, 
122/45, 122/47, 122/48, 122/49 และ 122/50 หมูท่ี่ 6 ถนนเคหะบำง
พล ี(สป.1006) ต ำบลบำงเพรยีง อ ำเภอบำงบอ่ จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

โครงกำรเอสที บำงปะอิน หมำยถึง โครงกำรเอสที บำงปะอิน ซึง่ตัง้อยูเ่ลขที่ 505 ภำยในนิคมอตุสำหกรรม
บำงปะอิน ถนนอดุมสรยทุธ ์(ทล.308) ต ำบลคลองจิก อ ำเภอบำงปะ
อิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยำ 

โครงกำรซมัเมอรฮ์บั หมำยถึง โครงกำรซมัเมอรฮ์ับ ตัง้อยู่เลขที่ 1778 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนง 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 
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โครงกำรซมัเมอรฮิ์ลล ์ หมำยถึง โครงกำรซมัเมอรฮิ์ลล ์ตัง้อยู่เลขที่ 1106 ถนนสขุุมวิท แขวงพระโขนง 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 

โครงกำร RAC  โครงกำร 1 โครงกำร 2 โครงกำร 3 โครงกำร 4 โครงกำร 6 โครงกำร 7 
โครงกำร 10 เฟส 1 และโครงกำร 10 เฟส 2 ซึ่งตัง้อยู่ภำยในโครงกำร
รชิ แอสเซ็ท 

โครงกำร RADP  โครงกำร 9 ซึง่ตัง้อยูภ่ำยในโครงกำรรชิ แอสเซ็ท 

โครงกำร STPL หมำยถึง โครงกำรเอสที บำงบ่อ โครงกำรเอสที บำงปะอิน โครงกำรซมัเมอรฮ์บั 
และโครงกำรซมัเมอรฮิ์ลล ์

ตลำดหลกัทรพัย ์ หมำยถึง ตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน หมำยถึง บรษัิท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ทรัพย์สินที่ กองทรัสต์จะ เข้ำ
ลงทนุครัง้แรก 

หมำยถึง (1) สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และสิทธิกำรเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้และโรงงำน
พรอ้มส ำนกังำนของโครงกำรริช แอสเซ็ท ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงพลี
ใหญ่ อ ำเภอบำงพลี จังหวดัสมุทรปรำกำร จ ำนวน 8 โครงกำร
ยอ่ย ประกอบดว้ยอำคำรคลงัสนิคำ้และโรงงำน 31 อำคำร (41 ยู
นิต)  รวมทัง้สิง่ปลกูสรำ้งและทรพัยส์นิอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของ
ที่ดิน โดยรวมถึงงำนระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรำ สิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกตำ่งๆ และสว่นควบของอำคำร  

(2) สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และสิทธิกำรเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้และโรงงำน
พรอ้มส ำนักงำนของโครงกำรเอสที บำงบ่อ ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำง
เพรียง อ ำเภอบำงบ่อ จงัหวดัสมทุรปรำกำร ประกอบดว้ยอำคำร
คลังสินค้ำและโรงงำน 9 อำคำร รวมทั้งสิ่งปลูกสร้ำงและ
ทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน โดยรวมถึงงำนระบบ 
สิ่งติดตัง้ตรงึตรำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกตำ่งๆ และสว่นควบของ
อำคำร  

(3) สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และสิทธิกำรเช่ำอำคำรคลังสินค้ำพร้อม
ส ำนกังำนของโครงกำรเอสที บำงปะอิน ตัง้อยู่ที่ต  ำบลคลองจิก 
อ ำเภอบำงปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยำ ประกอบดว้ยอำคำร
คลงัสินคำ้ 3 อำคำร อำคำรหอ้งเย็น 1 อำคำร และอำคำรอื่นๆ 
ได้แก่ อำคำรป้อมยำม 4 อำคำร อำคำรโรงอำหำร 1 อำคำร 
อำคำรส่วนโล่งหลังคำคลุม 2 อำคำร และอำคำรห้องช่ำง 1 
อำคำร รวมทัง้หมด 12 อำคำร รวมทัง้สิง่ปลกูสรำ้งและทรพัยส์นิ
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อื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน โดยรวมถึงงำนระบบ สิ่งติดตัง้
ตรงึตรำ สิง่อ ำนวยควำมสะดวกตำ่งๆ และสว่นควบของอำคำร  

(4) สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน สิทธิกำรเช่ำอำคำรส ำนักงำนจ ำนวน 1 
อำคำร สทิธิกำรเช่ำงำนระบบสำธำรณปูโภค รวมทัง้สิง่ติดตัง้ตรงึ
ตรำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกตำ่ง ๆ และสว่นควบของที่ดินและสิง่
ปลูกสรำ้งซึ่งไดใ้ชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร (ยกเวน้สิ่งปลูกสรำ้ง
ประเภทป้ำยและป้ำยทุกชนิดที่ตั้งอยู่ภำยในโครงกำร ) และ
กรรมสิทธ์ิในสงัหำริมทรพัยแ์ละอุปกรณต์่ำง ๆ ที่เก่ียวเนื่องของ
โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ ซึ่งตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท  แขวงพระโขนง 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 

(5) สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน สิทธิกำรเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ประเภท
คอมมูนิตี ้มอลล์จ ำนวน  1 อำคำร สิทธิกำรเช่ำงำนระบบ
สำธำรณปูโภค รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรงึตรำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก
ต่ำง ๆ และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้งซึ่งไดใ้ช้ในกำร
ด ำเนินโครงกำร (ยกเวน้สิ่งปลูกสรำ้งประเภทป้ำยและป้ำยทุก
ชนิดที่ตัง้อยู่ภำยในโครงกำร) และกรรมสิทธ์ิในสงัหำริมทรพัย์
และอุปกรณ์ต่ำง ๆ ที่เก่ียวเนื่องของโครงกำรซมัเมอรฮิ์ลล ์ ซึ่ง
ตั้ ง อยู่ บนถนนสุขุม วิ ท  แขว งพระ โขนง  เ ขตคลอง เตย 
กรุงเทพมหำนคร 

ทรพัยส์นิหลกั หมำยถึง ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตส์ำมำรถลงทนุไดต้ำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดใน
ประกำศที่ ทจ. 49/2555 

ทรสัตี หมำยถึง บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสกิรไทย จ ำกดั  

ทนุช ำระแลว้ หมำยถึง มลูคำ่รวมของหนว่ยทรสัตท์ี่ช  ำระเต็มจ ำนวนแลว้ 

นำยทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง บรษัิท ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หมำยถึง แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัต ์
(แบบ 69-REIT) 

แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู
ประจ ำปีของกองทรสัต ์

หมำยถึง แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปีของกองทรสัต ์(แบบ 56-REIT) 

บคุคลที่เก่ียวโยงกนั หมำยถึง บคุคลที่เก่ียวโยงกนัตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุวำ่ดว้ย
หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
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บรษัิทประเมินคำ่ทรพัยส์นิ 

 

หมำยถึง 

 

บริษัทประเมินมูลค่ำทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บักำรแต่งตัง้จำก
ผู้จัดกำรกองทรัสต์  และได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน 
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

บรษัิทเจำ้ของทรพัยส์นิ หมำยถึง (1) RAC  
(2) RADP  
(3) STPL  
(4) ST Hub และ/หรอื  
(5) ST Hill  
รวมกนัหรอืแยกกนั (แลว้แตก่รณี) 

ประกำศที่ กร. 14/2555 หมำยถึง ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ที่ กร. 
14/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์เก่ียวกับกำรเป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์ และกำร
เป็นทรัสตีของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ ลงวันที่ 20 
พฤศจิกำยน 2555 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 

ประกำศที่ ทจ. 49/2555 หมำยถึง ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง กำรออก
และเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย์ 
ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2555 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 

ประกำศที่ สช. 29/2555 หมำยถึง ประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำด
หลกัทรพัย ์ที่ สช. 29/2555 เรือ่ง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีกำรในกำร
ใหค้วำมเห็นชอบผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และมำตรฐำนกำรปฏิบตัิงำน ลง
วนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2555 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 

ประกำศที่ สร. 26/2555 หมำยถึง ประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำด
หลักทรัพย์ ที่  สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก ำหนดเก่ียวกับรำยกำรและ
ข้อควำมในสัญญำก่อตั้ง ทรัสต์ของทรัสต์เพื่ อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย ์ลงวนัที่ 21 พฤศจิกำยน 2555 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ข
เพิ่มเติม) 

ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรอื บรษัิทฯ หมำยถึง บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ หมำยถึง บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด ในฐำนะบุคคลที่ท  ำหนำ้ที่
เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหนำ่ย  หมำยถึง บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบีเอสที จ ำกดั (มหำชน)  
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ผูจ้ดัจ ำหนำ่ยหนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง บริษัทหลกัทรพัยท์ี่ไดร้บัใบอนุญำตประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภท
กำรจดัจ ำหนำ่ยหลกัทรพัยท์ี่สำมำรถจดัจ ำหนำ่ยหนว่ยทรสัตไ์ด  ้ 

ผูเ้ช่ำพืน้ที่จำกกองทรสัต ์หรือ ผู้
เช่ำพืน้ท่ี 

หมำยถึง ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีจำกกองทรสัต ์และ/หรอื ไดส้ทิธิในกำรใชป้ระโยชนจ์ำกพืน้ที่
ของทรพัยส์ินหลกั โดยช ำระคำ่ตอบแทนแก่กองทรสัตเ์ป็นคำ่เช่ำ และ/
หรอื คำ่บรกิำร (ถำ้มี)  

ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หมำยถึง บคุคลที่ถือหุน้ของนิติบคุคลใดไม่วำ่โดยทำงตรงหรือทำงออ้มเกินกวำ่
รอ้ยละ 10 ของจ ำนวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของนิติบคุคลนัน้ 

ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง บคุคลซึ่งขณะนัน้มีช่ือเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบคุคลซึง่มีช่ือเป็นผู้
ถือรว่ม 

ผูร้บัประโยชน ์ หมำยถึง ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ซึง่เป็นผูร้บัประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำก่อตัง้ทรสัต  ์

ผูส้อบบญัชี หมำยถึง ผูส้อบบัญชีของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นผูส้อบบัญชีที่อยู่ในบัญชีรำยช่ือที่
ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลำดหลักทรัพย์ ตำมประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยว์่ำดว้ยกำรใหค้วำมเห็นชอบผูส้อบ
บญัชี (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 

ผูเ้สนอขำยหนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง ผู้ก่อตั้งทรัสต์ซึ่งจะเข้ำเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์  เมื่อมีกำรก่อตั้ง
กองทรสัตแ์ลว้ 

พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หมำยถึง พระรำชบัญญัติ ท รัสต์เพื่ อ ธุ รกรรมในตลำดทุน  พ .ศ .  2550  
(รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 

พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ หมำยถึง พระรำชบัญญัติหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ พ.ศ .  2535  
(รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 

มลูคำ่ทรพัยส์นิรวม  
(Total Asset Value, TAV) 

หมำยถึง มลูคำ่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

มูลค่ ำ ท รัพย์สิ นที่ เ ข้ำ ล งทุน 
(Gross Asset Value, GAV) 

หมำยถึง มลูค่ำยตุิธรรม (Fair Value) ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุตำมที่
เปิดเผยหรือสำมำรถอ้ำงอิงได้จำกงบกำรเงินรวมของกองทรัสตท์ี่
ประเมินโดยผูเ้ช่ียวชำญอิสระ 

มลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิ หมำยถึง มูลค่ำทรพัยส์ินรวมหักดว้ยหนีส้ิน ซึ่งค ำนวณตำมวิธีที่ก ำหนดไวใ้น



ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

VIII 

(Net Asset Value, NAV) สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรอื กฎเกณฑท์ี่ก ำหนด 

รำยงำนกำรประเมินคำ่ หมำยถึง รำยงำนกำรประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทุน ซึ่งจดัท ำขึน้
ตำมหลกัเกณฑใ์นประกำศที่ ทจ. 49/2555  

รอบปีบญัชี หมำยถึง ระยะเวลำตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม ถึง วนัท่ี 31 ธนัวำคม 

ระยะเวลำกำรเช่ำ หมำยถึง ระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำ 

วนัจดทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง วนัท่ีรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย ์

วนัท ำกำร หมำยถึง วนัที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์ปิดท ำกำร (ซึ่งไม่ใช่วนัเสำร ์วนัอำทิตย ์หรือ
วนัที่ส  ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรัพย์
ประกำศใหเ้ป็นวนัหยดุ) 

นำยทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง บรษัิท ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

สญัญำเช่ำที่ดินหลกั  สัญญำเช่ำที่ดินโครงกำรซัมเมอรฮ์ับและสัญญำเช่ำที่ดินโครงกำร
ซมัเมอรฮิ์ลล ์

สญัญำเช่ำที่ดินโครงกำรซมัเมอร์
ฮบั 

หมำยถึง (1) หนังสือสัญญำแบ่งเช่ำที่ดิน (มีก ำหนดสำมสิบปี) ระหว่ำง  
นำยอรรคพล สทุศัน ์ณ อยุธยำ และนำงถวิดำ พิชเยนทรโยธิน 
(รวมเรยีกวำ่ “เจ้าของที่ดินรายเดมิ”) กบั ST Hub ฉบบัลงวนัท่ี 
15 กันยำยน 2559 ประกอบกับบันทึกต่อทำ้ยสญัญำเช่ำฉบบั
จดทะเบียน ฉบบัลงวนัท่ี 15 กนัยำยน 2559 

(2) บันทึกแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำ ระหว่ำง เจ้ำของที่ดินรำยเดิม 
กบั ST Hub ฉบบัลงวนัท่ี 1 ธนัวำคม 2560 

(3) บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่ำงเจำ้ของที่ดินรำยเดิม และนำย  
ฐิระวุฒิ คอมันตร ์(ในฐำนะผู้โอนสิทธิ) ST Hill ST Hub และ
บรษัิท บทูิค พระโขนง ทร ีจ ำกดั (ในฐำนะผูเ้ช่ำ) และ B.I.C. (ใน
ฐำนะผูร้บัโอนสทิธิ) ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวำคม 2560 

(4) บันทึกแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำเช่ำ ระหว่ำง  B.I.C. กับ ST Hub 
ฉบบัลงวนัท่ี 1 มกรำคม 2562 และ 

(5) บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำแบง่เช่ำ B.I.C. กบั ST Hub 
ฉบับลงวันที่ 20 กันยำยน 2562 ประกอบกับบันทึกต่อท้ำย
สัญญำเช่ำฉบับจดทะเบียน ฉบับลงวันที่ 15 กันยำยน 2559 
ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุำยน 2562 
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สญัญำเช่ำที่ดินโครงกำรซมัเมอร์
ฮิลล ์

หมำยถึง (1) หนังสือสัญญำแบ่งเช่ำที่ดิน (มีก ำหนดสำมสิบปี ) ระหว่ำง  
เจำ้ของที่ดินรำยเดิม กบั ST Hill ฉบบัลงวนัที่ 15 กนัยำยน 2559 
ประกอบกับบันทึกต่อทำ้ยสญัญำเช่ำฉบับจดทะเบียน ฉบับลง
วนัท่ี 15 กนัยำยน 2559 

(2) บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำ ระหว่ำง เจำ้ของที่ดินรำยเดิม กบั 
ST Hill ฉบบัลงวนัท่ี 1 ธนัวำคม 2560 

(3) บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่ำงเจำ้ของที่ดินรำยเดิม และนำย  
ฐิระวุฒิ คอมันตร์ (ในฐำนะผู้โอนสิทธิ) ST Hill ST Hub และ
บริษัท บทูิค พระโขนง ทรี จ ำกดั (ในฐำนะผูเ้ช่ำ) และ B.I.C. (ใน
ฐำนะผูร้บัโอนสทิธิ) ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวำคม 2560 

(4) บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำ ระหว่ำง B.I.C. กับ ST Hill ฉบบั
ลงวนัท่ี 1 มกรำคม 2562 และ 

(5) บันทึกขอ้ตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำแบ่งเช่ำ B.I.C. กับ ST Hill 
ฉบบัลงวนัท่ี 20 กนัยำยน 2562 ประกอบกบับนัทกึตอ่ทำ้ยสญัญำ
เช่ำฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลงวนัที่ 15 กันยำยน 2559 ฉบบัแกไ้ข
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุำยน 2562 

สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ หมำยถึง สัญญำก่อตั้งทรัสต์ ระหว่ำงผู้ก่อตั้งทรัสต์ (ซึ่งจะเข้ำเป็นผู้จัดกำร
กองทรสัตเ์มื่อมีกำรก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้) และทรสัตี  

สญัญำแตง่ตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ หมำยถึง สญัญำแตง่ตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ระหวำ่งทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

สญัญำแตง่ตัง้ผูจ้ดักำร 
กำรจดัจ ำหนำ่ย  

หมำยถึง สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ที่เขำ้ท ำระหว่ำง 
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ (Lead Underwriter)  และ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

สญัญำบรกิำรลกูคำ้ หมำยถึง สญัญำเช่ำอำคำร สญัญำเช่ำพืน้ท่ี สญัญำบรกิำรพืน้ท่ีจดังำน สญัญำ
บริกำรพืน้ที่ หรือสญัญำเช่ำที่ดินและอำคำร (แลว้แต่กรณี) สญัญำ
บริกำร (หำกมี) ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้
แรก ที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัโอนสิทธิ
และหนำ้ที่ทัง้หมดหรือบำงสว่น (แลว้แต่กรณี) ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำและผู้
ใหบ้รกิำรภำยใตส้ญัญำบรกิำรลกูคำ้ดงักลำ่วมำ ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขำ้
ลงทนุ ทัง้นี ้รวมทัง้ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม หรือต่ออำย ุหรือที่จะไดท้ ำ
ขึน้ตอ่ไป 

ส ำนกังำน ก.ล.ต. หรอื หมำยถึง ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์
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ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. 

หนงัสอืรบัรองจำกทรสัตี หมำยถึง หนงัสือรบัรองจำกทรสัตีหรือผูท้ี่จะเขำ้เป็นทรสัตีของกองทรสัตว์่ำจะ
ยอมรบัท่ีจะเขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ตำมหลกัเกณฑท์ี่
ก ำหนดไวใ้นประกำศที่ ทจ. 49/2555 และประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้งที่
ออกตำม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

หนว่ยทรสัต ์ หมำยถึง ใบทรสัตท์ี่แสดงสทิธิของผูถื้อในฐำนะผูร้บัประโยชนใ์นกองทรสัต ์

เหตสุดุวิสยั หมำยถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อำจป้องกนัไดถ้ึงแมว้่ำ
บุคคลที่ประสบหรือใกลจ้ะประสบเหตุนัน้จะไดใ้ช้ควำมระมัดระวัง
ดงัเช่นบคุคลทั่วไปจะท ำไดใ้นฐำนะและภำวะเชน่นัน้ เช่น ภยัธรรมชำติ 
อัคคีภัย น ้ำท่วม แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สำมำรถหลีกเลี่ยงได้ 
สงครำม จลำจล กำรก่อกำรรำ้ย กำรนัดหยุดงำน กำรปิดสถำนที่
ท  ำงำน โรคระบำด เป็นต้น และหมำยควำมรวมถึงกำรบัญญัติ
กฎหมำยหรือกำรด ำเนินกำรอื่นใดของรฐั หรือขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย
ซึ่งมีผลกระทบต่อกำรปฏิบัติตำมสัญญำ หรือสำเหตุใด ๆ ที่มีผล
ท ำนองเดียวกนัซึง่คูส่ญัญำที่ไดร้บัผลกระทบไมอ่ำจควบคมุได ้

ทัง้นี ้ในกรณีที่เก่ียวขอ้งกับกำรช ำระเงินหรือธุรกรรมใดในกำรปฏิบตัิ
ตำมสญัญำอนัจะตอ้งด ำเนินกำรกับธนำคำรพำณิชย ์เหตุสดุวิสยัให้
หมำยควำมรวมถึงกำรที่ธนำคำรพำณิชยใ์นประเทศไทยทุกธนำคำร
หยดุท ำกำรดว้ย 

BC หมำยถึง บรษัิท บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 

B.I.C. หรอื เจำ้ของที่ดิน หมำยถึง บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัด ซึ่งเป็นเจ้ำของที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของ
โครงกำรซมัเมอรฮ์บั และโครงกำรซมัเมอรฮิ์ลล ์

RAC หมำยถึง บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ำกดั 

RADP หมำยถึง บรษัิท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พำรค์แลนด ์จ ำกดั 

ST Hill หมำยถึง บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ำกดั 

ST Hub หมำยถึง บรษัิท เอสที ฮบั จ ำกดั 

STPL หมำยถึง บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ำกดั 
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ทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust (KTBSTMR) 

 

ผู้เสนอขำยหน่วยทรัสต ์ผู้กอ่ตั้งทรัสต ์ผู้จัดกำรกองทรัสต ์
บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

ทรัสต ี
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

 
1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์
ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อยอ่ KTBSTMR 
ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิ บรษัิท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

 
1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสตใ์นคร้ังนี้ 
ผู้เสนอขำยหลักทรัพย ์ บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ประเภทหลักทรัพยท์ี่เสนอขำย ใบทรสัตท์ี่แสดงสทิธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นกองทรสัต ์(หนว่ยทรสัต)์ 
มูลค่ำที่ตรำไว้ต่อหน่วย 10 บาทตอ่หนว่ย 
จ ำนวนหน่วยทีอ่อกและ 
เสนอขำย 

ไมเ่กิน 301,500,000 หนว่ย 

รำคำเสนอขำย 10 บาทตอ่หนว่ย 
มูลค่ำเสนอขำยรวมทั้งสิน้ ไมเ่กิน 3,015,000,000 บาท 
จ ำนวนหน่วยจองซือ้ขั้นต ่ำ 1,000 หนว่ย และเพิ่มเป็นจ านวนทวีคณูของ 100 หนว่ย 

สรุปข้อมูลส ำคัญนี้เป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสตแ์ละหนังสือชีช้วน ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุป
เก่ียวกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเส่ียงของกองทรัสต์ ดังน้ัน ผู้ลงทุนต้องศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสือ 
ชี้ชวนฉบับเต็ม ซึ่งสำมำรถขอได้จำกผู้จัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสตแ์ละผู้จัดกำรกองทรัสต ์หรืออำจศึกษำข้อมูลได้จำกแบบแสดง
รำยกำรข้อมูลและหนังสือชีช้วนทีบ่ริษัทยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ที ่website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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ลักษณะกำรเสนอขำย เสนอขายผ่านผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และตัวแทนการจัดจ าหน่าย โดยมี
สดัสว่นการเสนอขายในเบือ้งตน้ ดงันี ้ 
กลุ่มบริษัทเจา้ของทรพัย์สิน และ/หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนั 

ประมาณ 15,052,500 หนว่ย 

ผูม้ีอุปการคุณของกลุ่มบริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์นิ 

ประมาณ 2,864,500 หนว่ย 

นกัลงทนุสถาบนั ประมาณ 141,791,500 หน่วย  
บุคคลตามดุลพินิจของผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ และ ตัวแทนจ าหน่าย
หนว่ยทรสัต ์

ประมาณ 141,791,500 หน่วย 

 

ผู้ จั ด ก ำ รก ำ ร จั ด จ ำห น่ ำ ย
หน่วยทรัสต ์

บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบีเอสที จ ากดั (มหาชน) 

ผู้จัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต ์ บรษัิทหลกัทรพัย ์ฟินนัเซีย ไซรสั จ ากดั (มหาชน) 
บรษัิทหลกัทรพัย ์เมอรช์ั่น พารท์เนอร ์จ ากดั (มหาชน) 
บรษัิทหลกัทรพัย ์ไอรา่ จ ากดั (มหาชน) 

 

ในกรณีที่เกิดปัญหา อปุสรรค หรือขอ้จ ากัดในการด าเนินการ เพื่ออ านวยความสะดวกใหแ้ก่นกัลงทนุอย่างเป็นธรรม 
และเพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้นีป้ระสบความส าเร็จ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสิทธิในการใชด้ลุพินิจในการ
เปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ผูล้งทุนแต่ละประเภทขา้งตน้ (Claw back /Claw forward) โดยพิจารณาจาก
ปัจจยัตา่งๆ เช่น ปรมิาณความตอ้งการซือ้หน่วยทรสัตข์องนกัลงทนุในแต่ละประเภท เป็นตน้ ทัง้นี ้ตราบเท่าที่ไมข่ดัต่อพ.ร.บ. 
หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายในครัง้นี ้ผูจ้ดัจ าหน่ายขอสงวนสิทธิ
ในการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้กรณีหากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัตค์รบตามก าหนด
แลว้  

 
1.2 วัตถุประสงคข์องกำรระดมทุน 

กองทรสัตม์ีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมทุนจากนกัลงทุนประเภทบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลตลอดจนนกัลงทุนสถาบัน 
โดยกองทรสัตจ์ะน าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงินจากการกูย้ืมเงินไปลงทนุในทรพัยส์นิหลกั โดยในการลงทนุ
ครัง้แรกนี ้กองทรสัตจ์ะน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนจ านวนไม่เกิน  3,015  ลา้นบาท ไปลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุครัง้แรก ดงันี ้

1) การลงทนุในสทิธิการเช่าในท่ีดิน และสทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิคา้ และโรงงานพรอ้มส านกังานของโครงการ
รชิ แอสเซ็ท รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ซึ่งรวมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้
ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคาร  

2) การลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานของโครงการเอสที บางบ่อ 
รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน ซึ่งรวมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่ง
อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคาร 
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3) การลงทนุในสทิธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ของโครงการเอสที บางปะอิน รวมถึงสิง่ปลกู
สรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน ซึ่งรวมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความ
สะดวกตา่ง ๆ และสว่นควบของอาคาร 

4) การลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน สทิธิการเช่าอาคาร สทิธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค สิ่งติดตัง้ตรงึตรา
และอุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนิน
โครงการซัมเมอรฮ์ับ (ยกเว้นสิ่งปลูกสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) และ
กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์บั  

5) การลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคาร และสทิธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค สิง่ติดตัง้ตรงึ
ตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งซึ่งไดใ้ช้ในการด าเนินโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์(ยกเวน้สิ่งปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) และกรรมสิทธ์ิใน
สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นที่ 2.1 หวัขอ้ที่ 3.1 ขอ้มลูเก่ียวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์ 

 
1.3 กำรจัดตั้งกองทรัสต ์และโครงสร้ำงกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมี
วตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพื่อ
เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการน าหน่วยทรสัต์เข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

เมื่อกองทรสัตน์ าเงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตร์วมจ านวนไม่เกิน 3,015  ลา้นบาท ไปลงทุนในทรพัยส์ินที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก กองทรสัตโ์ดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการน าทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก
ออกจัดหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่า การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่
เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ท่ีอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็น
เพื่อประโยชนข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์รวมถึง
การน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนส่วนที่เหลือดังกล่าวไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น และ/หรือ ทรพัยส์ินอื่นไม่ว่าโดย
ทางตรงหรอืโดยทางออ้ม การลงทนุในหลกัทรพัยห์รือตราสารทางการเงินอื่น และ/หรอื การจดัหาผลประโยชนด์ว้ยวิธีอื่นที่
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง  
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1.4 รำยละเอียดส ำคัญเกี่ยวกับทรัพยส์ินที่กองทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนคร้ังแรก 
สรุปรายละเอียดของทรพัยส์นิ สามารถแสดงดงัตารางตอ่ไปนี ้(โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที่ 2.1 หวัขอ้ที่ 3.1 ขอ้มลูเก่ียวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์ 
 
 
 
 
 
 
 

  โครงกำรริช แอสเซ็ท โครงกำรเอสท ีบำงบ่อ โครงกำรเอสท ีบำงปะอิน โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์

สถำนทีต่ัง้ 
อ าเภอบางพลี 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
อ าเภอบางบอ่ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
อ าเภอบางปะอิน 

จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 
ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 

ประเภททรัพยสิ์น คลงัสินคา้/โรงงาน คลงัสินคา้/โรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน คอมมนิูตีม้อลล ์

จ ำนวนโครงกำร 
8 โครงการ 

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

1 โครงการ 1 โครงการ 1 โครงการ 1 โครงการ 

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

ขนำดทีด่ิน
โดยประมำณ 

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

พืน้ทีอ่ำคำรใหเ้ช่ำ
โดยประมำณ 

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

รูปแบบในกำรลงทุน 
ของกองทรัสต ์

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน  
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 
อาคารและงานระบบ: สิทธิการเชา่ 
สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ:

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 
อาคารและงานระบบ: สิทธิการเชา่ 
สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ:
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  โครงกำรริช แอสเซ็ท โครงกำรเอสท ีบำงบ่อ โครงกำรเอสท ีบำงปะอิน โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 

ระยะเวลำในกำร
ลงทุน 

30 ปี 30 ปี 30 ปี 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่งประมาณ 29 ปี 
และมีค ามั่นในการตอ่อายสุญัญา
ประมาณ 1 ปี (รวมทัง้สิน้ 30 ปี) 
อาคารและงานระบบ: สิทธิการเชา่
ประมาณ 29 ปีและมีค ามั่นในการตอ่
อายสุญัญาประมาณ 1 ปี (รวมทัง้สิน้ 

30 ปี)1 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่งประมาณ 29 ปี 
และมีค ามั่นในการตอ่อายสุญัญา
ประมาณ 1 ปี(รวมทัง้สิน้ 30 ปี) 
อาคารและงานระบบ: สิทธิการเชา่
ประมาณ 29 ปีและมีค ามั่นในการตอ่
อายสุญัญาประมาณ 1 ปี (รวมทัง้สิน้ 

30 ปี)1 

 
 
 
 

                                                           
1 ระยะเวลาการเชา่ชว่งและระยะเวลาการเชา่ในชว่งแรก รวมทัง้ระยะเวลาการเชา่ชว่งและระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย ุเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการ
เชา่ชว่งที่ดินที่เชา่ชว่งและสทิธิการเชา่อาคารที่เชา่และงานระบบที่เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัแตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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1.5 สรุปผลกำรด ำเนินงำนของทรัพยส์ิน แสดงดังตำรำงต่อไปนี้  
1) โครงกำรริช แอสเซท็ 

โครงกำรริช แอสเซ็ท  ส ำหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวำคม 
ส ำหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนำยน  
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่ 57,382,455.45  58,394,034.29  59,637,192.07 28,809,690.80  
รายไดค้า่บรกิาร - - - - 
รายไดอ่ื้นๆ1/ 91,146.61  33,692.32  163,687.51 50.00  
รวมรำยได้ 57,473,602.06  58,427,726.61  59,800,879.58 28,809,740.80  
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร 

10,164,110.23 10,102,772.29 12,580,123.54 4,645,727.72  

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำ
เส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย  

47,309,491.83  48,324,954.32  47,220,756.04 24,164,013.08  

อัตรำก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี 
ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย (ร้อยละ) 

82.32 82.71 78.96 83.87  

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 40,385.67 40,385.67 40,385.67 40,385.67 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 100.00 100.00 92.16 90.08  
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 126.04 127.48 131.41 130.90  
ท่ีมา: โครงการรชิ แอสเซท็ ประกอบดว้ยผลการด าเนินงานของ RAC และ RAP ส าหรบังวดรายปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 – 2563 และงวด 6เดือน

สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน  2564 อา้งอิงจากงบการเงินและขอ้มลูทางการเงินภายในบรษัิทของกลุม่ รชิ แอสเซท็ 
หมายเหต:ุ 1/ รายอ่ืนๆ ประกอบดว้ย เงินคา่ปรบัลา่ชา้ 

   
รายไดร้วม 
ส าหรบั ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2564  ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุนครัง้แรก ในโครงการริช แอสเซ็ท มีรายไดร้วม 57.47 ลา้นบาท 58.43 ลา้นบาท 59.80 ลา้นบาท และ 28.81 ลา้น
บาท ตามล าดบั โดยรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมีสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราการเช่าพืน้ที่ และการขึน้
ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหว่างอายุสญัญา อตัราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2561 ปี 2562  ปี 2563 และ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 
2564 เทา่กบั รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 92.16 และรอ้ยละ 90.08 ตามล าดบั 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
ส าหรบั ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564  ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรกมีก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย (EBITDA) เทา่กบั 47.31 ลา้นบาท  48.32 ลา้น
บาท 47.22 ลา้นบาท และ 24.16 ลา้นบาท ตามล าดับ โดย EBITDA ที่เพิ่มขึน้เป็นผลมาจากรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง และลดลงในปี 2563 เนื่องจาก มีค่าใชจ้่ายในสว่นค่าบ ารุงรกัษาอาคาร ในขณะที่อตัราก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA Margin) ค่อนขา้งคงที่ในปี 2561 ปี และ 2562 โดยในปี 2563 มี EBITDA 
Margin ลดลงเนื่องจากค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้ดังที่กล่าวขา้งตน้ ทัง้นี ้ส  าหรบั งวด 6 เดือนสิน้สดุวันที่ 30 มิถุนายน 2564 
EBITDA Margin ปรบัเพิ่มขึน้อนัเป็นผลมาจากการท่ีตน้ทนุการด าเนินงานและคา่ใชจ้า่ยการขายและการบรหิารลดลง เมื่อ
เทียบกบัปี 2563 
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2) โครงกำรเอสที บำงบอ่  

โครงกำรเอสท ีบำงบ่อ  ส ำหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวำคม 
ส ำหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 
มิถุนำยน 

(หน่วย:บาท) ปี 25611/ ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 12,282,414.71  47,635,406.58  41,461,866.25 17,046,764.78 
รายไดอ่ื้นๆ - - - - 
รวมรำยได้ 12,282,414.71  47,635,406.58  41,461,866.25 17,046,764.78 
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร 

 1,273,139.88  7,407,500.35  1,184,443.67 1,540,863.38 

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำ
เส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 

11,009,274.83  40,227,906.23  40,277,422.58 15,505,901.40 

อัตรำก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี 
ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย (ร้อยละ) 

89.63 84.45 97.14                        90.96  

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 37,656.00  37,656.00  37,656.00 37,656.00 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 100.00 100.00 83.56 63.48 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 108.88 108.88 109.81 118.86 
ท่ีมา:  อา้งองิจากงบการเงินภายในของ STPL     
หมายเหต ุ1/  ขอ้มลูตัง้แตว่นัท่ี 27 กนัยายน 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561  ซึง่เป็นช่วงเวลาหลงัจาก STPL รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์นิเดมิ 

   

รายไดร้วม 
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรก ในโครงการเอสที บางบ่อ มีรายไดร้วม 12.28 ลา้นบาท 47.64 ลา้นบาท 41.46 ลา้นบาท และ 17.05 ลา้น
บาท ตามล าดบั โดยรายไดห้ลกัของโครงการเอสที บางบ่อ ประกอบดว้ย รายได้จากค่าเช่าพืน้ที่อาคาร ทัง้นี ้รายไดร้วม
ของปี 2561 มีจ านวนเพียง 12.28 ลา้นบาท เนื่องจาก STPL รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์นิเดิม เมื่อวนัท่ี 27 กนัยายน 
2561 จึงบันทึกรายไดส้  าหรบัระยะเวลาเพียงประมาณ  3 เดือน ไม่ใช่รายไดเ้ต็มปี อย่างไรก็ตาม ในปี 2561 ปี 2562 ปี 
2563 และงวด 6 เดือน สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2564 อัตราการเช่าพืน้ที่ของโครงการเอสที  บางบ่อ เท่ากับ รอ้ยละ 
100.00 รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 83.56 และ รอ้ยละ 63.48 ตามล าดับ  ซึ่งปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สุดวันที่  30 
มิถุนายน 2564 มีอัตราการเช่าพืน้ที่ลดลง เนื่องจาก STPL อยู่ระหว่างการจัดหาผู้เช่ารายใหม่แทนที่ผูเ้ช่ารายเดิมที่
หมดอายสุญัญาเช่า และยา้ยออกไปในช่วงปลายปี 2563 ทัง้นี ้ณ สิน้สดุวนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารเพิ่ม
มาจ านวน 1 ราย คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมด และมีอาคารว่างอยู่จ  านวนทัง้หมด 2 อาคาร คิดเป็น
รอ้ยละ 20.08 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด  

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรกมีก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและค่าตดัจ าหนา่ย (EBITDA) เทา่กบั 11.01 ลา้นบาท 40.23 ลา้น
บาท 40.28 ลา้นบาท และ 15.51 ลา้นบาท ตามล าดับ โดยอัตราก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตัด
จ าหน่าย (EBITDA Margin) ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 เท่ากบัรอ้ยละ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

สว่นที่ 1 หนา้ 8 จาก 31 

 
 

89.63 รอ้ยละ 84.45 รอ้ยละ 97.14 และรอ้ยละ 90.96 ตามล าดบั ทัง้นี ้ปี 2563 มี EBITDA Margin เพิ่มขึน้จากปี 2562 
เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายในส่วนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งที่ลดลงจากปีก่อนหน้าตามนโยบายของภาครฐั  ในขณะที่มี
คา่ใชจ้่ายคงที่บางสว่นท่ียงัคงอยู่ และส าหรบัคา่ใชจ้่าย งวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 มีการปรบัตวัสงูขึน้อนั
เป็นผลมาจากการซอ่มแซมบ ารุงรกัษาทั่วไปของทรพัยส์นิหลกั 

 
3) โครงกำรเอสที บำงปะอนิ  

โครงกำรเอสท ีบำงปะอิน ส ำหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวำคม 
ส ำหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนำยน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 51,610,564.95  54,520,200.00  54,520,200.00 27,260,099.91 
รายไดอ่ื้นๆ                    -                       -    - - 
รวมรำยได้ 51,610,564.95  54,520,200.00 54,520,200.00 27,260,099.91 
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร  

    152,943.70  187,110.23 249,392.65 126,789.21 

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำ
เส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 

51,457,621.25  54,333,089.77 54,270,807.35 27,133,310.70 

อัตรำก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี 
ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย (ร้อยละ) 

99.70 99.66 99.54 99.53 

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร)        43,578.00  43,578.00 43,578.00 43,578.00 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 100.00 100.00 100.00 100.00 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 105.00 105.00 105.00 105.00 
ท่ีมา:  อา้งองิจากงบการเงินภายในของ STPL     
หมายเหต:ุ ส  าหรบัโครงการ เอสที บางปะอิน ทาง STPL  รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์นิเดมิ เม่ือวนัท่ี 21 ธนัวาคม 2560  
 

  รายไดร้วม 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก ในโครงการเอสที บางปะอิน มีรายไดร้วม 51.61 ลา้นบาท 54.52 ลา้นบาท 54.52 ลา้นบาท และ  27.26 
ลา้นบาท ตามล าดับ รายได้รวมที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมีสาเหตุการเพิ่มขึน้ของราคาค่าเช่าและค่าบริการที่เพิ่มขึน้
ตามล าดับขัน้ระหว่างอายุสญัญา อตัราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2564 
เทา่กบั รอ้ยละ 100.00 เนื่องจาก โครงการเอสที บางปะอิน มีผูเ้ช่าพืน้ท่ีเหมาทัง้โครงการ และเช่าเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 
  ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทุนครัง้แรกมีก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากบั 51.46 ลา้น
บาท 54.33 ลา้นบาท 54.27 ลา้นบาท และ 27.13 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยอตัราก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา
และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA Margin) ค่อนข้างคงที่  ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และ งวด 6 เดือนสิน้สุดวันที่ 30 
มิถนุายน 2564 อนัเป็นผลมาจากการท่ีตน้ทนุการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายการขายและการบรหิารสว่นใหญ่เป็นตน้ทนุซึ่ง
ผนัแปรตามพืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่ารวม และผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ่เอง 
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4) โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ  

โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ  
ส ำหรับงวดปี ส ำหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวำคม สิน้สุดวันที ่30 มิถุนำยน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 2,624,603.39 37,822,674.90 43,519,076.76 21,573,065.48 
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 4,477.80 3,280,154.97 2,903,994.94 1,015,470.80 
รายไดจ้ากการประกนัภยั                  -    61,778.43 80,932.17 46,887.26 
รายไดจ้ากการจดักิจกรรมทางการตลาด                  -                     -    - - 
รายไดจ้ากสื่อโฆษณา                  -    52,038.46 441,049.94 289,118.46 
รายไดจ้ากลานจอดรถ                  -    326,190.31 544,642.44 242,121.06 
รายไดภ้าษีโรงเรอืน                  -                     -    - - 
รายไดอ่ื้น ๆ3/ 5,589,692.291/ 797,254.272/ 628,544.32 23,534.40 
รวมรำยได้ 8,218,773.48 42,340,091.34 48,118,240.57 23,190,197.46 
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยในการ
บรหิาร4/  

5,400,892.54 23,767,671.82 17,997,136.14 10,907,200.71 

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำเส่ือม
รำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย  

2,817,880.94 18,572,419.52 30,121,104.43 12,282,996.75 

อัตรำก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำ
เส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย (ร้อยละ)  

34.29 43.86 62.60 52.97 

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 5,147.36 5,147.36 5,147.36 5,147.36 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 6.35 95.56 93.30 93.30 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 988.985/ 801.05 804.79 806.73 
ท่ีมา:  อา้งองิจากงบการเงินภายในของ ST Hub 
หมายเหต:ุ โครงการซมัเมอรฮ์บัเปิดด าเนินการ เม่ือเดือนธนัวาคม 2561 ท าใหมี้ผลการด าเนินการตัง้แต ่ธนัวาคม 2561 เป็นตน้ไป 
  1/  รายไดท่ี้เกิดจากคา่ปรบัท่ีผูร้บัเหมาเสรจ็ลา่ชา้ ในปี 2561 จ านวน 5,442,529.95 ลา้นบาท 

2/  รายไดท่ี้เกิดจากคา่ปรบัท่ีผูร้บัเหมาเสรจ็ลา่ชา้ ในปี 2562 จ านวน 459,317.41 ลา้นบาท 
  3/  รายไดอ่ื้นๆ ประกอบดว้ย รายไดท่ี้เกิดจากคา่ปรบัท่ีผูร้บัเหมาเสรจ็ลา่ชา้ คา่อากรแสตมป์ คา่โทรศพัท ์ 
 4/  ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบริการ และค่าใชจ้่ายในการบริหารของโครงการซมัเมอรฮ์บั ประกอบดว้ย ค่าสาธารณูปโภค  ค่ารกัษาความปลอดภยั 

คา่ท าความสะอาด ประกนั และมีคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร เน่ืองจากทาง ST Hub ไดว้่าจา้ง BC เป็นผูด้แูลโครงการซมัเมอรฮ์บั 
5/ เน่ืองจากในปี 2561 โครงการซมัเมอรฮ์บัเพิ่งเปิดด าเนินการในเดือนธนัวาคม ซึง่มีผูเ้ช่าเพียง 2 ราย 

   
  รายไดร้วม  
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก ในโครงการซมัเมอรฮ์บั มีรายไดร้วม 8.22 ลา้นบาท 42.34 ลา้นบาท 48.12 ลา้นบาท และ 23.19 ลา้น
บาท ตามล าดบั โดยรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้อยา่งต่อเนื่องมีสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของคา่เช่าพืน้ท่ี โดย ณ สิน้ปี 2561 
ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 อตัราการเช่าพืน้ที่โครงการ เท่ากบัรอ้ยละ 6.35 รอ้ยละ 
95.56 รอ้ยละ 93.30 และรอ้ยละ 93.30 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด ตามล าดบั 
  ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทุนครัง้แรก มีก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากบั 2.82 ลา้นบาท 18.57 
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ลา้นบาท 30.12 ลา้นบาท และ 12.28 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยปี 2562 โครงการซมัเมอรฮ์บั มี EBITDA เพิ่มขึน้ 15.77 
ลา้นบาท หรอืเพิ่มขึน้รอ้ยละ 559.22 เนื่องจากปี 2561 โครงการเพิ่งเริม่เปิดด าเนินการในเดือนธนัวาคม 2561 และเพิ่มขึน้
เป็นผลมาจากรายได้รวมที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่อัตราอัตราก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย  
(EBITDA Margin) ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 เทา่กบั รอ้ยละ 34.29 รอ้ย
ละ 43.86 รอ้ยละ 62.60 และรอ้ยละ 52.97 ตามล าดับ โดยปี 2563 มี EBITDA Margin เพิ่มขึน้จากปี 2562 เนื่องจาก
รายไดค้า่เช่าและรายไดจ้ากสื่อโฆษณาเพิ่มขึน้จากงวดก่อนหนา้ และค่าใชจ้่ายลดลงจากค่าใชจ้่ายในสว่นภาษีที่ดินและ
สิง่ปลกูสรา้งที่ลดลงมาจากปีก่อนหนา้ตามนโยบายของภาครฐั และมีคา่ใชจ้่ายในสว่นเงินเดือนพนกังานลดลง และงวด 6 
เดือนแรก สิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564   มี EBITDA Margin ลดลง เนื่องจากมีการเพิ่มขึน้ของค่าเช่าที่ดินตามสญัญา
เช่า เมื่อเทียบกบัปี 2563 
 

5) โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์ 

โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์
ส ำหรับงวดปี ส ำหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวำคม สิน้สุดวันที ่30 มิถุนำยน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 49,109,027.51 49,226,898.03 45,160,476.62 24,113,120.89 
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 6,747,711.01 9,832,676.14 8,083,030.90 3,877,873.56 
รายไดจ้ากการประกนัภยั 125,235.59 100,284.69 98,515.30 43,269.31 
รายไดจ้ากการจดักิจกรรมทางการตลาด 358,856.37 1,369,433.33 1,703,589.30 2,540,588.60 
รายไดจ้ากสื่อโฆษณา 662,830.12 950,284.49 890,644.13 298,929.57 
รายไดจ้ากลานจอดรถ 824,177.56 761,028.06 809,140.19 421,046.74 
รายไดภ้าษีโรงเรอืน 3,525,371.58 3,967,424.46 2,945,994.45 0.00 
รายไดอ่ื้น ๆ1/ 240,503.00 363,870.00  332,312.50 30,560.75 
รวมรำยได้ 61,593,712.74 66,571,899.20 60,023,703.39             31,325,389.42  
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร2/  

35,356,786.16  32,138,304.48  29,928,211.04 18,504,844.50 

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำ
เส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 

26,236,926.58 34,433,594.72 30,095,492.35 12,820,544.92 

อัตรำก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภำษี 
ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย (ร้อยละ) 

42.60 51.72 50.14 40.93 

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 5,138.45 5,138.45 5,138.45 5,138.45 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 96.54 95.08 90.73 93.91 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 926.71 928.26 952.56 927.99 
ท่ีมา:  งบการเงินภายในของ ST Hill 
หมายเหต:ุ  โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เปิดด าเนินการเม่ือเดือนตลุาคม 2560  
  1/  รายไดอ่ื้นๆ ประกอบดว้ย คา่อากรแสตมป์ และ คา่โทรศพัท ์
 2/  ตน้ทนุคา่เช่าและค่าบรกิาร และค่าใชจ้่ายในการบรหิารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ประกอบดว้ย คา่สาธารณูปโภค คา่รกัษาความปลอดภยั 

คา่ท าความสะอาด ประกนั และมีคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร เน่ืองจากทาง ST Hill ไดว้่าจา้ง BC เป็นผูด้แูลโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
 

 รายไดร้วม  
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ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีรายไดร้วม 61.59 ลา้นบาท 66.57 ลา้นบาท 60.02 ลา้นบาทและ 31.33 ลา้น
บาท ตามล าดบั โดยปี 2563 โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีรายไดร้วมลดลง 6.55 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 9.84 เมื่อเทียบกบั
ปีก่อนหนา้ เนื่องจากโครงการไดร้บัผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 อยา่งมีนยัส าคญัซึ่งมีผลตอ่การเปิดใหบ้รกิารของ
โครงการ การปรบัลดอตัราค่าเช่าในช่วงที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 อตัราการเช่าพืน้ที่โครงการ เท่ากบั รอ้ยละ 96.54 รอ้ยละ 95.08 รอ้ยละ 
90.73 และรอ้ยละ 93.91 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมด ทัง้นี ้ST Hill มีมาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่
ระบาดของโควิด-19 โดยมีการลดคา่เช่าแก่ผูเ้ชา่รายยอ่ย อยา่งไรก็ดี ใน 6 เดือนแรกปี 2564 ST Hill สามารถเปิดใหบ้รกิาร
ไดพ้รอ้มทัง้มีมาตราการปรบัลดอตัราค่าเช่าบางส่วนและผูเ้ช่าที่ตอ้งปฏิบตัิตามมาตรการของภาครฐัเก่ียวกับการแพร
ระบาดของโรคโควิด-19 

 ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
 ส าหรบั ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทุนครัง้แรก มีก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับ 26.24 ลา้น
บาท 34.43 ลา้นบาท 30.10 ลา้นบาท และ 12.82 ลา้นบาท ตามล าดับ ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มี  EBITDA  ที่ปรบั
ลดลงในปี 2563 เนื่องจากรายไดร้วมที่ลดลงจากการท่ีโครงการไดร้บัผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 ในขณะที่อตัรา
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย (EBITDA Margin) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 
6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 เท่ากบัรอ้ยละ 42.60 รอ้ยละ 51.72 รอ้ยละ 50.14 และ รอ้ยละ 40.93 ตามล าดบั 
โดย EBITDA Margin ที่ปรบัลดลงในปี 2563 อนัเนื่องมาจากเหตุผลที่กล่าวมาขา้งตน้ และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 
มิถุนายน 2564 เนื่องมาจากยังคงไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์การระบาดของโควิด-19 โดยโครงการไดใ้หค้วาม
ช่วยเหลือผูเ้ช่าบางรายในการปรบัลดอตัราค่าเช่าพืน้ที่เนื่องจากผูเ้ช่าตอ้งด าเนินการตามมาตรการของภาครฐัที่ก าหนด
ใหบ้รกิารบางประเภทตอ้งปิดการใหบ้รกิารบางช่วงเวลาตัง้แตใ่นปี 2563 เรือ่ยมาจนถึงปัจจบุนั 
  

1.6 จุดเด่นของกองทรัสต ์ 
1) ทรัพยส์ินที่กองทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนคร้ังแรกมีกำรกระจำยควำมเสี่ยงของกำรลงทุน โดยเป็นกำรลงทุน

ในอสังหำริมทรัพยห์ลำยประเภท  
ทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนใน

หลากหลายประเภทของทรพัยส์นิ หลากหลายท าเลที่ตัง้ และมีลกัษณะการเช่า และผูเ้ช่าที่แตกตา่งกนั  
โดยกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักใน 5 โครงการ ซึ่งโครงการดังกล่าวตั้งอยู่ใน 3 จังหวัด ได้แก่ 

กรุงเทพมหานคร จงัหวดัพระนครศรอียธุยา และจงัหวดัสมทุรปราการ 
ทรพัยส์นิที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ประกอบดว้ย 1) อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 2) อาคารส านกังาน และ 

3) อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ซึง่การกระจายตวัของประเภทของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก
นัน้ จะช่วยลดความเสี่ยงจากการพึ่งพิงรายไดจ้ากธุรกิจ โดยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินตามสญัญาเช่าที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 ประกอบดว้ยรายไดจ้ากทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้และ
โรงงาน รอ้ยละ 61.54  อาคารส านกังาน รอ้ยละ 18.16 และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์รอ้ยละ 20.30 ของ
รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรวมในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาสดัสว่นของรายได ้ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 ของแตล่ะทรพัยส์นิตอ่รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร
รวมของทรพัยส์ินตามสญัญาเช่าที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกทัง้หมด โครงการริช แอสเซ็ท คิดเป็น รอ้ยละ 24.25 
โครงการเอสที บางบอ่ คิดเป็น รอ้ยละ 14.35 โครงการเอสที บางปะอิน คิดเป็น รอ้ยละ 22.95 โครงการซมัเมอรฮ์บั คิดเป็น 
รอ้ยละ 18.16 และ โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์คิดเป็น รอ้ยละ 20.30   

จากเหตุผลขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นว่า ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกนี ้มีการกระจายความเสี่ยงของการ
ลงทนุในดา้นตา่งๆ อยา่งเหมาะสม ดงันัน้ ในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ ท่ีกระทบทรพัยส์ินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรพัยส์ินอื่นก็
ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่อง  

  
2) โครงกำรที่เป็นที่ตั้งของทรัพยส์ินที่กองทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนคร้ังแรก มีจุดเด่นของโครงกำรแตกต่ำงกัน 

และตั้งอยูใ่นท ำเลที่มีศักยภำพ 
โครงการท่ีเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีจดุเด่นท่ีชดัเจน ไดร้บัความนิยมจากลกูคา้ และ

ตัง้อยูใ่นท าเลที่มีศกัยภาพ ดงันี ้

• โครงกำรริช แอสเซ็ท มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้และโรงงานขนาดเล็ก โดยแต่ละยูนิตมีพืน้ที่ประมาณ 
725 ถึง 1,500 ตารางเมตร ท าใหม้ีลูกคา้ที่หลากหลาย ปัจจุบันมีผูเ้ช่าจ านวน  29 ราย โดยมีท าเลที่ตัง้อยู่
บริเวณอ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งมีการคมนาคมสะดวก สามารถเขา้ถึงศนูยก์ลางการขนสง่ทาง
อากาศ หรือทางน า้ที่ส  าคญั เช่น สนามบินนานาชาติสวุรรณภูมิ และท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) ท าใหผู้เ้ช่า
สามารถบริหารตน้ทุนการขนส่งไดเ้หมาะสม นอกจากนี ้ท าเลที่ตัง้ดงักล่าวยงัสามารถเช่ือมต่อกับเสน้ทาง
คมนาคมสายหลกั คือ ถนนบางนา-ตราด ได ้ท าใหผู้เ้ช่าสามารถขนส่งสินคา้และประกอบธุรกิจไดอ้ย่างมี
ประสทิธิภาพ 

• โครงกำรเอสที บำงบ่อ มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานขนาดกลาง โดยแตล่ะหลงัมีพืน้ท่ีประมาณ 
2,200 ถึง 6,300 ตารางเมตร ปัจจุบนัมีผูเ้ช่าจ านวน 3 ราย โดยมีท าเลที่ตัง้อยู่บริเวณ อ าเภอบางบ่อ จงัหวดั
สมทุรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่มีการคมนาคมสะดวก โดยตัง้อยู่บนทางสายหลกัที่สามารถเขา้ถึงศนูยก์ลางการ
ขนสง่ทางอากาศหรอืทางน า้ที่ส  าคญั เช่น สนามบินนานาชาติสวุรรณภมูิ ทา่เรอืกรุงเทพ (คลองเตย) ทา่เรอืน า้
ลกึแหลมฉบงั ซึง่สามารถช่วยลดตน้ทนุการขนสง่ใหแ้ก่ผูเ้ช่าได ้อีกทัง้ ท าเลที่ตัง้ดงักลา่วยงัเช่ือมตอ่กบัเสน้ทาง
คมนาคมสายหลกัที่เช่ือมต่อไปยงัภมูิภาคต่างๆ ของประเทศไทย เช่น ถนนบางนา -ตราด และถนนสายเอเซีย 
จึงท าใหผู้เ้ช่าสามารถขนสง่สนิคา้มายงักรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล รวมทัง้จงัหวดัที่เป็นศนูยก์ลางธุรกิจใน
ภมูิภาคตา่งๆ หรอืกระจายสนิคา้ไปยงัจงัหวดัอื่นๆ ของประเทศไทยรวมถึงประเทศเพื่อนบา้นท่ีมีชายแดนติดกนั
ไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ 

• โครงกำรเอสที บำงปะอิน มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ที่พฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-
Suit) โดยในโครงการประกอบดว้ย อาคารคลงัสินค้าขนาดเล็กพืน้ที่ประมาณ  2,000 ตารางเมตร อาคาร
คลงัสินคา้ขนาดกลางพืน้ที่ประมาณ 5,000 ตารางเมตร และอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่พืน้ที่ตัง้แต่ประมาณ 
15,000 – 20,000 ตารางเมตร ปัจจุบนั มีผูเ้ช่าจ านวน 1 ราย ซึ่งเป็นผูเ้ช่าเหมารายเดียวทัง้โครงการ ซึ่งเป็นผู้
เช่าระยะยาวที่มีระยะเวลาการเช่า 13 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 20 ธันวาคม 2560 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2573 โดยมี
ท าเลที่ตัง้อยูภ่ายในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ซึง่เป็นยทุธศาสตรท์ี่ส  าคญัเหมาะแก่การเป็นศนูยก์ารกระจาย
สินค้าที่ดี  ช่วยลดต้นทุนการขนส่งให้แก่ผู้เช่า โดยภายในนิคมอุตสาหกรรม มีระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน 
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สาธารณปูโภค และการบริการท่ีไดม้าตรฐาน รองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการท่ีด าเนินงานอยู่ในนิคม
อตุสาหกรรม  

• โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ และโครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล์ เป็นโครงการมิกซย์ูส (Mixed Use) เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของคนยคุใหม่ ท่ีสอดรบักบัวิถีการด าเนินชีวิตของคนเมืองในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะดา้นความ
สะดวกสบายในการเดินทาง และเพื่อมุ่งให้เกิดการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรพัย์อย่างสูงสุดและเต็ม
ประสิทธิภาพ โดยมีจดุเด่นในดา้นท าเลที่ตัง้สามารถเดินทางไดส้ะดวกทัง้การเดินทางดว้ยระบบขนสง่มวลชน
สาธารณะ และการเดินทางดว้ยรถยนต ์เนื่องจากโครงการทัง้สองตัง้อยู่ห่างจากกบัสถานีรถไฟฟ้า BTS พระ
โขนง เพียง 160 เมตรส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และเพียง 140 เมตรส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และตัง้อยู่
บนถนนสขุุมวิท ท าใหส้ะดวกในการเดินทางเขา้สู่ใจกลางย่านการคา้และธุรกิจ อีกทั้งยงัเป็นศูนยก์ลางการ
เช่ือมตอ่การคมนาคม (Location Connectivity) ท่ีส  าคญั  

ดงันัน้ จึงถือไดว้า่โครงการอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ 5 โครงการ ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก เป็นโครงการท่ีมีจดุเด่น
ของแตล่ะโครงการแตกตา่งกนัไป และตัง้อยูบ่นท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพ ที่คาดวา่จะสามารถเติบโตไปพรอ้มกบัศกัยภาพการ
เติบโตของคนในทอ้งถ่ินและกลุม่เปา้หมายในแตล่ะท าเลที่ตัง้ไดเ้ป็นอยา่งดี 

 
3) มุ่งเน้นกำรจัดหำผู้เช่ำที่มีคุณภำพและบริหำรกลุ่มผู้เช่ำ (Tenant Mix) ใหก้ระจำยตัวอยำ่งเหมำะสม 
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ใหค้วามส าคญัในกระบวนการคดัเลอืกและจดัหาผูเ้ช่าตัง้แตเ่ริม่โครงการ 

โดยก่อนการคดัเลอืกผูเ้ช่าแตล่ะราย จะตอ้งพิจารณาวา่ผูเ้ช่ารายนัน้มีประวตัิน่าเช่ือถือ และมีศกัยภาพเพียงพอที่จะเป็นผู้
เช่า เพื่อลดความเสี่ยงที่จะเกิดการผิดช าระหนีค้่าเช่าและค่าบรกิาร ลดอตัราการหมนุเวียนของผูเ้ช่า อีกหนึ่งปัจจยัส าคญั
ในการคดัเลือกผูเ้ช่า คือการมุง่เนน้ท่ีจะสรา้งกลุม่ผูเ้ช่า (Tenant Mix) ที่มีความหลากหลายและกระจายตวัอย่างเหมาะสม
ทัง้ในดา้นประเภทธุรกิจ ประเภทอตุสาหกรรม และขนาดพืน้ที่เช่า เพื่อลดการพึ่งพิงทางรายไดจ้ากผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่ง 
หรอืกลุม่ใดกลุม่หนึ่ง และลดความเสี่ยงหากอตุสาหกรรมใดอตุสาหกรรมหนึ่ง ไดร้บัผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของ
สภาวะเศรษฐกิจ ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการของกลุม่ผูเ้ช่าในอตุสาหกรรมนัน้ได  ้

นอกจากกระบวนการคดัเลือกผูเ้ช่าที่มีศกัยภาพและเหมาะสมแลว้ การบริหารพืน้ที่เช่ายงัมุ่งสรา้งความยืดหยุ่น 
(Flexibility) แก่ลกูคา้ โดยจดัใหม้ีการวางแผนและวิเคราะหค์วามเหมาะสมในการจดัสรรพืน้ท่ีเช่าแตล่ะยนูิตใหก้บัผูเ้ช่าแต่
ละราย เพื่อใหส้ามารถรองรบัในกรณีที่ผูเ้ช่าตอ้งการปรบัเพิ่มพืน้ท่ีเช่าในอนาคต 

 
4) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนคร้ังแรก มีคุณภำพ และศักยภำพสูง มีกำรออกแบบไว้เป็นอยำ่งดี  
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก ไดร้บัการออกแบบมาเป็นอย่างดี มีการค านึงถึงคุณภาพของวสัดุที่ใช้

และความเหมาะสมของผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายยอ่ยแตล่ะราย โดยมีการออกแบบบริเวณอาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน บริเวณ
พืน้ที่มีรัว้กัน้เป็นสดัส่วนพรอ้มดว้ยป้อมยาม มีการวดัระยะห่างส าหรบัพืน้ที่จอดรถและพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ไวเ้ป็น
อย่างดี เพื่อความสะดวกของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยในการขนถ่ายสินคา้ อาคารคลงัสินคา้และโรงงานไดพ้ฒันาขึน้ตาม
แบบมาตรฐาน และสามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายยอ่ยแต่ละรายไดโ้ดยตวัอาคาร
สรา้งโดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหลก็ซึ่งไม่ตอ้งมีเสารองรบัใตห้ลงัคาเพื่อให้ไดพ้ืน้ที่ใชส้อยสงูสดุ และอาคารคลงัสนิคา้มีการ
ออกแบบโดยค านงึถือระยะหา่งช่วงเสา การรบัน า้หนกัของพืน้อาคาร และความสงูของอาคาร นอกจากนี ้ในบรรดาอาคาร
ซึง่เป็นทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุทัง้ 5 โครงการ มีโครงการท่ีมีอายนุอ้ยสดุอยู่ที่ประมาณ 3 ปี และโครงการที่มีอายุ
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มากที่สดุอยู่ที่ประมาณ 26 ปี (ขอ้มูล ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2564) อย่างไรก็ดีแมท้รพัยส์ินบางโครงการจะมีอายุมากแต่
ยงัคงอยู่ในสภาพดีซึ่งสามารถจัดหาผลประโยชนไ์ปไดต้ลอดอายุที่กองทรตัสเ์ขา้ลงทุน  โดยเฉพาะอย่างยิ่ง โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เป็นโครงการท่ีมีอายนุอ้ย ซึ่งเพิ่งเปิดโครงการไดไ้มถ่ึง 5 ปี คิดเป็นรอ้ยละ 7.80 ของ
พืน้ที่ทัง้หมดที่กองทรตัสจ์ะเขา้ลงทนุ มีความทนัสมยั เนื่องจากการออกแบบ ตอบรบัความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ โดย
โครงการซมัเมอรฮ์บัเป็นส านกังานใหเ้ช่า และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เป็นคอมมนูิตีม้อลลข์นาดเลก็ ประกอบไปดว้ย รา้นคา้ 
รา้นอาหาร รา้นกาแฟ และซูเปอรม์ารเ์ก็ต นอกจากนี ้ภายในอาคารของโครงการซัมเมอรฮิ์ลลก็์ยังมีพืน้ที่ส  าหรบั Co-
Working Space เพื่อใหก้ลุม่คนตา่งสาขาอาชีพรวมตวักนั แบง่ปันพืน้ท่ีในการท างานรว่มกนั ซึง่โครงการซมัเมอรฮ์บั และ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตัง้อยูฝ่ั่งตรงขา้มกบัที่ท าการไปรษณียส์าขาพระโขนง และอยูใ่กลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง จึง
ท าใหโ้ครงการมีศกัยภาพ และเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ไดอ้ย่างดี ดงันัน้โครงการซมัเมอรฮ์บั จึงเหมาะส าหรบัการด าเนินกิจการ
ส านกังานเป็นอยา่งมาก และเป็นโครงการท่ีเปิดใหม ่ใหบ้รกิารมาไดป้ระมาณ 3 ปีเทา่นัน้  

 
5) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนคร้ังแรกมีหลกัประกนั กรณีที่กองทรัสตไ์ม่สำมำรถใช้ประโยชนใ์น

ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนคร้ังแรกไดค้รบก ำหนดตำมระยะเวลำสัญญำเช่ำ อันเกดิจำกควำมผิดของผู้ให้
เช่ำ 

ทรพัย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  
บางปะอิน บรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินจะมีการจ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งใหแ้ก่กองทรสัต ์ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะจ านองอาคารส านกังาน และอาคารศนูยก์ารคา้ในโครงการดงักลา่ว และ
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะเขา้ท าสญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเชา่ภายใตส้ญัญาเช่าท่ีดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิในกรณีที่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไม่
ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาเช่าอาคาร ซึ่งในกรณีดงักลา่วกองทรสัตม์ี
สิทธิที่จะฟ้องรอ้งใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินปฏิบตัิตามสญัญาหรือเลิกสญัญา และมีสิทธิเรียกใหเ้จา้ของทรพัยส์ินชดใช้
คา่เสยีหาย และ/หรอื บงัคบัจ านอง และ/หรอื บงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่า
ที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไขได ้ซึ่งเป็นการป้องกันความเสี่ยงในกรณีที่
เจ้าของทรพัย์สินไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง  สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคาร ท าให้
กองทรสัตไ์มส่ามารถใชแ้ละจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกไดค้รบตามระยะเวลาและขาดซึ่ง
รายไดใ้นโครงการนัน้ๆ 

 
1.7 กำรประเมินมูลค่ำทรัพยส์ิน 

ในการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิของบรษัิท เยียร ์แอพไพรซลั จ ากดั บรษัิท เคแทค แอพเพรซลั  แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 
และบริษัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั  ซึ่งทัง้ 3 บริษัท เป็นบริษัทซึ่งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ณ วันที่ประเมินได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจาก
ประมาณการกระแสเงินสดที่จะเกิดขึน้จากความสามารถในการหารายไดจ้ากทรพัยส์นิในอนาคต คิดลดดว้ยอตัราคิดลดที่
เหมาะสมเพื่อใหเ้ป็นมลูคา่ปัจจบุนั  
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สรุปผลกำรประเมินค่ำ 

โครงกำร 

มูลค่ำที่
กองทรัสตจ์ะ
เข้ำลงทุน3/ 
(ล้ำนบำท)  

รำคำประเมินของทรัพยสิ์น (ล้ำนบำท)1/ 
รำคำประเมิน

ทรัพยสิ์นทีต่ ่ำกว่ำ 
(ล้ำนบำท)2/ 4/ 

สูงกว่ำรำคำ
ประเมิน
ต ่ำสุด  

(ร้อยละ) 

บริษัท เคแทค 
แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ำกัด4/ 

บริษัท เดอะแวลู
เอช่ัน แอนด ์คอนซัล

แทนทส์ จ ำกัด4/ 

บริษัท เยียร ์
แอพไพรซัล 
จ ำกัด4/ 

โครงการรชิ แอสเซ็ท ไมเ่กิน 685.50 632.30   662.00 632.30 8.41 
โครงการเอสที บางบอ่ ไมเ่กิน 558.00 527.40 528.50   527.40 5.80 
โครงการเอสที บางปะอิน ไมเ่กิน 699.00 668.50 668.80   668.50 4.56 
โครงการซมัเมอรฮ์บั ไมเ่กิน 417.00 392.80 385.00   385.00 8.31 
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ไมเ่กิน 651.00 477.90 476.20   476.20 36.71 
มูลค่ำทรัพยสิ์นรวมประมำณ  2,689.40 
มูลค่ำของทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตจ์ะเข้ำลงทุนไม่เกินประมำณ (ล้ำนบำท)    3,010.50  
สูงกว่ำรำคำประเมินต ่ำสุดรวมทัง้ 5 ทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตจ์ะเข้ำลงทุน (ร้อยละ)  11.94 

หมายเหต:ุ  1/ ราคาประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรพัยข์อง บริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากัด และบริษัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ากดั และบรษัิท เยียร ์แอพไพรซลั จ ากดั ตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัท่ี 2 มีนาคม พ.ศ. 2563  

 2/ ราคาประเมินต ่าสดุท่ีค  านวณจากราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยส์นิแตล่ะโครงการตามมลูคา่ทรพัยส์นิ 
3/ รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม  
4/ ผูป้ระเมินไดมี้การทบทวนมลูคา่ทรพัยส์นิตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัท่ี 2 สงิหาคม 2564 ซึง่ไดพ้ิจารณาผลกระทบตอ่การ
ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิภายใตส้ถานการณโ์รคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (“COVID-19” หรือ “โควิด-19”)  ในระยะยาว 

 
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกในราคาลงทุนสงูสดุไม่เกิน 3,010.50 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

โดยราคาลงทนุสงูสดุดงักลา่วเป็นราคาที่สงูกว่าราคาประเมินที่ต  ่าที่สดุซึง่จดัท าโดยบรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินที่ราคา 
2,689.40 ล้านบาท โดยสูงกว่าเป็นจ านวนไม่เกิน  321.10.ล้านบาท หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 11.94 และอัตรา
ผลตอบแทนใน (Internal Rate of Return) ของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ภายใตส้มมติฐานเดิมทีส่ถานการณโ์ควิด-19 เกิดในระยะ
สัน้และไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 7.99 ต่อปี และภายใตส้มมติฐานที่
สถานการณข์องโควิด-19 เกิดในระยะยาวและสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์จะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
7.65 ตอ่ปี โดยในการก าหนดมลูคา่สดุทา้ยที่กองทรสัตล์งทนุทรพัยส์นิหลกั ซึง่ที่ปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัต์
พิจารณาแลว้เห็นว่าราคาลงทุนสงูสดุดงักลา่วเป็นราคาที่เหมาะสมและยอมรบัได้ เนื่องจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุครัง้แรกเป็นทรพัยส์ินท่ีมีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้มีท าเลที่ตัง้ที่ดีและมีสภาพพรอ้มที่จะน าไปจดัหาผลประโยชน ์
และทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีความหลากหลายของทรพัยส์ิน และกลุ่มลกูคา้ที่แตกต่างกันของแต่ละ
โครงการ 

นอกจากนี ้แมป้ระมาณการผลการด าเนินงานของทรพัยส์ินดังกล่าวไดม้ีการค านึงถึงปัจจัยจากผลกระทบของ
สถานการณปั์จจุบนัของโควิด-19 แลว้ เพื่อใหเ้กิดความมั่นใจยิ่งขึน้ ตามสญัญาตกลงกระท าการระหวา่งกองทรสัต ์และ
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ มีการก าหนดมาตรการเพื่อใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งรบัช าระคา่เช่าและคา่บรกิารในสว่นพืน้ที่
ที่ยงัไม่มีผูเ้ช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายไดส้่วนที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีจากการประมาณการไดแ้ก่ (1) การชดเชย
รายไดพ้ืน้ที่เช่าที่ว่าง (2) การชดเชยค่าบริการรวมภายใตส้ญัญาบริการส าหรบัพืน้ที่จดังาน (Event Area) และพืน้ที่สว่น
ทางเดิน (Corridor) และ (3) การชดเชยรายไดใ้หเ้ป็นไปตามประมาณการ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 
หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 
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ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนใน
หลากหลายประเภทของทรพัยส์นิ หลากหลายท าเลที่ตัง้ และมีลกัษณะการเช่า และผูเ้ช่าที่แตกตา่งกนั ซึง่เป็นการกระจาย
ความเสี่ยงของการลงทนุในดา้นต่างๆ อย่างเหมาะสม ดงันัน้ ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดๆ ที่ มีผลกระทบต่อทรพัยส์ินใน
ท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรพัยส์ินอื่นก็ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง อีกทัง้ กองทรสัตม์ีนโยบายในการ
ลงทุนโดยมุ่งเนน้การลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ที่มีคุณภาพสูง ซึ่งจะท าให ้กองทรสัตม์ีการเติบโตไดอ้ย่าง
ตอ่เนื่องผา่นการลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมประกอบกบัการเติบโตจากผลการด าเนินงานของทรพัยส์ินท่ีจะเขา้ลงทนุในครัง้
นี ้ซึง่เมื่อพิจารณาอตัราผลตอบแทนที่ผูล้งทนุจะไดร้บัประกอบกบัปัจจยัเชิงคณุภาพอื่น ๆ ของกองทรสัต ์ท่ีปรกึษาทางการ
เงินและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า กองทรสัตเ์ป็นทางเลือกหนึ่งของการลงทนุที่คาดว่าจะใหผ้ลตอบแทนที่น่าพอใจแก่นกั
ลงทนุเมื่อเทียบกบัทางเลอืกการลงทนุประเภทอื่น ๆ   

อยา่งไรก็ดี หากพิจารณาจากประมาณการผลตอบแทนที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะไดร้บัในปีแรก ตามประมาณการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามงบก าไรขาดทนุตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 
ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ที่ไดร้บัการใหค้วามเช่ือมั่นโดยผูส้อบบญัชี (“ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์
สมมติ”) โดยประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์อยูท่ี่รอ้ยละ 7.02 โดยที่กองทรสัต์
ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยการระดมทนุเพียงอยา่งเดียว ไมม่ีการกูย้ืมเงิน  

ทัง้นี ้หากเปรยีบเทียบประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละอตัราผลตอบแทนสทุธิของผู้
ถือหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์กบัอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและอตัราผลตอบแทนสทุธิของกองทรัสตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นที่มีลกัษณะที่ใกลเ้คียงกับทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก จ านวน 9 กองทรสัต ์ไดแ้ก่ 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส (WHABT) กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก (BKKCP) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท  (AIMIRT) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
(PPF) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร  ์(LHSC) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล (AIMICG) และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN 
รเีทล โกรท (CPNREIT)) จะเห็นไดว้่าอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละอตัราผลตอบแทนสทุธิ
ของกองทรสัตน์ัน้มีความเหมาะสมสามารถเทียบเคียงไดก้ับกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นที่มีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกับทรพัย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วน 2.1 ข้อ 3.1.13 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และที่ปรกึษาทางการเงินเก่ียวกบัความเหมาะสมของการลงทนุ) 
 

1.8 ลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน ์
การเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกนี ้จะช่วยใหก้องทรสัตม์ีความหลากหลายของประเภท

ทรพัยส์ิน เนื่องจากทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะประกอบไปดว้ยทรพัยส์ินประเภทอาคารคลงัสินคา้  อาคารโรงงาน อาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์อีกทัง้ ยงัมีการกระจายตวัของผูเ้ช่า ไม่พึง่พาผูเ้ช่ารายใด
รายหนึง่มากเกินไป โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุใน
ระดบัท่ีดีและตอ่เนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ดงันี ้
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▪ การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ในแต่ละปี โดย
เปรยีบเทียบกบังบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต หากผลประกอบการของ
กองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหต ุรวมถึงปรบัปรุง
และพฒันาแผนการด าเนินงานรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถบรรลเุปา้หมายที่ก าหนดไว ้

▪ การก าหนดอตัราคา่เช่าใหเ้หมาะสม 
▪ การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
▪ การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและพัฒนา

ปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์นิ 
ทั้งนี  ้กองทรสัต์และผู้จัดการกองทรัสต์จะแต่งตั้ง RAC ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property 

Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และแตง่ตัง้ STPL ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย  ์(Property Manager) ของ
โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ับ และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์นอกจากนี ้STPL จะ
แต่งตั้ง BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงของโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ โดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่น  าทรพัยส์ินไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที่ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีและจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าสง่กองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษา
และซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ซึง่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ี
หนา้ที่ด  าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคท์ี่จะด าเนินการบริหาร
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก ดังรายละเอียดตามสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในสว่นที่ 2 ขอ้ 3.1.14.6 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญา
แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้นี ้จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักลา่วขา้งตน้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการ
ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ไดแ้ก่ 

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 
รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารเป็นรายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้ม

ส านกังาน พืน้ที่อาคารส านกังาน และพืน้ที่รา้นคา้ ซึ่งผูเ้ช่าพืน้ที่จะใชพ้ืน้ที่อาคารดงักลา่วเพื่อประกอบกิจการของตนเอง 
โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/
หรอื มีการปรบัขึน้ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหว่างอายสุญัญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสญัญามาตรฐานสว่น
ใหญ่ที่ท  ากับผู้เช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสญัญาระยะสัน้ซึ่งมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผู้เช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่าและ
ค่าบริการ (ถา้มี) เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต์ อย่างไรก็ตาม มีผูเ้ช่าในโครงการเอสที บางปะอินและผูเ้ช่าบางรายใน
โครงการซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่สญัญามีอายุมากกว่า 3 ปี ทัง้นี ้ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ีและผูใ้หบ้รกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง 

รายไดอ้ื่นๆ 
รายไดอ้ื่นๆ เป็นรายไดส้ว่นท่ีเก่ียวขอ้งเนื่องจากรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร จะมาจากการใหบ้รกิารสว่นกลางหรอื

บรกิารอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ี เช่น การรกัษาความปลอดภยั การรกัษาความสะอาด การระบายน า้และบ าบดั
น า้เสีย การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาบริเวณสาธารณปูโภคสว่นกลาง คา่ที่จอดรถ โดยรายไดจ้ะมีลกัษณะไม่คงที่ แปรผนั
กบัความสมัพนัธก์บัคา่เช่าและคา่บรกิาร  
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(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่น 2.1 ขอ้ 3.3 การจดัหาผลประโยชนข์องทรพัยส์นิ) 
 
1.9 กำรรับประกันรำยได้ 

เง่ือนไขการรบัประกนัรายได ้
ตามสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์และบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน มีการก าหนดมาตรการเพื่อใหบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยส์นิตอ้งรบัช าระคา่เช่าและคา่บรกิารในสว่นพืน้ท่ีในโครงการสว่นที่ยงัไมม่ีผูเ้ช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้
สว่นที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีจากการประมาณการ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นที่ 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุป
สาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) โดยสามารถสรุปรายละเอียดไดด้งันี ้

(1) โครงกำรริช แอสเซ็ท 
RAC และ/หรอื RADP (แลว้แต่กรณี) จะช าระคา่เช่าในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ในโครงการสว่นท่ียงัไมม่ีผูเ้ช่า
พืน้ท่ี หรือที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ท่ีที่ไม่
มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักลา่ว รวมถึงค่าบริการ ค่าน า้ ค่า
ไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ในโครงการสว่นท่ียงัไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึ่งวา่ RAC 
และ/หรอื RADP (แลว้แตก่รณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ี RAC ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหาผู้

เช่าพืน้ท่ีมาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้  
ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี 
นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่  RAC ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่
ในโครงการนัน้  
กรณีที่ผูเ้ช่าที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหามาไดน้ัน้ เขา้ท าสญัญาที่มีระยะเวลาการเช่าที่จะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หรอืสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่่า
ดว้ยเหตุใดๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะ
ช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรสัต์ในอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด 
นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาดงักลา่วครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบรกิารลกูคา้
สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาที่รบัประกันรายได้ หาก RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักลา่วได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราค่า
เช่าที่ RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี) รบัช าระขา้งตน้  RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี) 
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จะยังมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดส าหรบัพืน้ที่เช่าดังกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไปจนครบ
ก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
 

(2) โครงกำรเอสที บำงบ่อ และโครงกำรเอสที บำงปะอิน 
STPL จะช าระคา่เชา่ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้
สิน้สดุลง ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเทา่กบัคา่เชา่เดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ท่ีที่ไมม่ีผูเ้ชา่พืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบรกิาร
ลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักลา่ว รวมถึงคา่บริการ คา่น า้ คา่ไฟ คา่ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไม่
มีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึง่วา่ STPL เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
(ข) นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ี STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีมาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้  
ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี 
(แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่  STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่
ในโครงการนัน้  
กรณีที่ผูเ้ช่าที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหามาไดน้ัน้ เขา้ท าสญัญาที่มีระยะเวลาการเช่าที่จะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หรอืสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่่า
ด้วยเหตุใดๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกันรายได้ STPL ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ใน
โครงการดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุ นบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญาดงักลา่วครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้าสิน้สุด จนถึงวันครบก าหนด
ระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้หาก STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักลา่วได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราค่า
เช่าที่ STPL รับช าระข้างต้น  STPL จะยังมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดส าหรับพืน้ที่เช่า
ดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตต์อ่ไปจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้

ทัง้นี ้ภายในระยะ 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หากกองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่า (ค่าเช่าในที่นีใ้ห้
หมายความรวมถึงค่าบริการ (ถา้มี)) เป็นจ านวนนอ้ยกว่ารายไดร้วมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณ์ไวแ้ละ
ก าหนดไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทเจ้าของทรพัย์สิน (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่
คาดการณ”์) STPL ตกลงจะช าระสว่นท่ีขาดจากรายไดร้วมตอ่ปีที่คาดการณด์งักลา่วนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดย
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คู่สญัญาตกลงจะพิจารณาจ านวนสว่นต่างที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ใน
แตล่ะเดือน 
 

(3) โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงกำรซัมเมอรฮ์ับ 
ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) จะช าระคา่เช่าในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ในโครงการสว่นที่ยงัไมม่ีผู้
เช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากบัค่าเช่าเดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ที่
ที่ไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรือที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการดงักลา่ว รวมถึงค่าบริการ คา่น า้ 
ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกับพืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึ่งว่า ST 
Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอืภายในระยะเวลานบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจ้าง BC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ช่วง 
(แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ) 

(ข) นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ี STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีมาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้  

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตั้งแต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาวา่จา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ช่วง 
(ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือนับตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลูกคา้รายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวนัครบ
ก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจ้าง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (แลว้แต่วันใดจะถึง
หลงัสดุ) 

(ข) นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่ STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่
ในโครงการนัน้  
กรณีที่ผูเ้ช่าที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหามาไดน้ัน้ เขา้ท าสญัญาที่มีระยะเวลาการเช่าที่จะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หรอืสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่่า
ดว้ยเหตใุดๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลง
จะช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด 
นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาดงักลา่วครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบรกิารลกูคา้
สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้หาก STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักลา่วได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราค่า
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เช่าที่  STPL รับช าระข้างต้น  STPL จะยังมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดส าหรับพืน้ที่เช่า
ดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตต์อ่ไปจนครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้

ส าหรบัพืน้ที่จดังาน (Event Area) และพืน้ที่สว่นทางเดิน (Corridor) ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์ับ (“พืน้ที่ใหบ้ริการ”) ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มี
ค่าบริการรวมซึ่งค านวณมาจากรายไดค้่าบริการของทุกสญัญาบริการที่เก่ียวกับพืน้ที่ใหบ้ริการของแต่ละ
โครงการที่มีอยู่  ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า รวมกันอยู่ที่จ  านวนเท่าใด ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้
(“ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 1 ปีนับตั้งแต่วันที่กองทรสัต์เข้าลงทุน หรือภายใน
ระยะเวลานับตั้งแต่วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจ้าง BC เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) ค่าบริการที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากพืน้ที่ใหบ้ริการมี
จ านวนนอ้ยกวา่คา่บรกิารรวม ไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ ST Hill และ ST Hub (แลว้แตก่รณี) จะช าระสว่นท่ีขาดจาก
ค่าบริการรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับริการ และใน
กรณีที่สญัญาบรกิารพืน้ท่ีใหบ้รกิารท่ีมีอยู ่ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ ภายในช่วง
ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน หรือภายในระยะเวลานบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึง
หลังสุด) ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะช าระค่าน า้ ค่าไฟ และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ใหบ้ริการที่สญัญาบริการพืน้ที่ใหบ้ริการสิน้สดุลงดงักลา่ว เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ ST 
Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูร้บับรกิาร 
ทัง้นี ้ภายในระยะ 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอืนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตจ์นถึงวนัที่ครบก าหนด
ระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แลว้แต่วันใดจะถึงหลังสุด ) หาก
กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้า่เช่า (คา่เชา่ในท่ีนีใ้หห้มายความรวมถึงคา่บรกิาร (ถา้มี)) เป็นจ านวนนอ้ยกวา่รายได้
รวมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณไ์วแ้ละก าหนดไว้ในสญัญาตกลงกระท าการะหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัท
เจา้ของทรพัยส์ิน (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”) ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะช าระสว่นที่
ขาดจากรายไดร้วมต่อปีที่คาดการณด์งักลา่วนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สญัญาตกลงจะพิจารณาจ านวนสว่น
ตา่งที่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ในแตล่ะเดือน 
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ตำรำงสรุปรำยละเอียดเงือ่นไขกำรรับประกันรำยได้ 

# โครงกำร 
บริษัทผู้

รับประกัน 

รำยกำรรับประกันรำยได้ 

ระยะเวลำกำร

รับประกัน 
ชดเชยรำยได้

พืน้ทีเ่ช่ำทีว่่ำง 

ชดเชยส่วนค่ำบริกำร

รวมภำยใต้สัญญำ

บริกำรส ำหรับพืน้ที่

จัดงำน (Event Area) 

และพืน้ทีส่่วน

ทำงเดิน (Corridor) 

ชดเชยรำยได้ให้

เป็นไปตำม

ประมำณกำร 

1 โค ร ง ก า ร ริ ช  แ อ ส เซ็ ท 

(โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 10 

เฟส 1 และ 10 เฟส 2) 

RAC ✓ - - 

ตลอดระยะเวลา 

1 ปี นบัแตว่นัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2 โค ร งก า ร  ริ ช  แ อ ส เซ็ ท 

(โครงการ 9) 

RADP ✓ - - 

3 โครงการเอสที บางบอ่ STPL ✓ - ✓ 

4 โครงการ เอสที บางปะอิน STPL ✓ - ✓ 

5 โครงการ ซมัเมอรฮ์บั ST Hub ✓ ✓ ✓ ตลอดระยะเวลา 1 ปี 

นบัแตว่นัที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ หรอืจนถึง

วนัที่สญัญาวา่จา้ง 

BC เป็นผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยช์ว่ง

ครบก าหนด

ระยะเวลาตามสญัญา

ซึง่ตรงกบัวนัที่ 30 

มิถนุายน 2565 

แลว้แตว่นัใดจะถึง

หลงัสดุ 

6 โครงการ ซมัเมอรฮ์ิลล ์ ST Hill ✓ ✓ ✓ 

 
RAC ซึง่เป็นหนึง่ในบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิโครงการรชิ แอสเซ็ท จ านวน 7 โครงการยอ่ย ไดแ้ก่ โครงการ 1, 2, 3, 6, 

7, 10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2 ไดจ้ดัใหม้ีมาตรการในการช าระคา่เช่าและคา่บรกิารของโครงการริช แอสเซ็ท ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า
ที่ไม่มีผู้เช่า ตลอดระยะเวลา 1 ปี นับจากวันที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน โดยแบ่งเป็น 1) พืน้ที่เช่าที่อาจไม่มีผูเ้ช่า ณ วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 2,800.00 ตารางเมตร 2) พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สดุสญัญาในปี 2564 จ านวน 960.00 ตารางเมตร และ 3) 
พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สดุสญัญาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง วนัที่ 30 กนัยายน 2565 จ านวน 6,470.00 ตารางเมตร รวม
ทัง้สิน้ 10,230.00 ตารางเมตร  คิดเป็นรอ้ยละ 7.76 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย RAC 
จะเป็นผูร้บัภาระชดเชยพืน้ที่ว่างที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน คิดเป็นจ านวนเงินประมาณ 9.31 ลา้นบาท (โดย
อา้งอิงจากสญัญาเช่าพืน้ท่ีของโครงการรชิ แอสเซ็ท) (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 
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RADP ซึ่งเป็นหนึ่งในบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินโครงการริช แอสเซ็ท จ านวน 1 โครงการย่อย ไดแ้ก่ โครงการ 9 ได้
จดัใหม้ีมาตรการในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของโครงการริช แอสเซ็ท ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า ตลอดระยะเวลา 1 
ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยแบง่เป็น 1) พืน้ท่ีเช่าที่อาจไมม่ีผูเ้ช่าก่อนกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 1,205.00 ตารางเมตร 
2) ไมม่ีพืน้ท่ีเช่าที่จะสิน้สดุสญัญาในปี 2564 และ 3) พืน้ท่ีเช่าที่จะสิน้สดุสญัญาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม  2565  ถึง วนัท่ี 30 
กนัยายน 2565 จ านวน 1,205.00 ตารางเมตร รวมทัง้สิน้ 2,410.00 ตารางเมตร  คิดเป็นรอ้ยละ 1.83 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด
ของทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย RADP จะเป็นผูร้บัภาระชดเชยพืน้ท่ีว่างที่มีอยู ่ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ คิด
เป็นจ านวนเงินประมาณ 1.30 ลา้นบาท (โดยอา้งอิงจากสญัญาเช่าพืน้ท่ี) (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 

STPL ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ิน ไดจ้ดัใหม้ีมาตรการในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอสที บางบ่อ 
ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ไมม่ีผูเ้ช่า  ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยแบง่เป็น 1) พืน้ท่ีเช่าที่อาจไมม่ีผูเ้ช่า 
ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 7,560.00 ตารางเมตร 2) พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สดุสญัญาในปี 2564 จ านวน 12,132.00 ตาราง
เมตร และ 3) ไม่มีพืน้ที่เช่าที่จะสิน้สุดสัญญาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม  2565 ถึง วันที่ 30 กันยายน 2565 รวมทั้งสิน้ 
19,692.00 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 14.93 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดย STPL จะ
เป็นผูร้บัภาระชดเชยพืน้ที่ว่าง ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และช าระส่วนที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีที่คาดการณ ์จ านวน
ประมาณ 22.34 ลา้นบาท (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 

STPL ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยส์นิ ไดจ้ดัใหม้ีมาตรการในการช าระคา่เช่าและคา่บรกิารของโครงการเอสที บางปะอิน 
ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ไมม่ีผูเ้ช่า ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อย่างไรก็ดี โครงการเอสที บางปะอินจะ
ไมม่ีการประมาณการพืน้ท่ีวา่ง เนื่องจากปัจจบุนัเป็นสญัญาเช่าระยะยาวซึง่ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่า เป็นระยะเวลา 13 
ปี ตัง้แตว่นัท่ี 20 ธนัวาคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2573 

ST Hub และ ST Hill ซึ่งเป็นเจ้าของทรพัยส์ินและไดจ้ัดใหม้ีมาตรการในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของ
โครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ส าหรบัรายได ้ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า (ซึง่รวมถึงพืน้ท่ีสว่นทางเดิน (Corridor)) ตลอดระยะเวลา 1 ปี หรอืจนถึง
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ)  นบัแตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอืจนกวา่จะมีผูเ้ช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่
ว่างดงักลา่ว ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั แบ่งออกเป็น 1) พืน้ที่เช่าที่อาจไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 333.60 
ตารางเมตร 2) และพืน้ท่ีที่จะหมดสญัญาในปี 2564 จ านวน 166.40 ตารางเมตร และ 3) พืน้ท่ีเช่าที่จะสิน้สดุสญัญาตัง้แต่
วนัท่ี 1 มกราคม ถึง วนัที่ 30 กนัยายน 2565 จ านวน 4,297.93 ตารางเมตร รวมทัง้สิน้ 4,797.93 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ย
ละ 3.64 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบ่งออกเป็น 1) 
พืน้ที่เช่าที่อาจไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 312.90 ตารางเมตร 2) พืน้ที่ที่จะหมดสญัญาในปี 2564 จ านวน 
196.20 ตารางเมตร 3) ไม่มีพืน้ที่เช่าที่จะสิน้สุดสญัญาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม ถึง วันที่ 30 กันยายน 2565 รวมทัง้สิน้ 
509.10 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 0.39 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย ST Hub และ ST 
Hill จะเป็นผูร้บัภาระชดเชยพืน้ที่ว่าง ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมถึงรายไดอ้ื่นๆ จากการจัดงานส่งเสริมการขาย 
(Event)  และช าระส่วนที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีที่คาดการณ์ จ านวนประมาณ 21.08 ลา้นบาท และ 10.80 ลา้นบาท 
ตามล าดบั (โดยอา้งอิงจากประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่ผลก าไรตามสมมติฐานส าหรบังวดประมาณ
การวนัที่ 1 ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 และอา้งอิงพืน้ท่ีว่างตามสญัญาเช่าพืน้ที่ และสญัญาบรกิารส าหรบั
พืน้ท่ีสว่นทางเดิน (Corridor)) (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 
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นอกจากนี ้ เพื่อเป็นการเพิ่มความเช่ือมั่นว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัเงินชดเชยจากผูร้บัประกันรายไดโ้ดยทนัทีในกรณีที่
เกิดเหตกุารณท์ี่เขา้เกณฑม์าตรการชดเชยรายไดค้่าเช่า ทางบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินจึงจะจดัใหม้ีการท าหนงัสือค า้ประกนั
ของธนาคาร (Letter of Guarantee: “LG”) และ/หรือใหม้ีการวางเงินหลกัประกนั ใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์KTBSTMR เพื่อเป็น
หลกัประกนัในการปฏิบตัิตามมาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่า โดยจ านวนเงินตามหนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร  และ/หรือ 
เงินหลกัประกนั ดงักลา่วจะครอบคลมุตามจ านวนและระยะเวลาของการรบัประกนั โดยมีมลูค่าของหลกัประกนัดงักลา่ว 
ดงันี ้

- RAC      จ านวน    9.31  ลา้นบาท  
- RADP    จ านวน      1.30  ลา้นบาท 
- STPL     จ านวน   22.34  ลา้นบาท 
- ST Hub   จ านวน   21.08  ลา้นบาท 
- ST Hill   จ านวน     10.80  ลา้นบาท 
หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2564 และมูลค่าเงนิประกนัอาจเปลีย่นแปลงไดต้ามสถานะผูเ้ช่า/อตัราการว่างของพืน้ที ่
ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 
1.10 ประมำณกำรของผลตอบแทนกองทรัสต ์
งบก าไรขาดทนุรวมตามสถานการณส์มมติส  าหรบังวด 12 เดือน ชว่งเวลาประมาณการระหวา่ง วนัที่ 1 ตลุาคม 2564  ถึง
วนัท่ี 30 กนัยายน 2565  

 (ลา้นบาท) 
รำยได้  
รายไดจ้ากคา่เช่าและบรกิาร 280.21 
รายไดอ้ื่น 17.35 
ดอกเบีย้รบั 0.58 
รวมรำยได้ 298.14 
ค่ำใช้จ่ำย  
คา่ใชจ้า่ยทีเ่ก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 34.87 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 19.26 
คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์ 21.22 
ตน้ทนุทางการเงิน 19.27    
รวมค่ำใช้จ่ำย 94.62  
รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิกอ่นกำรปรับปรุง 203.52  
  
บวกกลบั สว่นตา่งระหวา่งตน้ทนุทางการเงินจากหนีส้นิตามสญัญาเชา่กบัคา่เช่าทีจ่่าย
จรงิ 8.13 
ประมำณกำรเงนิสดสุทธิทีส่ำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรลดทุน 211.65 
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ประมำณกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรลดทุน  
ประมาณอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ (รอ้ยละ) 100.00 
ประมาณการเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจา่ยประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ (ลา้น
บาท) 211.65 
ประมาณการจ านวนหนว่ยหนว่ยทรสัต ์(ลา้นหนว่ย)1/  301.50  
  
ประมำณกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรลดทุน (ล้ำนบำท)  
การจา่ยประโยชนต์อบแทน 203.52 

เงินลดทนุ 8.13 
การจา่ยประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ 211.65 
  
ประมำณกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรลดทุนตอ่หน่วย (บำท)  
การจา่ยประโยชนต์อบแทน 0.6750 
เงินลดทนุ 0.0270 
การจา่ยประโยชนต์อบแทนและการลดทนุตอ่หนว่ย (บาท) 0.7020 
ประมำณกำรอัตรำกำรจ่ำยประโยชนผ์ลตอบแทนและกำรลดทุน (ร้อยละ)  
การจา่ยประโยชนต์อบแทน 6.75  
เงินลดทนุ 0.27 
อัตรำเงนิจ่ำยผู้ถอืหน่วย (ร้อยละ)                   7.02 
หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหน่วยทรสัตเ์ป็นตวัเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ  านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตจ์ะออกเสนอ

ขายสุดทา้ยอาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากับที่ประมาณการนีไ้วไ้ด ้โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ใชเ้ป็นตัวเลข
อา้งอิงนี ้ค  านวณมาจากประมาณการระดมทนุที่ราคาหน่วยทรสัต ์10 บาท ตอ่หน่วย 

                 2/ ไมมี่คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากเจา้ของทรพัยเ์ป็นผูร้บัผิดชอบ 

3/ ประมาณการงบก าไรขาดทุนและรายละเอียดรายไดสุ้ทธิตามสมมติฐานดังกล่าวขา้งตน้เป็นกรณีที่มีการรบัประกัน
รายไดใ้นปีแรกนับแต่วันที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุน ซึ่งหากปรบัปรุงประมาณการการงบก าไรขาดทุน ในกรณีที่ไม่มีการ
รบัประกนัรายได ้อตัราเงินจา่ยผูถื้อหน่วยจะแบง่ออกเป็น 2 กรณี คือ 
(ก) อตัราเงินจา่ยผูถื้อหน่วยรอ้ยละ 6.20 ตอ่ปี ในกรณีที่ไมมี่การรบัประกนัรายได ้ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) อตัราเงินจ่ายผูถื้อหน่วยรอ้ยละ 6.58 ต่อปี ในกรณีที่ไม่มีการรบัประกันรายได ้โดยมีผูเ้ช่าพืน้ที่คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของพืน้ที่วา่ง ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 
1.11 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต ์
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ที่ 10 รายละเอียดคา่ธรรมเนียม และคา่ใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูจ้องซือ้
หรอืผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละกองทรสัต)์ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ของกองทรัสตฯ์ 

เพดำน % ต่อปี หรือภำยหลังกำรท ำธุรกรรมในแตล่ะคร้ัง  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

- คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต ์: ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำ/จ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพยส์ินของ
กองทรัสต ์ฯ (Acquisition fee/ Disposal Fee)  
- กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์: จ่ายตามจรงิ 
- กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของบคุคลอื่น : จ่ายตามจรงิ 
- กรณีจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์: จ่ายตาม

จรงิ 
- คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิ ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

- คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่จ่ายจรงิ 
- คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรจัดกำรทรัพยส์ิน (Base Fee) : ไม่เกิน

รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ค่ำธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) : ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของ
รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
ค่ำธรรมเนียมในกำรจัดหำผู้เช่ำ : อตัราเท่ากบั 1 เดือนของอตัรา
ค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและ
สัญญาบริการ และอัตราเท่ากับ 2 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการ  
โดยค านวนเป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการ
เช่า 3 ปี 

- คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ตามที่จ่ายจรงิ 
- คา่ใชจ้่ายในการดแูล ซอ่มแซม บ ารุงรกัษา และ/

หรือ ปรบัปรุงพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ เพื่อน า
ออกหาประโยชนห์รอืใหเ้ช่า 

ตามที่จ่ายจรงิ 

- คา่เบีย้ประกนัภยั ตามที่จ่ายจรงิ 
- คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ ไมเ่กินรอ้ยละ 3.0 ของมลูคา่หนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขาย 

- คา่ใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธก์าร
เสนอขายที่เก่ียวเนื่องกับการขายหน่วยทรสัต ์
และการซือ้หรอืขายอสงัหารมิทรพัย ์

ตามที่จ่ายจรงิ 

- คา่ภาษีอากรที่เก่ียวขอ้ง ตามที่จ่ายจรงิ 
- คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ตามที่จ่ายจรงิ 
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หมายเหตุ: ค่าใชจ้่ายบางรายการไม่ไดค้ิดเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV ดงันัน้ เพดานค่าใชจ้่ายนีจ้ึงเป็นเพียงประมาณการเพื่อค  านวณเป็น
อตัรารอ้ยละของ NAV เทา่นัน้ ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของคา่ธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดของกองทรสัต ์ใน
สว่นที่ 2.2 บทที่ 10 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์

 
1.12 เงือ่นไขในกำรยกเลิกกำรจัดตั้งกองทรัสต ์ 
 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ จัดตัง้ขึน้โดยมีเง่ือนไขในการยกเลิกการจัดตัง้
กองทรสัต ์ดงันี ้

(1) มีผูจ้องซือ้ไม่ถึง 250 ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บังคับตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยเก่ียวกบัการรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

(2) มูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่จองซือ้เมื่อรวมกับมูลค่าเงินกู้ยืมจากบุคคลอื่น (ถา้มี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะลงทุนใน
ทรพัยส์นิ หรอืไมถ่ึงจ านวนตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูหรอืหนงัสอืชีช้วน  

(3) มีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกันใด ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ ผู้
ลงทนุตา่งดา้ว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และไมส่ามารถแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

(4) ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถโอนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพื่อก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 15 วนัท าการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

(5) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญทางด้านกฎหมายการเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลกัทรพัย ์หรือการเมืองทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ หรอืการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคญัที่มีผลกระทบต่อ
ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 

(6) เมื่อมีเหตุที่ท  าใหส้  านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการ สั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหลกัทรพัย ์หรือไม่
สามารถสง่มอบหลกัทรพัยท์ี่เสนอขายได ้

(7) มีเหตุอื่นใดตามเง่ือนไขการบอกเลิกสญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดจ าหน่าย  และตวัแทนการจัด
จ าหนา่ย (Underwriting Agreement) 
 

1.13 ควำมเสี่ยงส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์ 
การลงทนุในทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์นีม้ีความเสี่ยงผูล้งทนุควรพิจารณา

ปัจจยัความเสีย่งดงัตอ่ไปนีอ้ยา่งรอบคอบก่อนที่จะตดัสนิใจลงทนุ ทัง้นี ้ในสว่นนีจ้ะกลา่วถึงความเสีย่งส าคญัของการลงทนุใน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยสรุปเท่านัน้  เนือ้หาในรายละเอียดของปัจจัยความเสี่ยงไดร้ะบุไวใ้นส่วนท่ี 2.1 หวัขอ้ 5 เรื่อง 
ปัจจยัความเสีย่ง 
1.13.1 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกบักองทรัสตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

(1) ความเสีย่งจากการท่ีกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตท์ี่อยูร่ะหวา่งการก่อตัง้ โดยยงัไมม่ีผลการด าเนินงานในอดีตที่
นกัลงทนุสามารถอา้งอิงในการพิจารณาตดัสนิใจเขา้ลงทนุ 

(2) ความเสี่ยงจากการที่สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งผลก าไรตาม
สมมติฐานมีความไม่แน่นอน และขึน้อยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน 
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก กฎเกณฑ์ที่ เก่ียวข้อง และการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผล
ประกอบการท่ีแทจ้รงิแตกต่างจากที่ประมาณการไวอ้ย่างมีนยัส าคญัและอาจสง่ผลต่อมลูค่าที่ไดล้งทนุใน
กองทรสัต ์
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(3) ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน ที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 

(4) ความเสี่ยงที่กองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสูญเสียบคุลากรท่ีเป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบคุลากรที่มี
ความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ 

(5) ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้กบักองทรสัต ์
(5.1) ความเสี่ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากประธานเจา้หนา้ที่บริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เป็นผูถื้อหุน้และด ารงต าแหน่งกรรมการ ผูบ้ริหารในบริษัทที่ประกอบธุรกิจคลงัสินคา้และ/หรือ อาคาร
โรงงาน ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณใกลเ้คียงกบัที่ตัง้ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 

(5.2) ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบธุรกิจแขง่ขนักบั
ทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 

(5.3) ความเสี่ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งด าเนินการโดยบริษัท
เจา้ของทรพัยส์นิหรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(5.4) ความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั 

(6) ความเสีย่งจากการท่ีรายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยูก่บัฐานะทางการเงินของผูเ้ชา่พืน้ท่ีและการตดัสนิใจตอ่อายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

(7) ความเสี่ยงจากการที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ยังไม่มีประสบการณ์ ในการบริหารทรัพย์สินประเภท
ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และ/หรอื อาคารส านกังานใหเ้ช่า 

(8) ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพืน้ที่ไม่ให้ความยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) กับ
กองทรสัต ์

(9) ความเสี่ยงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการเอสที บางปะอิน และผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ไมย่อม
ด าเนินการจดทะเบียนยกเลกิสญัญาเช่า หรอืไมส่ามารถด าเนินการจดทะเบียนยกเลกิสญัญาเช่าก่อนการ
เขา้ลงทนุของกองทรสัต ์ 

(10) ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกั เนื่องจากคูส่ญัญาไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญาที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

(11) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน ส าหรบัการใหบ้ริการสิ่ง
อ านวยความสะดวกและสาธารณปูโภคสว่นกลางบางประการ 

 

1.13.2 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยส์นิที่กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนคร้ังแรก 

(1) ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่จะลงทุน และ /หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่จะลงทุนของ
กองทรสัตอ์าจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าทีด่ินหลกัถกูยกเลกิหรอืสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา  
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(2) ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า
ช่วงอาจถกูยกเลกิหรอืสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึง่ท าใหก้องทรสัตเ์สยีสิทธิในการใชท้รพัยส์นิที่
เช่าหรอืทรพัยส์นิท่ีเช่าช่วง 

(3) ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสงัหาริมทรัพยซ์ึ่งมูลค่าจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าหรอืการเช่าช่วงที่เหลอือยู่ 

(4) ความเสีย่งของกองทรสัตใ์นกรณีทีม่ีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีจะลงทนุและการโอนกรรมสทิธ์ิในอาคาร
ที่จะลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 

(5) ความเสี่ยงของกองทรสัตใ์นกรณีที่เจา้ของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ภายในโครงการริช 
แอสเซ็ท ไม่โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและสิ่งปลูกสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ใหแ้ก่ RAC ท าใหก้องทรสัตไ์ม่
สามารถเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิดงักลา่วได ้

(6) ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่ 
(7) ความเสี่ยงจากการไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุน

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ออกไปอีกภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาการ
เช่าช่วงแรก เพื่อใหก้องทรสัตเ์ช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุและเช่าอาคารที่จะลงทนุในโครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละ
โครงการซมัเมอรฮ์บัไดค้รบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

(8) ความเสีย่งจากการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยการให ้ST Hill และ ST Hub ใชบ้างสว่นของที่ดินที่
จะลงทนุและอาคารท่ีจะลงทนุเพื่อเป็นท่ีตัง้ปา้ยภายในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

(9) ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเขา้ออกทางดา้นถนนซอยสุขุมวิทซอย 46 ซึ่งอยู่ทางด้านข้างฝ่ังของโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั 

(10) ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ
ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัย์สินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกอาจมีไม่
เพียงพอ 

(11) ความเสี่ยงจากการแขง่ขนัที่สงูขึน้ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ อตัราการเช่า และอตัราค่า
เช่า 

(12) ความเสีย่งจากการท่ีทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอาจมีความช ารุดบกพรอ่ง หรอือาจมีการปฏิบตัิ
ที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรอือาจมีความบกพรอ่งอื่น 

(13) ความเสีย่งที่เก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีเมื่อสทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าช่วงของกองทรสัตใ์กลส้ิน้สดุ 
(14) ความเสี่ยงในการสูญเสียผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจท าใหร้ายไดข้อง

กองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 
(14.1) กรณีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
(14.2) กรณี ใบอนุญ าต เพื่ อ ใช้ในการประกอบ กิจการของผู้ เช่ าพื ้นที่ ห ลัก ใน โค รงการเอสที  

บางปะอินถกูยกเลกิ เพิกถอน หรอืไมม่ีการตอ่อายุ 
(15) ความเสีย่งเก่ียวกบัใบอนญุาตของทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุซึ่งอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง

ในการออกใบอนญุาต 
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(16) ความเสี่ยงจากใชส้ิทธิยกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา 
(Option to Early Termination) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

(17) ความเสี่ยงจากการท่ีโครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผกูพนัท่ีตอ้งช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ทว่มใน
นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน   

(18) ความเสี่ยงจากขอ้จ ากดัของกองทรสัตใ์นการน าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลอ์อกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ราย
อื่นซึง่มีการประกอบธุรกิจที่เป็นการแขง่ขนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายปัจจบุนั ตามขอ้สญัญาที่มีอยู่กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ 

(19) ความเสี่ยงจากการท่ีทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศ บรเิวณใกลเ้คียง
สนามบินสวุรรณภมูิ 
 

1.13.3 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์

(1) ความเสีย่งโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
(2) ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลอืกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
(3) ความเสีย่งทางการเมือง 
(4) ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(5) ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 
(6) ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกถกูเวนคืน 
(7) ความเสี่ยงเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตถื์อครองนัน้อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้

รวมทัง้คา่ใชจ้่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
(8) ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรพัย์สินอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่

กองทรสัตอ์าจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรสัตอ์าจขาดรายไดร้ะหว่างการก่อสรา้งกรณีเกิดความ
เสยีหาย 

(9) ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม 

(10) ความเสี่ยงเนื่องจากมลูค่าทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน
ไมไ่ดเ้ป็นเครือ่งแสดงมลูคา่ที่แทจ้รงิของทรพัยส์นิ และไมส่ามารถประกนัไดว้า่ราคาของทรพัยส์ินจะเป็นไป
ตามที่ประเมินไมว่า่จะในปัจจบุนัหรอือนาคต  

(11) ความเสี่ยงจากผลกระทบของโรคอุบัติ ใหม่  (โรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)) ต่อผล
ประกอบการของกองทรสัต ์
 

1.13.4 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

(1) ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงราคาของหนว่ยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

(2) ความเสีย่งจากผลการด าเนินงานจรงิอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัส าคญัจากประมาณการก าไร ไมว่า่ชดั
แจง้หรือโดยปริยาย ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนตามที่ประมาณการไวต้าม
รายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุ และการปันสว่นแบง่ผลก าไรตามสมมติฐานที่มีความไมแ่นน่อน 
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(3) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์

(4) ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มส่ามารถขายคืนหนว่ยทรสัตไ์ด ้
(5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุจากการเสนอขาย

หนว่ยทรสัตใ์นครัง้นี ้
(6) ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรสัตท์ัง้จ านวน 

(7) ความเสีย่งเก่ียวกบัการจดทะเบียนรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน และการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์น
ตลาดหลกัทรพัย ์

(8) ความเสี่ยงจากมลูค่าทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์อาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทรสัต ์จะไดร้บัหากมี
การจ าหนา่ยทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมีการเลกิกองทรสัต ์

(9) ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย  ์

(10) ความเสีย่งดา้นภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรสัต ์ 
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ส่วนที่ 2 
ส่วนที่ 2.1 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์

 

1. วัตถุประสงคก์ารใช้เงนิ 

 
บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั (KTBST REIT Management Company Limited) โดยมีที่ตัง้ส  านกังาน

ใหญ่อยูท่ี่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ท่ี 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
10330 เลขทะเบียนบริษัท 0105561090266 โทรศพัท ์02-351-1803 ซึ่งจะอยู่ในฐานะผูก้่อตัง้กองทรสัต ์และจะเขา้เป็น
ผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายหลงัจากที่กองทรสัตไ์ดก้่อตัง้แลว้ โดยผูก้่อตั้งกองทรสัตป์ระสงคจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตช่ื์อ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ เคทีบีเอสที  มิกซ  ์(KTBST Mixed Leasehold Real 
Estate Investment Trust หรือ KTBSTMR) โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อน าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตต์่อประชาชน
เป็นการทั่วไป ไปลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก โดยการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนใน
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกกบัคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง (โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกบัสญัญาที่เก่ียวขอ้งใน
สว่นท่ี 2.1 ขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

โดยการระดมทนุเพื่อลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้ กองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ดงัต่อไปนี ้(1) สิทธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ และ
ส่วนควบของอาคารของโครงการริช แอสเซ็ท (2) สิทธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้ม
ส านกังาน รวมทัง้สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่
อ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารของโครงการเอสที บางบ่อ (3) สิทธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่า
อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงาน
ระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน (4) สิทธิการ
เช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารส านกังาน สิทธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภคต่าง ๆ รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวย
ความสะดวกตา่ง ๆ และสว่นควบของที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินโครงการซมัเมอรฮ์บั (ยกเวน้สิง่ปลกูสรา้ง
ประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ของโครงการซมัเมอรฮ์ับ และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละ
อปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์ฮบั และ (5) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่า
อาคาร สทิธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค รวมทัง้สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่ง ๆ และสว่นควบของที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้งซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(ยกเวน้สิ่งปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดที่ตัง้อยู่
ภายในโครงการ) ของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองซึง่ไดใ้ชใ้นการ
ด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกในสว่นที่ 
2.1 ข้อ 3.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรก) และกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่
เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ชา่หรอืใหใ้ชพ้ืน้ท่ีอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็น
เพื่อประโยชนข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์รวมถึง
การน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนส่วนที่เหลือดงักล่าวไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น และ/หรือ ทรพัยส์ินอื่นไม่ว่าโดย
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ทางตรงหรอืโดยทางออ้ม การลงทนุในหลกัทรพัยห์รอืตราสารทางการเงินอื่น และ/หรอื การจดัหาผลประโยชนด์ว้ยวิธีอื่นที่
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง โดยคาดวา่เงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บั
จากการระดมทุนในครัง้นี ้เมื่อหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้จะเหลือเงินที่จะน าไปใชต้ามวตัถุประสงคท์ี่ระบุไวจ้  านวนไม่เกิน 
3,015.00 ลา้นบาท 
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2. นโยบาย และภาพรวมการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์

 

2.1. วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

2.1.1 วัตถุประสงค ์และเป้าหมายของกองทรัสต ์
กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 
และมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหนว่ยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงินจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์กองทรสัตจ์ะน าเงินดงักล่าวไปลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต์ และน าทรพัย์สินดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์ โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ช้พืน้ที่ ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือ
ค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และ
จ าเป็นเพื่อประโยชนข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
ทัง้นี ้ในการจัดหาผลประโยชนด์งักล่าว บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด หรือ “RAC” และ (2) 
บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด  หรือ “STPL” ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 
เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิารทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกภายใตก้ารก ากบัดแูลและการก าหนด
นโยบายของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดังกล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง การจดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะ
อยูภ่ายใตก้ารควบคมุและก ากบัดแูลของทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตาม
ข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ตลอดจน
หลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด อีกทั้ง
กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรมหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย 

 
2.1.2 กลยุทธใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนา้ที่ด  าเนินการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกซึ่งประกอบไปดว้ยอสงัหาริมทรพัย ์3 ประเภท ไดแ้ก่ (1) อาคาร
คลังสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคารส านักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภท 
คอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1) อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสนิคา้ และโรงงาน 
- สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ และโรงงานพรอ้มส านกังาน ในโครงการริช แอสเซ็ท รวมทัง้สิ่งปลูก

สรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน ทัง้นี ้ ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารของโครงการริช  แอสเซ็ท จ านวน 8 โครงการย่อย 
ประกอบดว้ยอาคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงาน จ านวน 31 อาคาร แบง่เป็น 41 ยนูิต เนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่
1 งาน 35.4 ตารางวา พืน้ที่อาคารให้เช่ารวมประมาณ 40,385.67 ตารางเมตร ตั้งอยู่ที่อ  าเภอบางพล ี
จงัหวดัสมทุรปราการ  
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- สทิธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน ในโครงการเอสที บางบ่อ 
รวมทัง้สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา 
สิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคารโครงการเอสที บางบ่อ จ านวน 9 อาคาร แบ่งเป็น 9 
ยนูิต เนือ้ที่ดินรวม 41 ไร ่1 งาน 94.3  ตารางวา พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 37,656.00 ตารางเมตร 
ตัง้อยูท่ี่อ  าเภอบางบอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ 

- สิทธิการเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน ในโครงการเอสที บางปะอิน รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้ง
และทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความ
สะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน ประกอบดว้ยอาคารคลังสินคา้ 3 
อาคาร อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร และสิ่งปลกูสรา้งอื่น ๆ ไดแ้ก่ อาคารป้อมยาม อาคารโรงอาหาร อาคาร
สว่นโล่งหลงัคาคลมุ อาคารหอ้งช่าง รวมทัง้หมด 12 อาคาร เนือ้ที่ดินรวม 40 ไร ่3 งาน 9 ตารางวา พืน้ที่
อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 43,578.00  ตารางเมตร ตัง้อยูท่ี่อ  าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 

2) อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังาน  
- สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารส านักงาน และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ  

(ยกเวน้สิง่ปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิดที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ในโครงการซมัเมอรฮ์บั จ านวน 
1 อาคาร เนือ้ที่ดินรวม 1 ไร ่1 งาน 31 ตารางวา พืน้ที่ใหเ้ช่ารวมประมาณ 5,147.36 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่
ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัย์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3) อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ 
- สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ สิทธิการเช่างานระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ  (ยกเว้นสิ่งปลูกสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) ใน
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์จ านวน 1 อาคาร เนือ้ที่ดินรวม 2 ไร่ 1 งาน 98 ตารางวา พืน้ที่ใหเ้ช่ารวมประมาณ 
5,138.45 ตารางเมตร ตัง้อยูท่ี่ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัย์
และอปุกรณต์า่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดนโยบาย และกลยทุธท์ี่เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพื่อ
ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม ดงันี ้

 
2.1.3 การบริหารทรัพยส์นิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปี
รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก าไรจากการด าเนินงานตามเปา้หมายที่ก าหนด  

- การก าหนดราคาอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม : ก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการที่เหมาะสมต่อสภาวะการ
แขง่ขนั  

- การดแูลรกัษาสนิทรพัย ์: ด าเนินการดแูลรกัษา รวมถึงพฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์นิและพืน้ท่ีใน
บรเิวณโครงการของกองทรสัตใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี สะอาด และพรอ้มตอ่การใชง้านอยูเ่สมอ  

- การใหบ้ริการ : เนน้การใหบ้รกิารที่ครบครนั โดยเริ่มตัง้แต่ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยเขา้มาติดต่อขอเช่าพืน้ที่
จนถึงการให้บริการหลังจากที่มีการเช่าพืน้ที่แล้ว เช่น การให้ค าปรึกษาและค าแนะน าเก่ียวกับการ
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ด าเนินการขอใบอนุญาตต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหค้วามช่วยเหลือและอ านวยความสะดวกอื่นๆ 
ภายในโครงการ เป็นตน้ 

- การสง่เสริมการตลาด : จะด าเนินการประชาสมัพนัธผ์่านสื่อต่างๆ ทัง้ในรูปแบบของเอกสารเชิญชวนและ
สือ่ออนไลน ์รวมถึงการพฒันาเว็บไซตใ์หท้นัสมยัและสามารถเขา้ถึงขอ้มลูไดง้่าย 

- การลงทนุในอนาคต : จดัใหม้ีการพิจารณาถึงการลงทนุเพิ่มเติมส าหรบัทรพัยส์ินประเภทอาคารคลงัสินคา้
และโรงงานใหเ้ช่า อาคารส านกังาน และอาคารศนูยก์ารคา้คอมมูนิตีม้อลล์ที่มีศกัยภาพ ซึ่งมีรายได้และ
ผลตอบแทนที่เหมาะสม 

 

2.2. นโยบายการลงทุนในอนาคต 
ในอนาคต กองทรสัตอ์าจท าการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ์อื่นเพิ่มเติม นอกจากทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุครัง้

แรก โดยการลงทนุของกองทรสัตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
2.2.1 การเข้าลงทุนในทรัพยส์ินหลกัและอุปกรณ ์

1) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตอาจเป็นทรพัยส์ินประเภทอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย)์ และทรพัยส์ินอนัเป็นสว่นควบหรือเครื่อง
อปุกรณข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว ที่ตัง้อยูใ่นประเทศไทยหรอืในตา่งประเทศก็ได ้โดยกองทรสัตจ์ะเนน้การ
ลงทนุในทรพัยส์ินที่เป็นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้  อาคารคลงัหอ้งเย็น   
อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้คอมมนูิตี ้มอลล ์(Community Mall)  หา้งสรรพสินคา้ อาคารพาณิชย ์และอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า รวมถึงอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่
อาคารคลงัสินค้า ศูนยก์ระจายสินคา้ อาคารคลังห้องเย็น อาคารโรงงาน ศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตี ้มอลล ์
(Community Mall) หา้งสรรพสินคา้ อาคารพาณิชย  ์และอาคารส านกังานใหเ้ช่า หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
ด  าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่าง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง และเห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็น
ประโยชนต์อ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

2) กองทรสัตอ์าจลงทนุในโครงการที่ก่อสรา้งยงัไม่แลว้เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าใหไ้ดม้าและใช้
พฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จ ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงั
จากการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว 
โดยไมก่ระทบความอยูร่อดของกองทรสัตด์ว้ย 

3) นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจลงทุนในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ์โดยทางออ้มผ่านการถือหุน้หรือตราสารหนีท้ี่
ออกโดยบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินการในลกัษณะเดียวกันกับกองทรสัต์ ไม่ว่าบริษัท
เดียวหรือหลายบริษัท ทั้งนี  ้เป็นไปตามเง่ือนไขที่ส  านักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

4) ทัง้นี ้ในการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์ด ๆ เพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้
และความเหมาะสมในการเขา้ลงทนุ รวมถึงประเมินความเสีย่งในการเขา้ลงทนุรวมถึงปัจจยัอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจะสรา้งผลประโยชนต์อบแทนในระยะยาวใน
ระดับที่เหมาะสมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์ด  ๆ เพิ่มเติม ผู้จัดการ
กองทรสัต์จะได้ปฏิบัติตามกฏเกณฑ์ และขอ้ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงมีการเปิดเผยขอ้มูลที่
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ถูกตอ้ง และเพียงพอให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใช้พิจารณาอนุมัติให้กองทรสัต์เขา้ท ารายการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

 
2.2.2 การลงทุนหรือมีไว้ซ่ึงทรัพยส์นิอืน่นอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัที่เป็นอสงัหาริมทรพัย์ กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยส์ิน
อื่นดงัตอ่ไปนี ้

1) ทรพัยส์นิอื่น นอกเหนือจากทรพัยส์นิหลกัมีขอบเขตประเภททรพัยส์นิดงัตอ่ไปนี ้
1.1) พนัธบตัรรฐับาล 
1.2) ตั๋วเงินคลงั 
1.3) พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที่รฐัวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึน้เป็นผู้ออก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้  า้ประกนัตน้เงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนแบบไมม่ีเง่ือนไข 
1.4) เงินฝากในธนาคาร หรอืบรรษัทตลาดรองสนิเช่ือที่อยูอ่าศยั 
1.5) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทนุเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้

แฝง 
1.6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร ์เป็นผูอ้อก  

ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั หรือผูค้  า้ประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้แฝง ทัง้นี ้ การ
รบัรอง รบัอาวลั หรอืค า้ประกนั แลว้แต่กรณี ตอ้งเป็นการรบัรองตลอดไป รบัอาวลัทัง้จ านวน หรือ
ค า้ประกนัตน้เงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนอยา่งไมม่ีเง่ือนไข  

1.7) หน่วยลงทุนหรือใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี ้หรือ
กองทุนรวมอื่นที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนีห้รือเงินฝาก ทัง้นี ้ ในกรณีที่เป็นหน่วย
ลงทนุของตา่งประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้
(ก) เป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของหน่วยงานก ากับ

ดูแลด้านหลักทรพัย์และตลาดซือ้ขายหลักทรพัย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ  International 
Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ตา่งประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกของ World Federation of 
Exchanges (WFE) 

(ข) กองทุนรวมต่างประเทศนั้นมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตส์ามารถลงทนุหรอืมีไวไ้ด ้และ 

(ค) กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทนุทั่วไป 
1.8) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ื่น ทัง้นี ้เฉพาะที่จัด

ตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 
1.9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตัง้ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรสัต์

นัน้จะจดัตัง้ในรูปบรษัิท กองทรสัต ์หรอืรูปแบบอื่นใด ทัง้นี ้ตอ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) Real Estate Investment Trust นัน้จัดตัง้ขึน้ส  าหรบัผูล้งทุนทั่วไป และอยู่ภายใตก้ารก ากับ
ดแูลของหนว่ยงานก ากบัดแูลดา้นหลกัทรพัยแ์ละตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกสามญั
ของ International Organization of Securities Commissions (IOSCO) 

(ข) มีวัตถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หุ้นสามัญของบริษัทที่มีรายช่ืออยู่ใน
หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกของ World Federation 
of Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวด
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

(ค) มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 
(WFE) หรอืมีการรบัซือ้คืนโดยผูอ้อกตราสาร 

1.10) สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ เฉพาะกรณีที่ท  าสญัญาโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อป้องกันความเสี่ยงของ
กองทรสัต ์

1.11) ทรพัยส์นิ หลกัทรพัย ์หรอืตราสารอื่นตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

ทัง้นี ้อตัราส่วนการลงทุนในทรพัยส์ินอื่นจะเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศเก่ียวกบัอตัราส่วนการ
ลงทนุในทรพัยส์นิของกองทนุรวมทั่วไปท่ีออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126 (4) แหง่ พ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ โดยอนโุลม 

ในกรณีที่ลูกหนีต้ามตราสารที่กองทรสัต์ลงทุนผิดนัดช าระหนี ้หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเรือ่งเดียวกนัท่ีก าหนดไวส้  าหรบักองทนุรวมทั่วไปท่ีออกตามมาตรา 117 
แหง่พ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ โดยอนโุลม 

 
2.2.3 การลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซ่ึงเป็นผู้เชา่ทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์าจลงทนุในหุน้ของนิติบคุคลซึง่เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี  ้
1) สญัญาเช่าก าหนดคา่เช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และ 
2) เป็นการลงทนุในหุน้ท่ีใหส้ทิธิพิเศษเพื่อประโยชนใ์นการอนมุตัิการด าเนินงานบางประการของนิติบคุคล (Golden 

Share) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบคุคลนัน้ ไมเ่กินหนึง่หุน้ 
 

2.3. นโยบายการกู้ยมืเงนิในอนาคตและการก่อภาระผูกพันแกท่รัพยส์ินของกองทรัสต ์
ในอนาคต กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงินเพิ่มเตมิโดยการขอสนิเช่ือจากสถาบนัการเงิน หรอืออกตราสารหรือหลกัทรพัย ์หรอื

เขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ เพื่อน าเงินที่ได้มาลงทุนใน
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนแลว้ หรือเพื่อวัตถุประสงคอ์ื่นใดที่เป็น
ประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์โดยอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดดงัตอ่ไปนี ้

 
2.3.1 มูลค่าการกู้ยมื 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์จะมีขอ้จ ากดัใหม้ลูคา่การกูย้ืมไมเ่กินอตัราสว่นอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่าร
เกินอตัราสว่นดงักลา่วมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 
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1) รอ้ยละสามสบิหา้ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(ในกรณีที่ตอ่มาภายหลงัจ านวนเงินท่ีกูย้ืมเกินอตัราสว่น
ดงักลา่ว แต่การเกินอตัราสว่นนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการ
กูย้ืมเงินไวต้อ่ไปก็ได ้แตจ่ะกูย้ืมเงินเพิ่มเตมิอีกไมไ่ดจ้นกวา่อตัราสว่นการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกวา่รอ้ยละ 
35 (สามสบิหา้) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต)์ 

2) รอ้ยละหกสิบของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเช่ือถืออยู่ในอนัดบัที่
สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสุดที่ได้รบัการจัดอันดับโดย
สถาบนัการจัดอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก .ล.ต. ไม่เกินหนึ่งปีก่อนวนักูย้ืม
เงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แต่การเกินอตัราสว่นนัน้มิไดเ้กิดจาก
การกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราสว่นการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีก
ไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต)์ 

การกูย้ืมเงินขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย ์หรอืเขา้ท าสญัญา ไมว่า่ในรูปแบบใดที่มี
ความมุง่หมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

 
2.3.2 การก่อภาระผูกพนัแกท่รัพยส์นิของกองทรัสต ์

การก่อภาระผูกพันของกองทรสัต์จ ากัดเฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการทรพัยส์ินของ
กองทรสัตด์งัตอ่ไปนี ้

1) การก่อภาระผกูพนัซึง่เก่ียวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตส์ามารถกระท าได้ตามขอ้ก าหนดในประกาศ
ที่ ทจ. 49/2555  เช่น การน าทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืม 

2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรือ่งปกติในทางพาณิชยห์รอืเป็นเรือ่งปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 
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2.4. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
โครงสรา้งการลงทนุและการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก สามารถสรุปไดด้งันี ้
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บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“KASSET”) ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี มีหนา้ที่จัดการ และ/หรือ 
ติดตามดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่น ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ
ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม (โปรดพิจารณารายละเอียดหนา้ที่และความรบัผิดชอบของทรสัตีในสว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 9.6.4 
หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี) และมีบริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดแูลบรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์(โปรดพิจารณารายละเอียดหนา้ที่และความรบัผิดชอบของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นสว่นท่ี 2.2 หวัขอ้ 9.4.4 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต)์  

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกในสิทธิการเช่า ระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิทธ์ิใน
สงัหาริมทรพัยแ์ละอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการส าหรบับางโครงการ ในอสงัหาริมทรพัย ์3 
ประเภท ไดแ้ก่ (1) อาคารคลงัสนิคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคารส านกังาน (Office) และ (3) อาคาร
ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้และว่าจา้ง บรษัิท ริช แอส
เซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการรชิ แอสเซ็ท และบรษัิท เอสที 
พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิส ติกส ์จ ากดั ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ของโครงการเอสที บาง
บอ่ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เพื่อด าเนินการบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
จะเขา้ลงทนุครัง้แรก ภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ นอกจากนี ้STPL จะว่าจา้งบริษัท 
บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
ภายใต้สัญญาให้บริการการจัดการ (Management Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี  นับตั้งแต่วันที่  1 
กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถนุายน 2565  
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3.  ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 

3.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัพยส์นิทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก 
3.1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยส์ิน 

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรายได ้และ/หรือ ลงทนุในหลกัทรพัย ์หรือทรพัยส์ินอื่น หรือ
การหาดอกผลโดยวิธีอื่นเพื่อประโยชนใ์นการบริหารจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีวตัถุประสงคท์ี่จะ
ลงทุนครั้งแรกในสิทธิการเช่า สิทธิการเช่าช่วงระยะยาวในอสังหาริมทรัพย์ 3 ประเภท ได้แก่ อาคารคลังสินค้า 
(Warehouse) โรงงาน (Factory) อาคารส านกังาน (Office) และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community 
Mall) และกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่งๆ โดยสรุปลกัษณะการเขา้ลงทนุไดด้งันี ้ 

 

3.1.1.1 อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลังสินค้าและโรงงาน  

1) โครงการริช แอสเซท็ 

ทรัพยส์ิน รายละเอียด 
ที่ดิน สทิธิการเช่าที่ดิน เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีเนือ้ที่

ประมาณ 30 ไร่  1 งาน 35.4 ตารางวา  ตั้งอยู่ที่ อ  า เภอบางพลี  จังหวัด
สมทุรปราการ  

อาคาร สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน จ านวน 8 โครงการ
ย่อย ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน จ านวน 31 อาคาร 
แบ่งเป็น 41 ยูนิต พืน้ที่อาคารให้เช่ารวมประมาณ 40,385.67 ตารางเมตร  
รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึง
งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของ
อาคาร เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 
2) โครงการเอสที บางบอ่ 

ทรัพยส์ิน รายละเอียด 
ที่ดิน สทิธิการเช่าที่ดิน เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีเนือ้ที่

ประมาณ 41 ไร่  1 งาน 94.3 ตารางวา ตั้งอยู่ที่ อ  า เภอบางบ่อ  จังหวัด
สมทุรปราการ 

อาคาร สทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน โครงการเอสที บางบอ่ 
จ านวน 9 อาคาร แบ่งเป็น 9 ยูนิต พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 37,656.00 
ตารางเมตร   รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน 
ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่น
ควบของอาคาร เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
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3) โครงการเอสที บางปะอนิ 
ทรัพยส์ิน รายละเอียด 

ที่ดิน สทิธิการเช่าที่ดิน เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีเนือ้ที่
ประมาณ 40 ไร่  3 งาน 9 ตารางวา  ตั้งอยู่ที่ อ  า เภอบางปะอิน  จังหวัด
พระนครศรอียธุยา 

อาคาร สิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้าพรอ้มส านักงาน ในโครงการเอสที บางปะอิน 
ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ 3 อาคาร อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร และอาคาร 
อื่นๆ ไดแ้ก่ อาคารปอ้มยาม 4 อาคาร อาคารโรงอาหาร 1 อาคาร อาคารสว่นโลง่
หลงัคาคลมุ 2 อาคาร และอาคารหอ้งช่าง 1 อาคาร รวมทัง้หมด 12 อาคาร พืน้ท่ี
อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 43,578.00 ตาราง รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์นิ
อื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่ง
อ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคาร เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัแต่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 
3.1.1.2  อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารส านักงาน  

1) โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ทรัพยส์ิน รายละเอียด 
ที่ดิน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์บั เนือ้ที่ประมาณ 1 

ไร ่ 1 งาน 31 ตารางวา ตัง้อยูท่ี่ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินโครงการซัมเมอรฮ์ับระหว่าง
เจ้าของที่ดิน และ  ST Hub (ระยะเวลาการเช่าที่ เหลืออยู่ประมาณ 29 ปี1 
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน) พร้อมค ามั่นของ ST Hub ที่จะให้สิทธิ
กองทรสัตต์่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี1 เพื่อใหก้องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ิน
ดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อาคาร สทิธิการเช่าอาคารส านกังานในโครงการซมัเมอรฮ์บั จ านวน 1 อาคาร โดยมีพืน้ท่ี
ใชส้อยประมาณ 9,973.00 ตารางเมตร คิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 5,147.36 
ตารางเมตร  ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสัญญาเช่าที่ดินโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (ระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูป่ระมาณ 29 ปี1 นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัต์
เข้าลงทุน) พร้อมค ามั่นของ ST Hub ที่ให้สิทธิกองทรัสต์ต่ออายุการเช่าอีก

                                                           

1  ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ เป็นเพียงตัวเลข

โดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงและสิทธิการเชา่อาคารที่เชา่และ

งานระบบที่เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัแตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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ทรัพยส์ิน รายละเอียด 
ประมาณ 1 ปี1 เพื่อใหก้องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการ
เช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

งานระบบ รวมทั้งสิ่ง
ติดตัง้ตรงึตรา 

สิทธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภคต่างๆ ในโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดแ้ก่ ระบบ
ไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรบัอากาศ ระบบประปาและสุขาภิบาล ระบบลิฟต์
โดยสาร  ระบบปอ้งกนัเพลงิและดบัเพลงิ และระบบรกัษาความปลอดภยั รวมทัง้
สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของที่ดินและสิง่ปลกู
สรา้งซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินโครงการซมัเมอรฮ์บั (ยกเวน้สิง่ปลกูสรา้งประเภทป้าย
และป้ายทุกชนิดที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของ
สัญญาเช่าที่ดินโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ประมาณ  
29 ปี1 นับตัง้แต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน) พรอ้มค ามั่นของ ST Hub ที่ใหส้ิทธิ
กองทรสัตต์่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี1 เพื่อใหก้องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ิน
ดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

สงัหารมิทรพัย ์ กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์่างๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนิน
กิจการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

 
3.1.1.3 อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารศูนยก์ารค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์ 

1) โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
ทรัพยส์ิน รายละเอียด 

ที่ดิน สทิธิการเช่าช่วงที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เนือ้ที่ประมาณ 2 
ไร ่1 งาน 98 ตารางวา ตัง้อยู่ที่ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์ระหว่าง
เจา้ของที่ดิน และ ST Hill (ระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูป่ระมาณ 29 ปี1 นบัตัง้แต่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) พรอ้มค ามั่นของ ST Hill ที่ใหส้ทิธิกองทรสัตต์อ่อายกุาร
เช่าอีกประมาณ 1 ปี1 เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เป็น
ระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อาคาร สิทธิการเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลใ์นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
จ านวน 1 อาคาร โดยมีพืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 8,161.00 ตารางเมตร คิดเป็นพืน้ท่ี
ใหเ้ช่าประมาณ 5,138.45 ตารางเมตร ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของ
สญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ประมาณ 29 
ปี1 นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน) พร้อมค ามั่นของ ST Hill ที่ให้สิทธิ
กองทรสัตต์่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี1 เพื่อใหก้องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ิน
ดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

งานระบบ รวมทั้งสิ่ง
ติดตัง้ตรงึตรา 

สทิธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ไดแ้ก่ ระบบ
ไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรบัอากาศ ระบบประปาและสุขาภิบาล ระบบลิฟต์
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ทรัพยส์ิน รายละเอียด 
โดยสารและบนัไดเลือ่น  ระบบปอ้งกนัเพลงิและดบัเพลงิ ระบบแก๊สหงุตม้ ระบบ
ที่จอดรถอตัโนมตัิ และระบบรกัษาความปลอดภยั  รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่ง
อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งซึง่ไดใ้ชใ้นการ
ด าเนินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(ยกเวน้สิง่ปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิดที่
ตัง้อยู่ภายในโครงการ)  ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดิน
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ประมาณ 29 ปี1 นบัตัง้แต่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) พรอ้มค ามั่นของ ST Hill ที่ใหส้ทิธิกองทรสัตต์อ่อายกุาร
เช่าอีกประมาณ 1 ปี1 เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เป็น
ระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

สงัหารมิทรพัย ์ กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์่างๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนิน
กิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

 

ทัง้นี ้อาคารส านกังาน และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูติีม้อลลด์งักลา่ว เป็นสว่นหนึง่ของโครงการแบบมิกซ์
ยสู (Mixed Use) ซึง่ประกอบไปดว้ยโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่เป็นอาคารส านกังานใหเ้ชา่ และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึง่เป็น
อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์โดยโครงการทัง้สองเป็นโครงการทีต่ัง้อยูบ่นพืน้ท่ีตดิกนั
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3.1.2 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
 

โครงการริช แอสเซท็  

ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 2/ 

รายละเอียดอาคาร  

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน อายอุาคาร 
ประมาณ ณ  

30 มิ.ย. 64 (ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่
ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิ
ที่มีผูเ้ช่า4/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

1 โครงการ 1 89/1 800.00 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็
สงู 2 ชัน้พรอ้มส านกังาน 

 

98796 - 3 78.1 15.23 สทิธิการเชา่ ✓ 
2 โครงการ 1 89/4 800.00 103561 - 3 56.2 15.14 สทิธิการเชา่ - 
3 โครงการ 1 89/5 800.00 103565 - 3 56.3 15.20 สทิธิการเชา่ ✓ 
4 โครงการ 2 899/1 950.00 103449 - 2 61.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
5 โครงการ 2 899/2 840.00 103450 - 2 52.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
6 โครงการ 2 899/3 840.00 106476 - 2 60.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
7 โครงการ 2 889/4 840.00 106477 - 2 59.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
8 โครงการ 2 899/5 840.00 106478 - 2 59.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
9 โครงการ 2 899/6 840.00 106479 - 2 69.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
10 โครงการ 2 899/7 840.00 106481 - 2 76.0 14.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
11 โครงการ 3 899/10 725.00 129521 - 2 86.8 13.07 สทิธิการเชา่ ✓ 
12 โครงการ 6 899/15 1,000.00 127646 1 - 13.0 11.40 สทิธิการเชา่ ✓ 
13 โครงการ 6 899/16 1,000.00 127647 1 - 7.5 11.40 สทิธิการเชา่ - 
14 โครงการ 6 899/17 1,000.00 103445 1 - 71.0 11.40 สทิธิการเชา่ - 
15 โครงการ 7 899/19 960.00 อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็

สงู 2 ชัน้พรอ้มส านกังาน 
147886 - 3 20.8 8.16 สทิธิการเชา่ ✓ 

16 โครงการ 7 899/20 960.00 131197 - 2 81.0 8.16 สทิธิการเชา่ ✓ 
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ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 2/ 

รายละเอียดอาคาร  

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน อายอุาคาร 
ประมาณ ณ  

30 มิ.ย. 64 (ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่
ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิ
ที่มีผูเ้ช่า4/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 
17 โครงการ 7 899/21 960.00  

 
154545 - 2 81.9 8.14 สทิธิการเชา่ ✓ 

18 โครงการ 7 899/22 960.00 131198 - 2 81.9 8.14 สทิธิการเชา่ ✓ 
19 โครงการ 7 899/24 960.00 131199 - 2 93.5 8.12 สทิธิการเชา่ ✓ 
20 โครงการ 7 899/25 960.00 154543 - 2 95.0 8.14 สทิธิการเชา่ ✓ 
21 โครงการ 7 899/26 960.00 131200 - 2 84.4 8.14 สทิธิการเชา่ ✓ 
22 โครงการ 7 899/27 960.00 154544 - 2 93.5 8.16 สทิธิการเชา่ ✓ 
23 โครงการ 7 899/28 960.00 131201 - 2 91.6 8.16 สทิธิการเชา่ ✓ 
24 โครงการ 7 899/30 960.00 131202 - 3 6.6 8.16 สทิธิการเชา่ ✓ 
25 โครงการ 9 899/47 1,205.00 137191 - 2 71.3 6.87 สทิธิการเชา่ ✓ 
26 โครงการ 9 899/48 1,205.00 137192 - 2 79.0 6.87 สทิธิการเชา่ ✓ 
27 โครงการ 9 899/49 1,205.00 215573 - 2 71.3 6.86 สทิธิการเชา่ ✓ 
28 โครงการ 9 899/50 1,205.00 215574 - 2 80.0 6.86 สทิธิการเชา่ ✓ 
29 โครงการ 9 899/51 1,205.00 137193 - 2 80.1 6.87 สทิธิการเชา่ ✓ 
30 โครงการ 9 899/53 1,205.00 215575 - 2 79.4 6.86 สทิธิการเชา่ ✓ 
31 โครงการ 9 899/54 1,205.00 215576 - 2 47.9 6.86 สทิธิการเชา่ - 
32 โครงการ 9 899/55 1,205.00 215577 - 2 97.7 6.86 สทิธิการเชา่ ✓ 
33 โครงการ 9 899/56 1,205.00 137195 - 2 78.6 6.86 สทิธิการเชา่ ✓ 
34 โครงการ 9 899/57 1,205.00 137196 - 3 10.9 6.86 สทิธิการเชา่ ✓ 
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ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 2/ 

รายละเอียดอาคาร  

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน อายอุาคาร 
ประมาณ ณ  

30 มิ.ย. 64 (ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่
ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิ
ที่มีผูเ้ช่า4/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 
35 โครงการ 10 เฟส 1 899/58 935.00 144652 - 2 82.9 6.06 สทิธิการเชา่ ✓ 
36 โครงการ 10 เฟส 1 899/59 935.00 144653 - 2 82.2 6.06 สทิธิการเชา่ ✓ 
37 โครงการ 10 เฟส 1 899/61 935.00 144655 - 2 82.7 6.06 สทิธิการเชา่ ✓ 
38 โครงการ 10 เฟส 1 899/62 1,010.67 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็
สงู 2 ชัน้พรอ้มส านกังาน 

144656 - 2 82.0 6.06 สทิธิการเชา่ ✓ 
39 โครงการ 10 เฟส 2 899/65 935.00 149313 - 2 58.2 5.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
40 โครงการ 10 เฟส 2 899/66 935.00 149314 - 2 58.1 5.47 สทิธิการเชา่ ✓ 
41 โครงการ 10 เฟส 2 899/67 935.00 1493153/ - 2 58.0 5.45 สทิธิการเชา่ ✓ 

  รวม 40,385.67   30 1 35.4  อัตราการเช่าพืน้ที่  90.08% 
หมายเหต:ุ    1/ อายอุาคาร นบัอา้งอิงจากใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (อ.6) 

2/ พืน้ที่อาคารตามรายงานการตรวจสอบอาคารและอปุกรณป์ระกอบของอาคาร ซึง่จดัท  าโดยบรษัิท คอนสตรคัชั่น ออดิท จ ากดั 
3/ ที่ดินโฉนดเลขที่ 149315 และอาคารเลขที่ 899/67 ปัจจุบันถือกรรมสิทธ์ิโดยนายนิรนัต ์ครุยานนท ์(ซึ่งเป็นกรรมการ และผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 96.67 ใน RAC) และตกอยู่ภายใตก้ารจ านองกับ
ธนาคารพาณิชย ์โดย RAC ไดจ้ดัท  าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและอาคารส  านกังานดงักลา่ว กบันายนิรนัต ์ครุยานนท ์ลงวนัที่ 14 สิงหาคม 2563 และจะด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนหรอืปลอดจ านองที่ดิน
และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักลา่วกบัส  านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งตอ่ไปก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 10 เฟส 2 
4/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564  

ที่มา:  กลุม่ รชิ แอสเซ็ท 
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โครงการเอสที บางบอ่  

ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 2/ 

รายละเอียดอาคาร 
โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน อายอุาคาร 
ประมาณ ณ  

30 มิ.ย.64  (ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่
ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิ
ที่มีผูเ้ช่า6/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

1 โครงการเอสที บางบอ่ 122/24 2,232.00 อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคาโครงสรา้งเหลก็ 2 
ชัน้พรอ้มส านกังาน 

47591 3 2 53.2 6.59 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 5/ 

สิทธิการเช่า 
✓ 

2 โครงการเอสที บางบอ่ 122/25 6,192.00 47590 7 - 19.0 6.60 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 4/ 
สิทธิการเช่า - 

3 โครงการเอสที บางบอ่ 122/26 6,084.00 อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคาโครงสรา้งเหลก็ 1 
ชัน้พรอ้มส านกังาน 

47597 5 2 89.7 6.60 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 5/ 
สิทธิการเช่า ✓ 

4 โครงการเอสที บางบอ่ 122/27 3,744.00 47598 4 2 23.9 6.60 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 5/ 
สิทธิการเช่า - 

5 โครงการเอสที บางบอ่ 122/45 5,400.00 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคาโครงสรา้งเหลก็ 2 
ชัน้พรอ้มส านกังาน 

47596 5 3 11.8 6.60 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 5/ 
สิทธิการเช่า ✓ 

6 โครงการเอสที บางบอ่ 122/47 4,500.00 47595 4 - 74.3 6.59 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 5/ 
สิทธิการเช่า ✓ 

7 โครงการเอสที บางบอ่ 122/48 3,816.00 47594 4 1 40.6 6.59 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า - 
8 โครงการเอสที บางบอ่ 122/49 3,096.00 475933/ 3 1 63.2 6.59 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า ✓ 

9 โครงการเอสที บางบอ่ 122/50 2,592.00 475923/ 2 3 18.6 6.59 
สิทธิการเช่า 

(บางส่วน) 5/ 
สิทธิการเช่า ✓ 

  รวม 37,656.00   41 1 94.3  อัตราการเช่าพืน้ที่  63.48% 
หมายเหต:ุ  1/ อายอุาคาร นบัอา้งอิงจากใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (อ.6) 
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2/ พืน้ที่อาคารตามรายงานการตรวจสอบอาคารปี 2562 ซึง่จดัท  าโดยบรษัิท เจ.อาร.์เอ็ม.เอ็นจิเนียริง่ จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 
       3/ อาคารเลขที่ 122/49 และ 122/50 ตัง้ครอ่มอยูบ่นที่ดิน 2 แปลง คือ โฉนดที่ดิน เลขที่ 47593 และ 47592  
       4/ กองทรสัตไ์มไ่ดเ้ขา้ลงทนุในที่ดนิบางสว่นที่ STPL ไดใ้หบ้คุคลอ่ืนเชา่เพื่อด  าเนินการติดตัง้เสาสญัญาณ ตามสญัญาเชา่สถานที่ ระหวา่ง STPL และ บรษัิท แฟกซ ์ไลท ์จ ากดั ลงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2562  

และสญัญาเชา่สถานที่ ระหวา่ง STPL และ บรษัิท ทรู มฟู เอช ยนิูเวอรแ์ซล คอมมิวนิเคชั่น จ  ากดั ลงวนัที่ 17 มกราคม 2562 
        5/ กองทรสัตไ์มไ่ดเ้ขา้ลงทนุในบางสว่นของที่ดินที่เป็นพืน้ทีส่ว่นกลางภายในโครงการเอสที บางบอ่    

6/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน2564  
ทัง้นี ้ณ สิน้สดุวนัที่ 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ชา่พืน้ที่อาคารเพ่ิมมาจ านวน 1 ราย คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เชา่ทัง้หมด และมีพืน้ที่อาคารวา่งอยูจ่  านวนทัง้หมด 2 อาคาร ซึง่ STPL อยูร่ะหวา่งการ
จดัหาผูเ้ชา่ คิดเป็นรอ้ยละ 20.08 ของพืน้ที่เชา่ทัง้หมด 

ที่มา:  STPL 
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โครงการเอสที บางปะอนิ  

ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.)2/ 

รายละเอียดอาคาร 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน อายอุาคาร 
ประมาณ ณ 

30 มิ.ย. 64 (ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่
ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิ
ที่มีผูเ้ช่า3/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

1 โครงการเอสที บางปะอิน  
 
 
 
 
 
 
 

505 
 
 
 
 
 
 
 
 

19,760.00 
อาคารโครงเหลก็ชัน้เดยีว 

(อาคาร DC.1) 

33617 
33618 
33619 
33621 
33622 
33623 
และ 

33624 

40 3 9 

26.33 สทิธิการเชา่ ✓ 

2 โครงการเอสที บางปะอิน 15,469.00 
อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  

(อาคาร DC.2) 
18.59 สทิธิการเชา่ ✓ 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 2,197.00 
อาคารโครงหลงัคาเหลก็
ชัน้เดยีว (อาคาร DC.3) 

24.41 สทิธิการเชา่ ✓ 

4 โครงการเอสที บางปะอิน 5,151.00 
อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  

(อาคาร DC.4) 
16.15  สทิธิการเชา่ ✓ 

5 โครงการเอสที บางปะอิน 693.00 อาคารโรงอาหาร 18.59  สทิธิการเชา่ ✓ 
6 โครงการเอสที บางปะอิน 24.00 อาคารหอ้งชา่ง 26.33  สทิธิการเชา่ ✓ 
7 โครงการเอสที บางปะอิน 18.00  อาคารปอ้มยาม หลงัที่ 1 26.33  สทิธิการเชา่ ✓ 
8 โครงการเอสที บางปะอิน 6.00 อาคารปอ้มยาม หลงัที่ 2 18.59  สทิธิการเชา่ ✓ 
9 โครงการเอสที บางปะอิน 5.00 อาคารปอ้มยาม หลงัที่ 3 16.15  สทิธิการเชา่ ✓ 
10 โครงการเอสที บางปะอิน 8.00 อาคารปอ้มยาม หลงัที่ 4 16.15  สทิธิการเชา่ ✓ 
11 โครงการเอสที บางปะอิน 175.00 สว่นโลง่หลงัคาคลมุ  18.59  สทิธิการเชา่ ✓ 
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ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.)2/ 

รายละเอียดอาคาร 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน อายอุาคาร 
ประมาณ ณ 

30 มิ.ย. 64 (ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่
ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิ
ที่มีผูเ้ช่า3/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 
 

505 
หลงัที่ 1 

12 โครงการเอสที บางปะอิน 72.00 
สว่นโลง่หลงัคาคลมุ  

หลงัที่ 2 
18.59  สทิธิการเชา่ ✓ 

  รวม 43,578.00   40 3 9.0  อัตราการเช่าพืน้ที่  100.00% 
หมายเหต:ุ 1/ อายอุาคาร นบัอา้งอิงจากใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (อ.6) 

    2/ พืน้ที่อาคารตามรายงานการตรวจสอบอาคารปี 2562 ซึ่งจดัท  าโดยบรษัิท เจ.อาร.์เอ็ม.เอ็นจิเนียริง่ จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 
3/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน2564 

ที่มา:  STPL 
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โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ 

ล าดบั โครงการ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 
 (ตร.ม.)2/ 

รายละเอียดอาคาร 
โฉนด
ที่ดิน 
เลขที ่

ขนาดที่ดิน 

อายอุาคาร 
ประมาณ ณ 
30 มิ.ย.. 64  

(ปี)1/ 

รูปแบบการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 

อตัรา 
การเช่า4/ 

(ประมาณ) 

ไร ่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

งานระบบ
และสว่น
ควบของ
ที่ดินและสิง่
ปลกูสรา้ง3/ 

สงัหารมิ 
ทรพัย ์
และ

อปุกรณ์
ตา่งๆ 

1 โครงการซมัเมอรฮ์บั 1778 9,973.00 

อาคารตกึ 6 ชัน้  
ชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ เพื่อใชเ้ป็น

อาคารส านกังาน – พาณิชย ์- 
จอดรถยนต ์ 24069 

1 1 31.0 2.51 
สทิธิการ
เช่าช่วง 

สทิธิการ
เช่า 

สทิธิการเชา่ กรรมสทิธ์ิ 

93.30% 

2 โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 1106 8,161.00 
อาคารตกึ 3 ชัน้ เพื่อใชเ้ป็น
อาคารพาณิชย ์– จอด

รถยนต ์
2 1 98.0 3.849  93.91% 

  รวม 18,134.00   3 3 29.0    
หมายเหต:ุ 1/ อายอุาคาร นบัอา้งอิงจากใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (อ.6) 

 2/ พืน้ที่อาคารตามรายงานการตรวจสอบอาคารปี 2562 ซึง่จดัท  าโดยบรษัิท แวล ูอิโนเวชั่น จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 
3/ ไมร่วมถึงสิ่งปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิดที่ตัง้อยูภ่ายในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล  ์
4/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

ที่มา:  ST Hub และ ST Hill 
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3.1.3  ท าเลที่ตั้งโครงการ 
3.1.3.1 ทรัพยส์ินประเภทอาคารคลังสินค้าและโรงงาน 

ชื่อโครงการ โครงการริช แอสเซท็ 
เจา้ของกรรมสทิธ์ิ กลุม่ รชิ แอสเซ็ท 
สถานท่ีตัง้ - โครงการ 1 ตัง้อยู่ที่  ซอยยิ่งเจริญ ถนนบางพลี-ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลี

ใหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 
- โครงการ 2, 3 และ 6 ตัง้อยูท่ี่ ซอยจงศิร ิถนนบางพล-ีต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบาง
พลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

- โครงการ 7, 9, 10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2 ตัง้อยู่ที่ ซอยโครงการจงศิริ พารค์แลนด์
ถนนบา้นคลองอาเสี่ย-บา้นคลองกันยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ  

ระยะทางโดยประมาณ
ส าหรบัการเดินทางจาก 

- ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เป็นระยะทางประมาณ 21 กิโลเมตร 
- กรุงเทพมหานคร เป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 
- ทา่เรอืน า้ลกึแหลมฉบงั ระยะทางประมาณ 104 กิโลเมตร  

จ านวนอาคาร 31 อาคาร แบง่เป็น 41 ยนูติ 
  

ทีต่ ัง้โครงการรชิ แอสเซ็ท 
 

 
หมายเหต:ุ หมายเลข 1 คือ ที่ตัง้โครงการ 1  
 หมายเลข 2 คือ ที่ตัง้โครงการ 2  
 หมายเลข 3 คือ ที่ตัง้โครงการ 3 
 หมายเลข 4 คือ ที่ตัง้โครงการ 6 

หมายเลข 5 คือ ที่ตัง้โครงการ 7 
หมายเลข 6 คือ ที่ตัง้โครงการ 9 
หมายเลข 7 คือ ที่ตัง้โครงการ 10 เฟส 1 
หมายเลข 8 คือ ที่ตัง้โครงการ 10 เฟส 2 
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ชื่อโครงการ โครงการเอสที บางบอ่ 
เจา้ของกรรมสทิธ์ิ STPL 
สถานท่ีตัง้ ซอยไมม่ีช่ือ แยกจากถนนเคหะบางพล ี(สป.1006) ต าบลบางเพรยีง อ าเภอบางบ่อ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ
ส าหรบัการเดินทางจาก 

- ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เป็นระยะทางประมาณ 28 กิโลเมตร 
- กรุงเทพมหานคร เป็นระยะทางประมาณ 47 กิโลเมตร 
- ทา่เรอืน า้ลกึแหลมฉบงั ระยะทางประมาณ 88 กิโลเมตร  

จ านวนอาคาร จ านวน 9 อาคาร แบง่เป็น 9 ยนูติ 
หมายเหต ุทางเขา้-ออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบอ่ สูถ่นนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี) มีบคุคลภายนอกเป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นีก้องทรสัตไ์ดร้บัหนังสือจากองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางเพรียง เรื่อง สอบถามสถานะของที่ดิน
เอกชนที่ปัจจบุนัมีสภาพเป็นทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ลงวนัที่ 19 ตลุาคม 2563 ระบุว่า องคก์ารบริหารส่วนต าบล
บางเพรยีง ไดด้  าเนินการตรวจสอบบรเิวณโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 แลว้ พบวา่มีการใชเ้ป็นเสน้ทางสญัจรมาแลว้มากกวา่ 10 
ปี ในกรณีนีไ้ดมี้แนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารอืส  านกังานอยัการสงูสดุวางแนวทางไวว้า่ เป็นการ
ยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยาย (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 5 เรื่อง ปัจจยั
ความเสี่ยง ขอ้ 5.2.6 ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบอ่) 

   

ทีต่ ัง้โครงการเอสท ีบางบ่อ 

 
 

ชื่อโครงการ โครงการเอสที บางปะอนิ 
เจา้ของกรรมสทิธ์ิ STPL 
สถานท่ีตัง้ เลขที่ 505 ภายในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน แยกจากถนนอดุมสรยทุธ ์(ทล.308) 

ระหวา่งกิโลเมตรท่ี 3-4  ต าบลคลองจิก อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 
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ชื่อโครงการ โครงการเอสที บางปะอนิ 
ระยะทางโดยประมาณ
ส าหรบัการเดินทางจาก 

- ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เป็นระยะทางประมาณ 71 กิโลเมตร 
- กรุงเทพมหานคร เป็นระยะทางประมาณ 59 กิโลเมตร 
- ทา่เรอืน า้ลกึแหลมฉบงั ระยะทางประมาณ 169 กิโลเมตร  

จ านวนอาคาร อาคารคลงัสนิคา้จ านวน 3 อาคาร อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร และอาคารอื่นๆ ภายใน
โครงการ ไดแ้ก่  
- อาคารปอ้มยาม 4 อาคาร 
- อาคารโรงอาหาร 1 อาคาร 
- อาคารสว่นโลง่หลงัคาคลมุ 2 อาคาร 
- อาคารหอ้งช่าง 1 อาคาร 
รวมทัง้สิน้ 12 อาคาร 

 
แผนทีต่ ัง้โครงการเอสท ีบางปะอนิ 

 
 
3.1.3.2 ทรัพยส์ินประเภทอาคารส านักงาน  

ชื่อโครงการ โครงการซัมเมอรฮ์ับ 
เจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคาร ST Hub 
เจา้ของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน B.I.C. 
สถานท่ีตัง้ เลขที่ 1778 อาคารซัมเมอร์ฮับ ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร (ติดกบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ 
ระยะทางโดยประมาณ
ส าหรบัการเดินทางจาก 

- โครงการซมัเมอรฮ์ับตัง้อยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง เป็นระยะทาง 
160 เมตร 
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ชื่อโครงการ โครงการซัมเมอรฮ์ับ 
- ซอยเอกมยั เป็นระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร 

จ านวนอาคาร จ านวน 1 อาคาร 
 
3.1.3.3 ทรัพยส์ินประเภทอาคารศูนยก์ารค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์

ชื่อโครงการ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
เจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคาร ST Hill 
เจา้ของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน B.I.C. 
สถานท่ีตัง้ เลขที่ 1160 อาคารซมัเมอรฮิ์ลล ์ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร (ติดกบัโครงการซมัเมอรฮ์บั) 
ระยะทางโดยประมาณ
ส าหรบัการเดินทางจาก 

- โครงการซมัเมอรฮิ์ลลต์ัง้อยูต่ิดกบัสถานีรถไฟฟา้ BTS พระโขนง เป็นระยะทาง 
140 เมตร  

- ซอยเอกมยั เป็นระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร 
จ านวนอาคาร จ านวน 1 อาคาร 

 
ทีต่ ัง้โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 
 หมายเหต:ุ หมายเลข 1 คือ ที่ตัง้โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
            หมายเลข 2 คือ ที่ตัง้โครงการซมัเมอรฮ์บั 
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หมายเหต:ุ หมายเลข 1 คือ ที่ตัง้โครงการรชิ แอสเซ็ท 
 หมายเลข 2 คือ ที่ตัง้โครงการเอสที บางบอ่ 
 หมายเลข 3 คือ ที่ตัง้โครงการเอสที บางปะอิน 
  หมายเลข 4 คือ ที่ตัง้โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
 หมายเลข 5 คือ ที่ตัง้โครงการซมัเมอรฮ์บั 
 

3.1.4 ลักษณะของอาคารและสิ่งปลกูสร้างของทรัพยส์นิที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

3.1.4.1 อาคารคลังสนิค้าและโรงงานส าเร็จรูปภายในโครงการริช แอสเซ็ท 

มีลกัษณะเป็นอาคาร 2 ชัน้ หลงัคาโครงเหลก็ซึง่มงุหลงัคาดว้ยเมทลัชีท แบง่เป็น ชัน้ 1 สว่นของคลงัสนิคา้หรือ
โรงงาน และชัน้ 2 สว่นของส านกังาน ซึง่แตล่ะโครงการยอ่ยจะมีการออกแบบอาคารท่ีแตกตา่งกนัตามช่วงเวลาที่ออกแบบ 
และก่อสรา้ง (ดงัรูป) โดยทุกโครงการย่อยจะพฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐาน และสามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความ
ตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละรายได ้ขนาดของอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 725 ถึง 1,500 
ตารางเมตร  โดยอาคารมีความกวา้งประมาณ 20 ถึง 25 เมตร ความยาว (ลกึ) ประมาณตัง้แต่ 40 ถึง 49 เมตร ซึ่งเหมาะ
ส าหรบัผูป้ระกอบการธุรกิจขนาดเล็กและขนาดกลาง โดยมีประตแูบบบานเหล็กมว้น เพื่อใหส้ะดวกกบัการน าสินคา้เขา้
และออก และการขนถ่ายสนิคา้จากรถบรรทกุ  
 

ภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานภายในโครงการรชิ แอสเซ็ท 

   
โครงการ 1 โครงการ 2 โครงการ 3 
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โครงการ 6 โครงการ 7 โครงการ 9 

 

  
โครงการ 10 เฟส 1 โครงการ 10 เฟส 2 

 
 

ภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานภายในโครงการรชิ แอสเซ็ท 

  
ที่มา: กลุม่ รชิ แอสเซ็ท 
 

3.1.4.2 อาคารคลังสนิค้าและโรงงานส าเร็จรูปภายในโครงการเอสที บางบ่อ 
มีลกัษณะเป็นอาคาร 1 ชัน้ และอาคาร 2 ชัน้  หลงัคาโครงเหลก็ซึง่มงุหลงัคาดว้ยเมทลัชีท ภายในแบง่เป็นสว่น

ของคลงัสินคา้หรือโรงงาน และส่วนของส านกังาน อาคารคลงัสินคา้และโรงงานไดพ้ฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐาน และ
สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละรายได ้ขนาดของอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าสว่น
ใหญ่มีขนาดประมาณ 2,200 ถึง 6,300 ตารางเมตร โดยอาคารมีความกวา้งประมาณ 42 ถึง 60 เมตร ความยาว (ลกึ) 
ประมาณตัง้แต่ 48 ถึง 144 เมตร  ซึ่งเหมาะส าหรบัผูป้ระกอบการธุรกิจขนาดกลางและขนาดใหญ่ โดยมีประตแูบบบาน
เหลก็มว้น เพื่อใหส้ะดวกกบัการน าสนิคา้เขา้และออก และการขนถ่ายสนิคา้จากรถบรรทกุ  
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ภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกและภายในของอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานภายในโครงการเอสท ีบางบ่อ 

  

  
ที่มา: STPL 
 

3.1.4.3 อาคารคลังสนิค้าและอาคารหอ้งเยน็ภายในโครงการเอสที บางปะอิน 
มีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชัน้เดียวพรอ้มส านกังาน อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ชัน้ พรอ้ม

ส านกังาน และอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชั้นเดียวพรอ้มชั้นลอย ซึ่งเป็นส่วนของส านกังาน และอาคารหอ้งเย็นพรอ้ม
ส านกังาน โดยอาคารทกุหลงัมีหลงัคาโครงเหล็กซึ่งมงุหลงัคาดว้ยเมทลัชีท ส าหรบัอาคารคลงัหอ้งเย็นนัน้ เป็นระบบท า
ความเย็นจากระบบสว่นกลางจ่ายใหก้บัพืน้ท่ีตา่งๆ อาคารเหลา่นีต้ัง้อยูใ่นท าเลที่เป็นยทุธศาสตรท์ี่ส  าคญัเหมาะแกก่ารเป็น
ศูนย์เก็บสินค้า และกระจายสินค้า นอกจากนี ้คลังสินค้าถูกออกแบบให้มีประตูส  าหรับขนถ่ายสินค้า ทั้งนี ้ อาคาร
คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกจะเป็นอาคารคลงัสนิคา้ที่พฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐาน แตส่ามารถดดัแปลง
ใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าแตล่ะรายได ้ขนาดของอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าสว่นใหญ่  มีขนาดประมาณ 2,200 
ตารางเมตร ถึง 19,700 ตารางเมตร 

 

ภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกและภายในของอาคารคลงัสนิคา้โครงการเอสที บางปะอนิ 
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ภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารหอ้งเยน็ภายในโครงการเอสที บางปะอนิ 

 
 

ภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารหอ้งเยน็ภายในโครงการเอสที บางปะอนิ 

  
ที่มา: STPL 

 
3.1.4.4 อาคารส านักงานภายในโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั เป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่า ในระดบัเกรด บีบวก จ านวน 1 อาคาร ซึง่ประกอบดว้ยอาคาร
ส านกังานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ โดยชัน้ใตด้ิน B1 และ B2 เป็นพืน้ที่จอดรถ ซึ่งสามารถจอดรถได ้80 คนั ชัน้ G 
(ชัน้ 1) เป็นพืน้ที่ล็อบบี ้พืน้ที่โถงทางเดิน และพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า และชัน้ 2 ถึงชัน้ 6 เป็นพืน้ที่อาคารส านกังานใหเ้ช่า 
และพืน้ที่โถงทางเดิน มีพืน้ที่ใชส้อย รวมประมาณ 9,973.00 ตารางเมตร โดยอาคารดงักลา่วตัง้อยู่บนที่ดิน เนือ้ที่ 1 ไร ่1 
งาน 31 ตารางวา ซึ่ง ST Hub เป็นผูม้ีสิทธิการเช่า โดย ST Hub ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์บัจาก B.I.C. 
เป็นระยะเวลา 30 ปี ตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2562 ถึง 14 กันยายน 2592 ทัง้นี ้เมื่อกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ST Hub จะให้
ค ามั่น ในการต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อใหก้องทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่ารวม
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ทั้งสิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ทั้งนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ับไดเ้ริ่มเปิดด าเนินการในเดือนธันวาคม  2561 
นอกจากนี ้ภายโครงการซมัเมอรฮ์บัมีระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ อนัไดแ้ก่ ระบบไฟฟา้และสือ่สาร ระบบปรบัอากาศ ระบบ
ประปาและสขุาภิบาล ระบบลิฟตโ์ดยสาร (ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 4 ตวั โดยแบ่งเป็นลิฟทโ์ดยสาร จ านวน 3 ตวั และลิฟท์
ส  าหรบัชัน้ใตด้ิน จ านวน 1 ตวั) ระบบปอ้งกนัเพลงิและดบัเพลงิ และระบบรกัษาความปลอดภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้รายละเอียด
ของอาคารส านกังานในโครงการซมัเมอรฮ์บัท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้สามารถสรุปไดด้งันี ้ 

 
รายละเอียดพืน้ที ่ พืน้ที่โดยประมาณ1/ 

(ตารางเมตร) 
พืน้ที่ทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
พืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่ารวม (ชัน้ G ถึง ชัน้ 6) 5,147.36 
พืน้ท่ีสว่นกลาง ประกอบดว้ย พืน้ที่ลอ็บบี ้พืน้ท่ีโถงทางเดิน พืน้ท่ี
จอดรถ (ชัน้ใตด้ิน B1 และ B2) เป็นตน้ 

4,825.64 

รวมพืน้ที่ทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 9,973.00 
หมายเหต:ุ 1/ รายงานการตรวจสอบอาคาร จดัท  าโดย บรษัิท แวล ูอินโนเวชั่น จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 
 

รายละเอียดของระบบสาธารณปูโภคของโครงการซมัเมอรฮ์บัท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้แสดงในตารางตอ่ไปนี ้
 

ระบบปรบัอากาศ และ
ระบายอากาศ 

: ระบบท าความเย็นของโครงการเป็นแบบรวมศนูย ์Air Cooled Water Chiller ระบาย
ความรอ้นดว้ยอากาศ  

ระบบไฟฟา้ : ระบบไฟฟา้หลกั พรอ้มหมอ้แปลงไฟฟา้ ตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์
เครือ่งก าเนิดไฟฟา้ส ารอง พรอ้มระบบควบคมุ  

ระบบไฟสอ่งสวา่งส ารอง : ระบบไฟสอ่งสวา่งส ารอง และปา้ยบอกทางหนีไฟ (Emergency Light and Signage) 
ระบบสขุาภิบาล  : ระบบระบายน า้เสยี ป๊ัมระบายน า้ในโครงการ จ านวน 6 เครือ่ง 

ระบบลฟิทโ์ดยสาร : ลฟิทโ์ดยสาร จ านวน 4 ตวั 

ระบบดบัเพลงิ : ระบบสญัญาณแจง้เหตเุพลงิไหม ้ ไดแ้ก่ อปุกรณต์รวจจบัเพลงิไหม ้ อปุกรณแ์จง้เหตุ
เพลงิไหม ้ชดุแผงควบคมุยอ่ยและแผงควบคมุสว่นกลาง พรอ้มระบบสง่สญัญาณแบบ
กระดิ่งและล าโพงฉกุเฉิน ระบบดบัเพลงิดว้ยน า้เป็นระบบ Sprinkler  

ระบบโทรศพัท ์ : สายเมนโทรศพัทเ์ขา้อาคารสามารถรองรบัได ้200 คูส่าย 
ระบบกลอ้งโทรทศันว์งจร
ปิด 

: ระบบเป็นแบบ Digital บนัทกึลง Hard Disk ของระบบ และมีกลอ้งใชง้านอยู่ จ านวน 
38 ตวั  
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รูปภาพโครงการซมัเมอรฮ์บั 

 
 
 

3.1.4.5 อาคารศูนยก์ารค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลลภ์ายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์เป็นอาคารพาณิชย ์จ านวน 1 อาคาร ซึ่งประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้ประเภท 

คอมมูนิตีม้อลล ์สูง 3 ชั้น โดยชั้น 1 ถึง ชั้น 3 เป็นพืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่าและพืน้ที่ส่วนกลาง มีพืน้ที่ใช้สอย รวมประมาณ 
8,161.00 ตารางเมตร ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮิ์ลลม์ีพืน้ท่ีจอดรถภายนอกอาคารซึง่สามารถจอดรถได ้52 คนั และพืน้ท่ีลาน
กลางแจง้ บริเวณชัน้ 1 และโถงทางเดินกวา้ง ซึ่งมีการจดับธูกิจกรรมตามเทศกาลต่างๆ โดยอาคารดงักลา่วตัง้อยูบ่นที่ดิน 
เนือ้ที ่2 ไร ่1 งาน 98 ตารางวา ซึง่ ST Hill เป็นผูม้ีสทิธิการเช่า โดย ST Hill ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์
จาก B.I.C. เป็นระยะเวลา 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 15 กนัยายน 2562 ถึง 14 กนัยายน 2592 ทัง้นีเ้มื่อกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ST Hill 
จะใหค้  ามั่น ในการต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อใหก้องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่า
รวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮิ์ลลไ์ดเ้ริ่มเปิดด าเนินการในเดือนตลุาคม 2560 
นอกจากนี ้ภายในโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์มีระบบสาธารณูปโภค ได้แก่ ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรับอากาศ  
ระบบประปาและสขุาภิบาล ระบบลิฟตโ์ดยสารและบนัไดเลื่อน ระบบป้องกนัเพลิงและดบัเพลิง ระบบที่จอดรถอตัโนมตัิ 
ระบบแก๊ส ระบบรกัษาความปลอดภยั เป็นตน้ 

ทัง้นี ้รายละเอียดของอาคารอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้ 

 
รายละเอียดพืน้ที ่ พืน้ที่โดยประมาณ1/ 

(ตารางเมตร) 
พืน้ที่ทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 
พืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่ารวม (ชัน้ 1 ถึง ชัน้ 3) 4,988.45 
พืน้ที่เช่า Kioks ตูข้ายของอตัโนมตัิ และ รา้นคา้ขนาดเล็ก  150.00 
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รายละเอียดพืน้ที ่ พืน้ที่โดยประมาณ1/ 

(ตารางเมตร) 
พืน้ท่ีสว่นกลาง และพืน้ท่ีจอดรถ 3,022.55 
รวมพืน้ที่ทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 8,161.00 
หมายเหต:ุ 1/ รายงานการตรวจสอบอาคาร จดัท  าโดย บรษัิท แวล ูอินโนเวชั่น จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 
 

รายละเอียดของระบบสาธารณปูโภคของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นีแ้สดงในตารางตอ่ไปนี ้
 

ระบบปรับอากาศ และ
ระบายอากาศ 

: ระบบท าความเย็นของโครงการเป็นเครื่องปรบัอากาศแบบแยกสว่น ส าหรบัพืน้ที่หอ้ง
เครือ่งบางสว่น และหอ้งน า้ รวมทัง้หมด 6 เครือ่ง  
ระบบระบายอากาศเป็นพดัลมขนาดเลก็ส าหรบัหอ้งเครื่อง MDB หอ้งเครือ่งลิฟต ์หอ้ง
ขยะ และหอ้งน า้ตามชัน้ตา่งๆ  

ระบบไฟฟา้ : ระบบไฟฟา้หลกั พรอ้มหมอ้แปลงไฟฟา้ ตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์
เครือ่งก าเนิดไฟฟา้ส ารอง พรอ้มระบบควบคมุ  

ระบบไฟสอ่งสวา่งส ารอง : ระบบไฟสอ่งสวา่งส ารอง และปา้ยบอกทางหนีไฟ (Emergency Light and Signage) 
ระบบสขุาภิบาล  : ระบบระบายน า้เสยี  
ระบบลฟิท ์ : ลฟิทโ์ดยสาร จ านวน 1 เครือ่ง 

ลฟิตข์นของ จ านวน 1 เครือ่ง  
บนัไดเลือ่น : บนัไดเลือ่นขึน้และลง 1 ชดุ อยูด่า้นหนา้อาคาร  
ระบบดบัเพลงิ : ถงัดบัเพลงิแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) เป็นแบบผงเคมีแหง้ ซึง่ตดิตัง้ไว้

อยูใ่นตูเ้ก็บอปุกรณด์บัเพลงิ (Fire Hose Cabinet)  
ระบบโทรศพัท ์ : สายเมนโทรศพัทเ์ขา้อาคารสามารถรองรบัได ้120 คูส่าย 
ระบบกลอ้งโทรทศันว์งจร
ปิด 

: ระบบเป็นแบบ Digital บนัทกึลง Hard Disk ของระบบ และมีกลอ้งใชง้านอยู่ จ านวน 
18 ตวั 
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รูปภาพโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 
 
 

รูปภาพแปลนโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 

 
 
 

3.1.5 ลักษณะการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ประกอบดว้ย  
1) สทิธิการเช่าในที่ดิน และสทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิคา้ และโรงงานพรอ้มส านกังานของ โครงการรชิ แอสเซ็ท 

รวมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตราและอปุกรณ ์สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคาร ซึง่เป็น
กรรมสิทธ์ิของกลุ่ม ริช  แอสเซ็ท คิดเป็นพืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 30.62 ของพืน้ที่โครงการที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุครัง้แรกทัง้หมด 

2) การลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานของโครงการเอสที บางบ่อ  รวมถึง
งานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตราและอปุกรณ ์สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคาร 
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3) การลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ของโครงการเอสที บางปะอิน รวมถึงงาน
ระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตราและอปุกรณ ์สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคาร 

4) การลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน สทิธิการเช่าอาคาร สทิธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค สิง่ติดตัง้ตรงึตรา
และอุปกรณ ์สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งในโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่งๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์
ฮบั และการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคาร และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค สิ่ง
ติดตัง้ตรงึตราและอปุกรณ ์สิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งในโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอุปกรณต์่างๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึ่งโครงการที่ 2) – 4) เป็นกรรมสิทธ์ิของกลุม่ STPL คิดเป็นพืน้ที่รวมประมาณรอ้ยละ 
69.38 ของพืน้ท่ีโครงการที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้หมด  

โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

เจ้าของทรัพยสิ์น ประเภททรัพยสิ์น ลักษณะการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

กลุม่ รชิ แอสเซ็ท 
ที่ ดิน  อาคารคลังสินค้าและ
โรงงาน  โครงการรชิ แอสเซ็ท 

สิทธิการเชา่ที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ  
30 ไร ่1 งาน 35.4 ตารางวา 

สิทธิการเชา่อาคาร พืน้ที่ใชส้อยรวม 40,385.67 ตร.ม. 

STPL  

ที่ ดิน  อาคารคลังสินค้าและ
โรงงาน โครงการเอสที บางบอ่ 

สิทธิการเชา่ที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ  
41 ไร ่1 งาน 94.3 ตารางวา 

สิทธิการเชา่อาคาร พืน้ที่ใชส้อยรวม 37,656.00  ตร.ม. 

ที่ดิน อาคารคลงัสินคา้และหอ้ง
เย็น โครงการเอสที บางปะอิน 

สิทธิการเชา่ที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ  
40 ไร ่3 งาน 9 ตารางวา 

สิทธิการเชา่อาคาร พืน้ที่ใชส้อยรวม 43,578.00  ตร.ม. 

ST Hub 

สิ ท ธิ กา ร เ ช่ า ที่ ดิ น 1/  อาคา ร
ส า นั ก ง า น แ ล ะ ง า น ร ะ บบ
สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วน
ควบของที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง 
โครงการซมัเมอรฮ์บั 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เป็นระยะเวลา
ประมาณ 29 ปี2/ นับแต่วันที่กองทรัสต์
เขา้ลงทนุ พรอ้มค ามั่นของ ST Hub ที่ให้
สิ ท ธิ กองทรัสต์ต่ ออายุก า ร เ ช่ า อี ก
ประมาณ 1 ปี2/ เพ่ือใหก้องทรสัตล์งทนุใน
ทรัพยส์ินดังกล่าวไดเ้ป็นระยะเวลาการ
เช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปีนับแต่วนัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

เนือ้ที่รวมประมาณ  
1 ไร ่1 งาน 31 ตารางวา 

สิท ธิการเช่าอาคาร  เ ป็นระยะเวลา
ประมาณ 29 ปี2/ นับแต่วันที่กองทรัสต์
เขา้ลงทนุ พรอ้มค ามั่นของ ST Hub ที่ให้
สิ ท ธิ กองทรัสต์ต่ ออายุก า ร เ ช่ า อี ก
ประมาณ 1 ปี2/ เพ่ือใหก้องทรสัตล์งทนุใน
ทรัพยส์ินดังกล่าวไดเ้ป็นระยะเวลาการ
เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

พืน้ที่ใชส้อยรวม 9,973.00 ตร.ม.  
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เจ้าของทรัพยสิ์น ประเภททรัพยสิ์น ลักษณะการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 
สิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี2/ นบั
แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ พรอ้มค ามั่น
ของ ST Hub ที่ใหส้ิทธิกองทรสัตต์่ออายุ
การ เช่ า อีกประมาณ 1 ปี 2 / เพื่ อ ให้
กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินดังกล่าวได้
เป็นระยะเวลาการเช่ารวมทั้งสิน้ 30 ปี 
นบัแตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

งานระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ซึ่งใช้
ในการด าเนินโครงการซัมเมอร์ฮับ 
และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูก
สรา้งในโครงการซมัเมอรฮ์บั (ยกเวน้
สิ่งปลูกสรา้งประเภทป้ายและป้าย
ทกุชนิดที่ตัง้อยูภ่ายในโครงการ)   

กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณ์
ตา่งๆ 

สังหาริมทรพัยแ์ละอุปกรณต์่างๆ ที่
เ ก่ียวเน่ืองซึ่งได้ใช้ในการด าเนิน
กิจการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ST Hill 

สิทธิการเชา่ที่ดิน1/ อาคาร
ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตี ้
มอลล ์และงานระบบ
สาธารณปูโภคตา่งๆ และสว่น
ควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
(โครงการซมัเมอรฮ์ิลล)์ 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เป็นระยะเวลา
ประมาณ 29 ปี2/ นับแต่วันที่กองทรัสต์
เขา้ลงทุน พรอ้มค ามั่นของ ST Hill ที่ให้
สิ ท ธิ กองทรัสต์ต่ ออายุ ก า ร เ ช่ า อี ก
ประมาณ 1 ปี2/ เพ่ือใหก้องทรสัตล์งทนุใน
ทรัพยส์ินดังกล่าวไดเ้ป็นระยะเวลาการ
เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปีนบั แตว่นัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

เนือ้ที่รวมประมาณ  
2 ไร ่1 งาน 98 ตารางวา 

สิท ธิการเช่าอาคาร  เ ป็นระยะเวลา
ประมาณ 29 ปี2/ นับแต่วันที่กองทรัสต์
เขา้ลงทุน พรอ้มค ามั่นของ ST Hill ที่ให้
สิ ท ธิ กองทรัสต์ต่ ออายุก า ร เ ช่ า อี ก
ประมาณ 1 ปี2/ เพ่ือใหก้องทรสัตล์งทนุใน
ทรัพยส์ินดังกล่าวไดเ้ป็นระยะเวลาการ
เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแตว่นัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

พืน้ที่ใชส้อยรวม 8,161.00 ตร.ม.  

สิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี2/ นบั
แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ พรอ้มค ามั่น
ของ ST Hill ใหส้ิทธิกองทรสัตต์อ่อายกุาร
เช่าอีกประมาณ 1 ปี2/ เพื่อใหก้องทรสัต์
ล งทุน ในทรัพย์สิ นดังกล่ า ว ได้เ ป็น
ระยะเวลาการเชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแต่
วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

งานระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ซึ่งใช้
ในการด าเนินโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูก
สร้า ง ใน โครงการซัม เมอร์ฮิลล์ 
(ยกเว้นสิ่งปลูกสรา้งประเภทป้าย
และป้ายทุกชนิดที่ตั้งอยู่ภายใน
โครงการ)  
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เจ้าของทรัพยสิ์น ประเภททรัพยสิ์น ลักษณะการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 
กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณ์
ตา่งๆ 

สังหาริมทรพัยแ์ละอุปกรณต์่างๆ ที่
เ ก่ียวเน่ืองซึ่งได้ใช้ในการด าเนิน
กิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

หมายเหต:ุ 1/ เจา้ของท่ีดนิของโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์คือ บรษัิท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากดั หรือ B.I.C.  ซึง่ปัจจบุนั ST Hub และ ST 
Hill ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดินโครงการซมัเมอรฮ์บั และสญัญาเช่าท่ีดนิโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์จาก B.I.C. ตามล าดบั ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะลงทนุ
ในสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินจาก ST Hub และ ST Hill ตามสญัญาเช่าท่ีดินโครงการซมัเมอรฮ์ับ และสญัญาเช่าท่ีดินโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์
ดงักลา่ว ตามล าดบั 

   2/  ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุ เป็นเพียงตวัเลข
โดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดส้ทิธิในการเช่าช่วงท่ีดนิท่ีเช่าช่วงและสิทธิการเช่าอาคารท่ีเช่าและ
งานระบบท่ีเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 

3.1.6 ประเภททรัพยส์นิ 
ตารางสรุปขอ้มลูทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกแยกตามโครงการ 
โครงการ ประเภททรัพยสิ์น พืน้ทีด่ินภายใต้สิทธิ

การเช่า/เช่าช่วง 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ทีใ่ห้
เช่าทัง้หมด 
 (ร้อยละ) 

1. โครงการรชิ แอสเซ็ท สิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการเช่า
อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 

48,541.60 40,385.67 30.62 

2. โครงการเอสที บางบอ่ สิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการเช่า
อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 

66,377.20 37,656.00 28.55 

3. โครงการเอสที บางปะ
อิน 

สิทธิการเชา่ที่ดิน และสิทธิการ
เช่าอาคารคลงัสินคา้ และหอ้ง
เย็น 

65,236.00 43,578.00 33.04 

4. โครงการซมัเมอรฮ์บั สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการ
เช่าอาคารส านักงาน สิทธิการ
เช่างานระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ และส่วนควบของที่ดิน 
(ยกเวน้สิ่งปลูกสรา้งประเภท
ป้ายและป้ายทุกชนิดที่ตัง้อยู่
ภ า ย ใ น โ ค ร ง ก า ร )  แ ล ะ
กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์
และอุปกรณต์่างๆ เก่ียวเน่ือง
ซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการ
โครงการซมัเมอรฮ์บั 

2,124.00 5,147.36 3.90 

5. โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการ
เ ช่ า อ า ค า ร ศู น ย์ ก า ร ค้ า 
ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์สิทธิ
ก า ร เ ช่ า ง า น ร ะ บ บ
สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วน
ควบของที่ดิน (ยกเวน้สิ่งปลกู

3,992.00 5,138.45 1/ 3.90 
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โครงการ ประเภททรัพยสิ์น พืน้ทีด่ินภายใต้สิทธิ
การเช่า/เช่าช่วง 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีอ่าคารใหเ้ช่า 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ทีใ่ห้
เช่าทัง้หมด 
 (ร้อยละ) 

สรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุ
ชนิดที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ)  
แ ล ะ ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ ใ น
สังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์
ต่างๆ เก่ียวเน่ืองซึ่งได้ใช้ใน
การด าเนินกิจการโครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลล ์

รวม 186,270.80 131,905.48 100.00 
หมายเหต ุ1/ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์มีพืน้ท่ีใหเ้ช่า 5,138.45 ตารางเมตร โดยรวม พืน้ท่ีเช่าชัน้ 1 – 3 จ านวน 4,988.45 ตารางเมตร พืน้ท่ีเช่า Kioks และตู้

ขายของอตัโนมตั ิจ  านวน 14.00 ตารางเมตร และรา้นคา้ขนาดเลก็ จ านวน 136.00 ตารางเมตร  

 
อัตราส่วนของพืน้ที่ให้เช่าโครงการทั้งหมด 

อตัราส่วนพืน้ทีใ่หเ้ช่าแบ่งตามโครงการ  

 

อตัราส่วนพืน้ทีใ่หเ้ช่าแบ่งตามเจา้ของทรพัยส์นิ

 
ท่ีมา : กลุม่ รชิ แอสเซท็ และ กลุม่ STPL 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 
 

3.1.7 อายุของอาคาร 
อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน อาคารส านักงาน และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรกมีอายอุาคารท่ีแตกตา่งกนั โดยมีตัง้แตอ่าคารท่ีอายนุอ้ยกวา่ 5 ปี ไปจนถึงอาคารท่ีมีอายมุากกวา่ 10 ปี โดย
มีรายละเอียดของอายอุาคารแบง่ตามสดัสว่นของพืน้ท่ีอาคารดงันี ้ 
 

อายุอาคาร 
อัตราส่วนของพืน้ที ่(ร้อยละ)  อัตราส่วนของพืน้ที่ 

ทุกโครงการ 
(ร้อยละ) 

โครงการริช 
แอสเซ็ท 

โครงการเอสท ี
บางบ่อ 

โครงการเอสท ี
บางปะอิน 

โครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ 

โครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์

นอ้ยกวา่ 5 ปี - - - 100.00 100.00 12.98 

ตัง้แต ่5 ถึง 10 ปี 70.00 100.00 - - - 47.17 

มากกวา่ 10 ปี 30.00 - 100.00 - - 39.85 
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อายุอาคาร 
อัตราส่วนของพืน้ที ่(ร้อยละ)  อัตราส่วนของพืน้ที่ 

ทุกโครงการ 
(ร้อยละ) 

โครงการริช 
แอสเซ็ท 

โครงการเอสท ี
บางบ่อ 

โครงการเอสท ี
บางปะอิน 

โครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ 

โครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์

รวม 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

ที่มา : กลุม่ รชิ แอสเซ็ท และ กลุม่เอสทีพีแอล  
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564  

 

3.1.8 ลักษณะการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย ์
3.1.8.1 โครงการริช แอสเซท็ 

 ปัจจบุนั โครงการรชิ แอสเซ็ท บรหิารจดัการโดยกลุม่ รชิ แอสเซ็ท ซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารคลงัสินคา้
และโรงงานพรอ้มส านกังานในโครงการรชิ แอสเซ็ท โดยกลุม่ รชิ แอสเซ็ท ประกอบดว้ย RAC และ RADP โดยมี คณุนิรนัต ์
ครุยานนท ์ด ารงต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูม้ีประสบการณก์ารบริหารอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานมากกวา่ 
10 ปี โดยเฉพาะอยา่งยิ่งดา้นการบรหิารและพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน ซึง่กลุม่ รชิ แอส
เซ็ท มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 11 โครงการ คิดเป็นพืน้ท่ีประมาณ 200,000 ตารางเมตร ทัง้นี ้เมื่อกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
ในโครงการริช แอสเซ็ท RAC จะไดร้บัแต่งตัง้จากกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
โครงการรชิ แอสเซ็ท ตอ่ไป 
 
3.1.8.2 โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอนิ  
 โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริหารจัดการโดย STPL ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิใน
อาคารคลงัสินคา้และโรงงานในโครงการเอสที บางบ่อ และอาคารคลงัสินคา้ในโครงการเอสที บางปะอิน และเป็นบริษัท
ยอ่ยของ บรษัิท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) ซึง่มีทนุจดทะเบียน 440 ลา้นบาท นอกจากนี ้STPL ยงับรหิารงานและ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ อาทิ อาคารโรงงาน ตัง้อยูท่ี่ ต  าบลคคูต อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี ทัง้นี ้เมื่อกองทรสัต์
เขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน STPL จะไดร้บัแต่งตัง้จากกองทรสัตแ์ละผูจ้ัดการ
กองทรสัตเ์พื่อเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน ตอ่ไป 
 
3.1.8.3 โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
 ST Hub และ ST Hill เป็นผูท้รงสทิธิการเช่าที่ดินอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
ตามล าดบั B.I.C และ ST Hub เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารส านกังานในโครงการซมัเมอรฮ์บั สว่น ST Hill เป็นเจา้ของ
กรรมสทิธ์ิในอาคารคอมมนิูตีม้อลลใ์นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึง่ ST Hub และ ST Hill เป็นบรษัิทยอ่ยของ STPL (โดย STPL 
ถือหุน้ใน ST Hub และ ST Hill ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้) สว่น STPL มีผูถื้อหุน้รายใหญ่คือ บรษัิท 
เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) โดยปัจจบุนั ST Hub และ ST Hill ไดว้่าจา้ง BC ซึ่งมีความเช่ียวชาญและประสบการณ์
ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยม์ากกวา่ 10 ปี เป็นผูบ้ริหารจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ภายใตส้ญัญา
ใหบ้ริการการจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(Management Services Agreement) ฉบบัลงวนัที่ 
18 กรกฎาคม 2562 เป็นระยะเวลา 3 ปี ตัง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2565 (“สญัญาใหบ้ริการการ
จดัการโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล”์) ทัง้นี ้เมื่อกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์STPL จะไดร้บัแต่งตัง้จากกองทรสัตแ์ละผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการ
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ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ STPL จะรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ของ ST Hub และ ST Hill ในฐานะผูร้บับริการ
ตามสญัญาใหบ้ริการการจัดการโครงการซมัเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ ตามระยะเวลาของสญัญาที่เหลืออยู่
ทัง้หมด เพื่อให ้BC ยงัคงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ช่วงจนกว่าจะครบก าหนดสญัญาใหบ้ริการการจัดการโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ดงักลา่ว 
 
3.1.9 รายละเอียดอื่นที่เกี่ยวข้องกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก 
3.1.9.1 ผลการด าเนินงานในอดีต 

โครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายหลกั และผลการด าเนินงานในอดีตของทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทนุครัง้
แรกที่แสดงดงัต่อไปนี ้เป็นขอ้มลูในอดีตของทรพัยส์ินขณะที่อยู่ภายใตก้ารด าเนินงานของเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่งโครงสรา้ง
การด าเนินธุรกิจในรูปแบบดงักลา่ว อาจมิไดส้ะทอ้นถึงโครงสรา้งการด าเนินธุรกิจภายใตก้ารด าเนินงานของกองทรสัต ์จึง
อาจมีความแตกตา่งไปจากโครงสรา้งรายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายหลกั และผลการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์ 

 
1) ข้อมูลผลการด าเนินงานของโครงการริช แอสเซท็ ก่อนการจะเข้าลงทุนโดยกองทรัสต ์ 

ตารางตอ่ไปนีแ้สดงโครงสรา้งรายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายหลกัของอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน 
รวมทัง้อตัราการเช่าพืน้ท่ีก่อนการเขา้ลงทนุโดยกองทรสัต ์

 

โครงการริช แอสเซ็ท  ส าหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่ 57,382,455.45  58,394,034.29  59,637,192.07 28,809,690.80  
รายไดค้า่บรกิาร - - - - 
รายไดอ่ื้นๆ1/ 91,146.61  33,692.32  163,687.51 50.00  
รวมรายได้ 57,473,602.06  58,427,726.61  59,800,879.58 28,809,740.80  
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ย
ในการบรหิาร 

10,164,110.23 10,102,772.29 12,580,123.54 4,645,727.72  

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย  

47,309,491.83  48,324,954.32  47,220,756.04 24,164,013.08  

อัตราก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ 
ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย 
(ร้อยละ) 

82.32 82.71 78.96 83.87  

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 40,385.67 40,385.67 40,385.67 40,385.67 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 100.00 100.00 92.16 90.08  
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 126.04 127.48 131.41 130.90  

ท่ีมา: โครงการรชิ แอสเซท็ ประกอบดว้ยผลการด าเนินงานของ RAC และ RADP ส าหรบังวดรายปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 – 2563 และงวด 6 เดือน 
สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 อา้งอิงจากงบการเงินและขอ้มลูทางการเงินภายในบรษัิทของกลุม่ รชิ แอสเซท็ 

หมายเหต:ุ 1/ รายอ่ืนๆ ประกอบดว้ย รายไดจ้ากคา่ปรบัลา่ชา้ 
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รายไดร้วม 
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564  ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรก ในโครงการรชิ แอสเซ็ท มีรายไดร้วม 57.47 ลา้นบาท 58.43 ลา้นบาท 59.80 ลา้นบาท และ 28.81 ลา้นบาท 
ตามล าดบั โดยรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่องมีสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราการเช่าพืน้ท่ี และการขึน้คา่เช่า
เป็นล าดับขัน้ระหว่างอายุสญัญา อัตราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564
เทา่กบั รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 92.16 และรอ้ยละ 90.08 ตามล าดบั 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรกมีก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย (EBITDA) เทา่กบั 47.31 ลา้นบาท  48.32 ลา้น
บาท 47.22 ลา้นบาท และ 24.16 ลา้นบาท ตามล าดบั โดย EBITDA ที่เพิ่มขึน้เป็นผลมาจากรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง และลดลงในปี 2563 เนื่องจาก มีค่าใชจ้่ายในสว่นค่าบ ารุงรกัษาอาคาร ในขณะที่อตัราก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA Margin) ค่อนขา้งคงที่ในปี 2561 ปี และ 2562 โดยในปี 2563 มี EBITDA 
Margin ลดลงเนื่องจากค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ดงัที่กล่าวขา้งตน้ ทัง้นี ้งวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 EBITDA 
Margin ปรบัเพิ่มขึน้อนัเป็นผลมาจากการท่ีตน้ทนุการด าเนินงานและคา่ใชจ้่ายการขายและการบรหิารลดลง เมื่อเทียบกบั
ปี 2563 
 

2) ข้อมูลผลการด าเนินงานของโครงการเอสที บางบอ่ ก่อนการจะเข้าลงทุนโดยกองทรัสต ์

ตารางต่อไปนีแ้สดงโครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายหลกัของอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน รวมทัง้อตัรา
การเช่าพืน้ที่ก่อนการเขา้ลงทนุโดยกองทรสัต์ ทัง้นี ้STPL รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์ินเดิม เมื่อวนัที่ 27 กันยายน 
2561  

โครงการเอสท ีบางบ่อ  ส าหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 25611/ ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 12,282,414.71  47,635,406.58  41,461,866.25 17,046,764.78 
รายไดอ่ื้นๆ - - - - 
รวมรายได้ 12,282,414.71  47,635,406.58  41,461,866.25 17,046,764.78 
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร 

 1,273,139.88  7,407,500.35  1,184,443.67 1,540,863.38 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย  

11,009,274.83  40,227,906.23  40,277,422.58 15,505,901.40 

อัตราก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (ร้อยละ) 

89.63 84.45 97.14                        90.96  

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 37,656.00  37,656.00  37,656.00 37,656.00  
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 100.00 100.00 83.56 63.48 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 108.88 108.88 109.81 118.86 

ท่ีมา:  อา้งองิจากงบการเงินภายในของ STPL     
หมายเหต ุ1/  ขอ้มลูตัง้แตว่นัท่ี 27 กนัยายน 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561  ซึง่เป็นช่วงเวลาหลงัจาก STPL รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์นิเดมิ 
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รายไดร้วม 
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรก ในโครงการเอสที บางบ่อ มีรายไดร้วม 12.28 ลา้นบาท 47.64 ลา้นบาท 41.46 ลา้นบาท และ 17.05 ลา้น
บาท ตามล าดบั โดยรายไดห้ลกัของโครงการเอสที บางบ่อ ประกอบดว้ย รายไดจ้ากค่าเช่าพืน้ที่อาคาร ทัง้นี ้รายไดร้วม
ของปี 2561 มีจ านวนเพียง 12.28 ลา้นบาท เนื่องจาก STPL รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์นิเดมิ เมื่อวนัท่ี 27 กนัยายน 
2561 จึงบนัทึกรายไดส้  าหรบัระยะเวลาเพียงประมาณ 3 เดือน ไม่ใช่รายไดเ้ต็มปี อย่างไรก็ตาม ในปี 2561 ปี 2562 ปี 
2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 อตัราการเช่าพืน้ท่ีของโครงการเอสที บางบอ่ เทา่กบั รอ้ยละ 100.00 
รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 83.56 และรอ้ยละ 63.48 ตามล าดบั ซึง่ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 มี
อตัราการเช่าพืน้ท่ีลดลง เนื่องจาก STPL อยูร่ะหวา่งการจดัหาผูเ้ช่ารายใหมแ่ทนที่ผูเ้ช่ารายเดิมที่หมดอายสุญัญาเช่า และ
ยา้ยออกไปในช่วงปลายปี 2563 ทัง้นี ้ณ สิน้สดุวนัที่ 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารเพิ่มมาจ านวน 1 ราย คิดเป็น
อตัรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมด และมีอาคารว่างอยู่จ  านวนทัง้หมด 2 อาคาร คิดเป็นรอ้ยละ 20.08 ของพืน้ท่ีเช่า
ทัง้หมด  

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุครัง้แรกมีก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากบั 11.01 ลา้นบาท 40.23 ลา้น
บาท 40.28 ลา้นบาท และ 15.51 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยอตัราก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
(EBITDA Margin) ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564  เทา่กบัรอ้ยละ 89.63 รอ้ย
ละ 84.45 รอ้ยละ 97.14 และรอ้ยละ 90.96 ตามล าดบั ทัง้นี ้ปี 2563 มี EBITDA Margin เพิ่มขึน้จากปี 2562 เนื่องจากมี
ค่าใชจ้่ายในสว่นภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งที่ลดลงมาจากปีก่อนหนา้ตามนโยบายของภาครฐั ในขณะที่มีค่าใชจ้่ายคงที่
บางสว่นท่ียงัคงอยู ่และส าหรบัคา่ใชจ้่าย งวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 มีการปรบัตวัสงูขึน้อนัเป็นผลมาจาก
การซอ่มแซมบ ารุงรกัษาทั่วไปของทรพัยส์นิหลกั  

 
3) ข้อมูลผลการด าเนินงานของโครงการเอสที บางปะอนิ กอ่นการจะเข้าลงทุนโดยกองทรัสต ์

ตารางต่อไปนีแ้สดงโครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายหลกัของอาคารคลงัสินคา้ รวมทัง้อตัราการเช่าพืน้ที่
ก่อนการเข้าลงทุนโดยกองทรัสต์ ทั้งนี  ้โครงการเอสที บางปะอิน STPL รับโอนกิจการจากเจ้าของทรัพย์สินเดิม  
เมื่อวนัท่ี 21 ธนัวาคม 2560  

โครงการเอสท ีบางปะอิน 
ส าหรับงวดปี ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 51,610,564.95  54,520,200.00  54,520,200.00 27,260,099.91 
รายไดอ่ื้นๆ                    -                       -    - - 
รวมรายได้ 51,610,564.95  54,520,200.00 54,520,200.00 27,260,099.91 
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร  

    152,943.70  187,110.23 249,392.65 126,789.21 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือม
ราคาและค่าตัดจ าหน่าย 

51,457,621.25  54,333,089.77  54,270,807.35 27,133,310.70 
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โครงการเอสท ีบางปะอิน 
ส าหรับงวดปี ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

อัตราก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (ร้อยละ) 

99.70 99.66 99.54 99.53 

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร)        43,578.00  43,578.00 43,578.00 43,578.00 
อตัราการเชา่พืน้ที่  100.00 100.00 100.00 100.00 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 105.00 105.00 105.00 105.00 
ท่ีมา:  อา้งองิจากงบการเงินภายในของ STPL     
หมายเหต:ุ ส  าหรบัโครงการ เอสที บางปะอิน ทาง STPL  รบัโอนกิจการจากเจา้ของทรพัยส์นิเดมิ เม่ือวนัท่ี 21 ธนัวาคม 2560  
 
 

  รายไดร้วม 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2564  ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก ในโครงการเอสที บางปะอิน มีรายไดร้วม 51.61 ลา้นบาท 54.52 ลา้นบาท 54.52 ลา้นบาท และ 27.26 
ลา้นบาท ตามล าดับ รายได้รวมที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมีสาเหตุการเพิ่มขึน้ของราคาค่าเช่าและค่าบริการที่เพิ่มขึน้
ตามล าดบัขัน้ระหว่างอายสุญัญา อตัราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 
2564 เท่ากับ รอ้ยละ 100.00 เนื่องจาก โครงการเอสที บางปะอิน มีผูเ้ช่าพืน้ที่เหมาทัง้โครงการ และเช่าเป็นสญัญาเช่า
ระยะยาว 
  ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุครัง้แรกมีก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากบั 51.46 ลา้นบาท 
54.33 ลา้นบาท 54.27 ลา้นบาท และ 27.13 ลา้นบาท ตามล าดบั  โดยอตัราก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA Margin) ค่อนขา้งคงที่ ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และ งวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 
2564 อนัเป็นผลมาจากการที่ตน้ทนุการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายการขายและการบริหารส่วนใหญ่เป็นตน้ทุนซึ่งผนัแปร
ตามพืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่ารวม และผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ่เอง 
 

4) ข้อมูลผลการด าเนินงานของโครงการซัมเมอรฮ์ับ ก่อนการจะเข้าลงทุนโดยกองทรัสต ์

ตารางตอ่ไปนีแ้สดงโครงสรา้งรายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายหลกัของอาคารส านกังาน โครงการซมัเมอรฮ์บั รวมทัง้
อตัราการเช่าพืน้ท่ีก่อนการเขา้ลงทนุโดยกองทรสัต ์ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮ์บั เปิดด าเนินการ ในเดือนธนัวาคม 2561 ท าให้
มีผลการด าเนินการตัง้แต ่เดือนธนัวาคม 2561 เป็นตน้ไป 

โครงการซัมเมอรฮ์ับ  ส าหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 2,624,603.39 37,822,674.90 43,519,076.76 21,573,065.48 
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 4,477.80 3,280,154.97 2,903,994.94 1,015,470.80 
รายไดจ้ากการประกนัภยั                  -    61,778.43 80,932.17 46,887.26 
รายไดจ้ากการจดักิจกรรมทางการตลาด                  -                     -    - - 
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โครงการซัมเมอรฮ์ับ  ส าหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดจ้ากสื่อโฆษณา                  -    52,038.46 441,049.94 289,118.46 
รายไดจ้ากลานจอดรถ                  -    326,190.31 544,642.44 242,121.06 
รายไดภ้าษีโรงเรอืน                  -                     -    - - 
รายไดอ่ื้นๆ3/ 5,589,692.291/ 797,254.272/ 628,544.32 23,534.40 
รวมรายได้ 8,218,773.48 42,340,091.34 48,118,240.57 23,190,197.46 
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร4/  

5,400,892.54 23,767,671.82 17,997,136.14 10,907,200.71 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือม
ราคาและค่าตัดจ าหน่าย  

2,817,880.94 18,572,419.52 30,121,104.43 12,282,996.75 

อัตราก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (ร้อยละ)  

34.29 43.86 62.60 52.97 

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 5,147.36 5,147.36 5,147.36 5,147.36 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 6.35 95.56 93.30 93.30 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 988.985/ 801.05 804.79 806.73 

ท่ีมา:  อา้งองิจากงบการเงินภายในของ ST Hub 
หมายเหต:ุ โครงการซมัเมอรฮ์บัเปิดด าเนินการ เม่ือเดือนธนัวาคม 2561 ท าใหมี้ผลการด าเนินการตัง้แต ่ธนัวาคม 2561 เป็นตน้ไป 
  1/  รายไดท่ี้เกิดจากคา่ปรบัท่ีผูร้บัเหมาเสรจ็ลา่ชา้ ในปี 2561 จ านวน 5,442,529.95 บาท 

2/  รายไดท่ี้เกิดจากคา่ปรบัท่ีผูร้บัเหมาเสรจ็ลา่ชา้ ในปี 2562 จ านวน 459,317.41 บาท 
  3/  รายไดอ่ื้นๆ ประกอบดว้ย รายไดท่ี้เกิดจากคา่ปรบัท่ีผูร้บัเหมาเสรจ็ลา่ชา้ คา่อากรแสตมป์ คา่โทรศพัท ์ 
 4/  ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบริการ และค่าใชจ้่ายในการบริหารของโครงการซมัเมอรฮ์บั ประกอบดว้ย ค่าสาธารณูปโภค ค่ารกัษาความปลอดภยั 

คา่ท าความสะอาด ประกนั และมีคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร เน่ืองจากทาง ST Hub ไดว้่าจา้ง BC เป็นผูด้แูลโครงการซมัเมอรฮ์บั 
5/ เน่ืองจากในปี 2561 โครงการซมัเมอรฮ์บัเพิ่งเปิดด าเนินการในเดือนธนัวาคม ซึง่มีผูเ้ช่าเพียง 2 ราย 

 
  รายไดร้วม  
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุครัง้แรก ในโครงการซมัเมอรฮ์บั มีรายไดร้วม 8.22 ลา้นบาท 42.34 ลา้นบาท 48.12 ลา้นบาท และ 23.19 ลา้นบาท 
ตามล าดบั โดยรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมีสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของค่าเช่าพืน้ที่ โดย ณ สิน้ปี 2561 ปี 
2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 อตัราการเช่าพืน้ที่โครงการ เท่ากับรอ้ยละ 6.35 รอ้ยละ 
95.56 รอ้ยละ 93.30 และรอ้ยละ 93.30 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด ตามล าดบั 
  ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
ครัง้แรก มีก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับ 2.82 ลา้นบาท 18.57 ลา้นบาท 
30.12 ลา้นบาท และ 12.28 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยปี 2562 โครงการซมัเมอรฮ์ับ มี EBITDA เพิ่มขึน้ 15.77 ลา้นบาท 
หรอืเพิ่มขึน้รอ้ยละ 559.22 เนื่องจากปี 2561 โครงการเพิ่งเริม่เปิดด าเนินการในเดือนธนัวาคม 2561 และเพิ่มขึน้เป็นผลมา
จากรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่อัตราอัตราก าไร ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย  (EBITDA 
Margin) ในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 เทา่กบั รอ้ยละ 34.29 รอ้ยละ 43.86 
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รอ้ยละ 62.60 และ รอ้ยละ 52.97 ตามล าดบั โดยปี 2563 มี EBITDA Margin เพิ่มขึน้จากปี 2562 เนื่องจากมีรายไดค้า่เชา่
และรายไดจ้ากสือ่โฆษณาเพิ่มขึน้จากงวดก่อนหนา้ และคา่ใชจ้่ายลดลงจากคา่ใชจ้่ายในสว่นภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งที่
ลดลงมาจากปีก่อนหนา้ตามนโยบายของภาครฐั และมีคา่ใชจ้่ายในสว่นการบรหิารลดลง และ งวด 6 เดือนแรก สิน้สดุวนัท่ี 
30 มิถนุายน 2564 มี EBITDA Margin ลดลง เนื่องจากมีการเพิ่มขึน้ของคา่เช่าที่ดินตามสญัญาเช่า เมื่อเทียบกบัปี 2563 
 

5) ข้อมูลผลการด าเนินงานของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ก่อนการจะเข้าลงทุนโดยกองทรัสต ์

ตารางต่อไปนีแ้สดงโครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายหลกัของอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์รวมทัง้อตัราการเช่าพืน้ท่ีก่อนการเขา้ลงทนุโดยกองทรสัต ์ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เปิดด าเนินการ
เมื่อเดือนตลุาคม 2560 

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ ส าหรับงวดปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
ส าหรับงวด 6 เดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
(หน่วย:บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 49,109,027.51 49,226,898.03  45,160,476.62 24,113,120.89 
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 6,747,711.01 9,832,676.14  8,083,030.90 3,877,873.56 
รายไดจ้ากการประกนัภยั 125,235.59 100,284.69 98,515.30 43,269.31 
รายไดจ้ากการจดักิจกรรมทางการตลาด 358,856.37 1,369,433.33 1,703,589.30 2,540,588.60 
รายไดจ้ากสื่อโฆษณา 662,830.12 950,284.49  890,644.13 298,929.57 
รายไดจ้ากลานจอดรถ 824,177.56 761,028.06  809,140.19 421,046.74 
รายไดภ้าษีโรงเรอืน 3,525,371.58 3,967,424.46  2,945,994.45 0.00 
รายไดอ่ื้นๆ1/ 240,503.00 363,870.00  332,312.50 30,560.75 
รวมรายได้ 61,593,712.74 66,571,899.20  60,023,703.39             31,325,389.42  
ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร และคา่ใชจ้า่ยใน
การบรหิาร2/  

35,356,786.16  32,138,304.48  29,928,211.04 18,504,844.50 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย 

26,236,926.58 34,433,594.72  30,095,492.35 12,820,544.92 

อัตราก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (ร้อยละ) 

42.60 51.72 50.14 40.93 

พืน้ที่ใหเ้ชา่ (หน่วย: ตารางเมตร) 5,138.45 5,138.45 5,138.45 5,138.45 
อตัราการเชา่พืน้ที่ (รอ้ยละ) 96.54 95.08 90.73 93.91 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 926.71 928.26 952.56 927.99 

ท่ีมา:  งบการเงินภายในของ ST Hill 
หมายเหต:ุ  โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เปิดด าเนินการเม่ือเดือนตลุาคม 2560  
  1/  รายไดอ่ื้นๆ ประกอบดว้ย คา่อากรแสตมป์ และคา่โทรศพัท ์
 2/  ตน้ทนุคา่เช่าและคา่บรกิาร และคา่ใชจ้่ายในการบริหารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ประกอบดว้ย คา่สาธารณปูโภค คา่รกัษาความปลอดภยั 

คา่ท าความสะอาด ประกนั และมีคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร เน่ืองจากทาง ST Hill ไดว้่าจา้ง BC เป็นผูด้แูลโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
                
 

  รายไดร้วม  
ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้
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ลงทนุครัง้แรก ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีรายไดร้วม 61.59 ลา้นบาท 66.57 ลา้นบาท 60.02 ลา้นบาท และ 31.33 ลา้น
บาท ตามล าดบั โดยปี 2563 โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีรายไดร้วมลดลง 6.55 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 9.84 เมื่อเทียบกบั
ปีก่อนหนา้ เนื่องจากโครงการไดร้บัผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 อย่างมีนยัส าคญัซึง่มีผลตอ่การเปิดใหบ้รกิารของ
โครงการ การปรบัลดอตัราค่าเช่าในช่วงที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด -19 ในปี ในปี 2561 ปี 2562 ปี 
2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564  อตัราการเช่าพืน้ที่โครงการ เท่ากับ รอ้ยละ 96.54 รอ้ยละ 95.08 
รอ้ยละ 90.73 และรอ้ยละ 93.91 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมด ทัง้นี ้ST Hill มีมาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากการ
แพร่ระบาดของโควิด-19 โดยมีการลดค่าเช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย อย่างไรก็ดี ใน 6 เดือนแรกปี 2564 ST Hill สามารถเปิด
ใหบ้รกิารไดพ้รอ้มทัง้มีมาตราการปรบัลดอตัราคา่เช่าบางสว่นและผูเ้ช่าที่ตอ้งปฏิบตัิตามมาตรการของภาครฐัเก่ียวกบัการ
แพรระบาดของโรคโควิด-19   
 ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
 ส าหรบัปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564  ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุครัง้แรก มีก าไร (ขาดทนุ) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากบั 26.24 ลา้นบาท 
34.43 ลา้นบาท 30.10 ลา้นบาท และ 12.82 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มี EBITDA  ที่ปรบัลดลงใน
ปี 2563 เนื่องจากรายไดร้วมที่ลดลงจากการที่โครงการไดร้บัผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด -19 ในขณะที่อตัราก าไร 
(ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA Margin) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 และงวด 6 
เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 เท่ากับ รอ้ยละ 42.60 รอ้ยละ 51.72 รอ้ยละ 50.14  และรอ้ยละ 40.93 ตามล าดบั 
โดย EBITDA Margin ที่ปรบัลดลงในปี 2563 อนัเนื่องมาจากเหตผุลที่กล่าวมาขา้งตน้ และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 
มิถุนายน 2564 เนื่องมาจากยงัคงไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์การระบาดของโควิด-19 โดยโครงการไดใ้หค้วาม
ช่วยเหลือผูเ้ช่าบางรายในการปรบัลดอตัราค่าเช่าพืน้ที่เนื่องจากผูเ้ช่าตอ้งด าเนินการตามมาตรการของภาครฐัที่ก าหนด
ใหบ้รกิารบางประเภทตอ้งปิดการใหบ้รกิารบางช่วงเวลาตัง้แตใ่นปี 2563 เรือ่ยมาจนถึงปัจจบุนั  
 
3.1.10   การประกันภยัในทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

กองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการท าประกนัภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสม  เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กบั
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบการช าระเบีย้ประกนัภยัตา่งๆ  ซึง่มีรายละเอยีด
ที่ส  าคญัดงัตอ่ไปนี ้

 
3.1.10.1 การประกันภยัทรัพยส์ินส าหรับความเสี่ยงภยัทุกประเภท (Property All Risks Insurance) 

การประกนัภยัทรพัยส์ินส าหรบัความเสี่ยงภยัทกุประเภทจะคุม้ครองความสญูเสียหรือเสียหายต่อทรพัยส์ินหลกัที่
ลงทนุท่ีเอาประกนัภยัจากอบุตัิภยัใดๆ ซึง่ไมไ่ดร้ะบไุวใ้นขอ้ยกเวน้ของกรมธรรม ์ 

ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการท าประกนัภยัดงักล่าวอย่างต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการลงทุน โดยพิจารณาจาก
มูลค่าประเมินตน้ทุนทดแทนใหม่โดยผูป้ระเมินอิสระ (ไม่หกัค่าเสื่อมราคา) ซึ่งมีความครอบคลมุส าหรบัทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์ท่ีมีความเพียงพอและเหมาะสม ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ที่ท าใหท้รพัยส์นิของกองทรสัตส์ามารถจดัหา
ผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมโดยรายละเอียดของ ผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ผูเ้อาประกันภัยร่วม และผูร้บัผิดชอบค่าเบีย้
ประกนัภยัเป็นดงัตอ่ไปนี ้
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ผู้รับผลประโยชนร่์วม ผู้เอาประกันภยัร่วม 
ผู้รับผิดชอบค่าเบีย้

ประกันภยั 
กองทรสัต ์ กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

 
3.1.10.2 การประกันภยัความรับผิดตอ่บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)  

การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกจะใหค้วามคุม้ครองความรบัผิดตามกฎหมายของผูเ้อาประกนัภยัต่อ
บคุคลภายนอกภายใตจ้ านวนเงินเอาประกนัภยั เพื่อประกนัความรบัผิดของกองทรสัตใ์นกรณีที่บคุคลภายนอกไดร้บัความ
เสียหายจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรก อันเป็นผลให้กองทรัสต์ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายให้แก่
บคุคลภายนอกดงักลา่ว  

ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการท าประกนัภยัดงักลา่วอยา่งตอ่เนื่องตลอดระยะเวลาการลงทนุในวงเงินท่ีเพียงพอและ
เหมาะสม ที่ท าใหท้รพัยส์นิของกองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิม โดยรายละเอียดของ ผูร้บัผลประโยชน ์
ผูเ้อาประกนัภยั และผูร้บัผิดชอบคา่เบีย้ประกนัภยัเป็นดงัตอ่ไปนี ้

 
ผู้รับผลประโยชน ์ ผู้เอาประกันภยั ผู้รับผิดชอบค่าเบีย้ประกนัภยั 

บคุคลภายนอก กองทรสัต ์ กองทรสัต ์
 

3.1.10.3 การประกันภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) มีรายละเอียดดงันี ้
การประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกัจะคุม้ครองความสญูเสียในทางการคา้ (รายไดข้องผูเ้อาประกนัภยั) เมื่อธุรกิจ

ตอ้งหยดุชะงกัลง อนัเป็นผลสืบเนื่องจากความเสียหายที่เกิดต่อทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทนุครัง้แรกที่เอาประกนัภยัไว้
และมีผลต่อการด าเนินธุรกิจของผูเ้อาประกันภยั โดยมีวงเงินประกันภยัธุรกิจหยุดชะงักที่มีความเหมาะสมกับผลการ
ด าเนินงานของแต่ละทรพัยส์ิน และระยะเวลาที่คาดว่าจะสามารถสรา้งหรือซ่อมแซมปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เสียหายใหค้ืนสู่
สภาพเดิม โดยพิจารณาจากโอกาสในการจดัหารายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารจากทรพัยส์นิ  เพื่อครอบคลมุส าหรบัระยะเวลา
อยา่งนอ้ย 12 เดือน 

 โดยรายละเอียดของ ผูร้บัผลประโยชน ์ผูเ้อาประกนัภยั และผูร้บัผิดชอบคา่เบีย้ประกนัภยัเป็นดงัตอ่ไปนี ้
 

ผู้รับผลประโยชน ์ ผู้เอาประกันภยัร่วม ผู้รับผิดชอบค่าเบีย้ประกนัภยั 

กองทรสัต ์ กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

  
อยา่งไรก็ดีภายหลงัจากการจดัท าประกนัภยัในครัง้แรกนี ้ กองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดประเภทและเง่ือนไขของ

ประกนัภยัไดต้ามความเหมาะสม โดยค านงึถึงประโยชนท์ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัรวมทัง้ปัจจยัภายนอกอื่นๆ ท่ีมีตอ่ทรพัยส์นิได้ 
ทัง้นีร้ายละเอียดโปรดพิจารณาในสว่นท่ี 2 ขอ้ 10 “คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต”์ 
 

3.1.11  จุดเดน่ของทรัพยส์นิที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก 
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้มีจดุเดน่ในการลงทนุ ดงัตอ่ไปนี ้
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1) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรกมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน โดยเป็นการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยห์ลายประเภท  

ทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนใน
หลากหลายประเภทของทรพัยส์นิ หลากหลายท าเลที่ตัง้ และมีลกัษณะการเช่า และผูเ้ช่าที่แตกตา่งกนั  

โดยกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินหลกัใน 5 โครงการ ซึ่งโครงการดังกล่าวตั้งอยู่ใน 3 จังหวัด ไดแ้ก่ จังหวดั
กรุงเทพมหานคร จงัหวดัพระนครศรอียธุยา และจงัหวดัสมทุรปราการ 

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ประกอบดว้ย 1) อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 2) อาคารส านกังาน 
และ 3) อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ซึ่งการกระจายตวัของประเภทของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้
แรกนัน้ จะช่วยลดความเสีย่งจากการพึง่พิงรายไดจ้ากธุรกิจ โดยรายไดข้องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ณ วนัท่ี 
30 มิถนุายน 2564  ประกอบดว้ยรายไดค้า่และคา่บรกิารจากทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน รอ้ยละ 61.54  
อาคารส านกังาน รอ้ยละ 18.16 และอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ รอ้ยละ 20.30 ของรายไดค้่าเช่าและ
คา่บรกิารรวมในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาสดัสว่นของรายได ้ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564  ของแตล่ะทรพัยส์นิตอ่รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร
รวมของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้หมด โครงการรชิ แอสเซ็ท คิดเป็น รอ้ยละ 24.25  โครงการเอสที บาง
บ่อ คิดเป็น รอ้ยละ 14.35  โครงการเอสที บางปะอิน คิดเป็น รอ้ยละ 22.95  โครงการซมัเมอรฮ์บั คิดเป็น รอ้ยละ 18.16  
และ โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์คิดเป็นรอ้ยละ 20.30  

จากเหตผุลขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นว่า ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกนี ้มีการกระจายความเสี่ยงของการ
ลงทนุในดา้นต่างๆ อย่างเหมาะสม ดงันัน้ ในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ ที่กระทบทรพัยส์ินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรพัยส์ินอื่นก็
ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่อง  

  
2) โครงการที่เป็นที่ตั้งของทรัพยส์ินที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก มีจุดเด่นของโครงการแตกต่างกัน 

และตั้งอยูใ่นท าเลที่มีศักยภาพ 
โครงการท่ีเป็นท่ีตัง้ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีจดุเดน่ทีช่ดัเจน ไดร้บัความนิยมจากลกูคา้ และ

ตัง้อยูใ่นท าเลที่มีศกัยภาพ ดงันี ้
- โครงการริช แอสเซ็ท มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้และโรงงานขนาดเล็ก โดยแต่ละยนูิตมีพืน้ที่ประมาณ 

725 ถึง 1,500 ตารางเมตร ท าใหม้ีลกูคา้ที่หลากหลาย ปัจจบุนัมีผูเ้ช่าจ านวน 29ราย โดยมีท าเลที่ตัง้อยูบ่รเิวณ 
อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งมีการคมนาคมสะดวก สามารถเขา้ถึงศนูยก์ลางการขนสง่ทางอากาศ 
หรือทางน า้ที่ส  าคญั เช่น ท่าอากาศยานสวุรรณภมูิ และท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) ท าใหผู้เ้ช่าสามารถบรหิาร
ตน้ทนุการขนสง่ไดเ้หมาะสม นอกจากนี ้ท าเลที่ตัง้ดงักลา่วยงัสามารถเช่ือมตอ่กบัเสน้ทางคมนาคมสายหลกั 
คือ ถนนบางนา-ตราด ได ้ท าใหผู้เ้ช่าสามารถขนสง่สนิคา้และประกอบธุรกิจไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ 

- โครงการเอสที บางบ่อ  มีลักษณะเป็นอาคารคลังสินค้าและโรงงานขนาดกลาง โดยแต่ละหลังมีพืน้ที่
ประมาณ 2,200 ถึง 6,300 ตารางเมตร ปัจจุบนัมีผูเ้ช่าจ านวน 3ราย โดยมีท าเลที่ตัง้อยู่บริเวณ อ าเภอบางบอ่ 
จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่มีการคมนาคมสะดวก โดยตั้งอยู่บนทางสายหลักที่สามารถเข้าถึง
ศนูยก์ลางการขนสง่ทางอากาศหรือทางน า้ที่ส  าคญั เช่น ท่าอากาศยานสวุรรณภมูิ ท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั ซึ่งสามารถช่วยลดตน้ทนุการขนสง่ใหแ้ก่ผูเ้ช่าได ้อีกทัง้  ท าเลที่ตัง้ดงักลา่วยงัเช่ือมตอ่
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กบัเสน้ทางคมนาคมสายหลกัที่เช่ือมต่อไปยงัภมูิภาคต่างๆ ของประเทศไทย เช่น ถนนบางนา-ตราด และถนน
สายเอเซีย จึงท าใหผู้เ้ช่าสามารถขนส่งสินคา้มายังกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล รวมทัง้จังหวัดที่เป็น
ศนูยก์ลางธุรกิจในภมูิภาคตา่งๆ หรอืกระจายสนิคา้ไปยงัจงัหวดัอื่นๆ ของประเทศไทยรวมถึงประเทศเพื่อนบา้น
ที่มีชายแดนติดกนัไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ 

- โครงการเอสที บางปะอิน มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสนิคา้ที่พฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-
Suit) โดยในโครงการประกอบดว้ย อาคารคลงัสินคา้ขนาดเล็กพืน้ที่ประมาณ 2,000 ตารางเมตร อาคาร
คลงัสินคา้ขนาดกลางพืน้ที่ประมาณ 5,000 ตารางเมตร และอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่พืน้ที่ตัง้แตป่ระมาณ 
15,000 – 20,000 ตารางเมตร ปัจจุบนั มีผูเ้ช่าจ านวน 1 ราย ซึ่งเป็นผูเ้ช่าเหมารายเดียวทัง้โครงการ ซึ่งเป็นผู้
เช่าระยะยาวระยะเวลา 13 ปี ตัง้แต่ 20 ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2573 โดยมีท าเลที่ตัง้อยู่ภายในนิคม
อตุสาหกรรมบางปะอิน ซึ่งเป็นยทุธศาสตรท์ี่ส  าคญัเหมาะแก่การเป็นศนูยก์ารกระจายสินคา้ที่ดี ช่วยลดตน้ทนุ
การขนสง่ใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยภายในนิคมอตุสาหกรรม มีระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน สาธารณปูโภค และการบรกิารท่ี
ไดม้าตรฐาน รองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการท่ีด าเนินงานอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรม  

- โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์เป็นโครงการมิกซย์สู (Mixed Use) เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของคนยคุใหม่ ท่ีสอดรบักบัวิถีการด าเนินชีวิตของคนเมืองในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะดา้นความ
สะดวกสบายในการเดินทาง และเพื่อมุ่งให้เกิดการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อย่างสูงสุดและเต็ม
ประสิทธิภาพ โดยมีจุดเดน่ในดา้นท าเลที่ตัง้สามารถเดินทางไดส้ะดวกทัง้การเดินทางดว้ยระบบขนสง่มวลชน
สาธารณะ และการเดินทางดว้ยรถยนต ์เนื่องจากโครงการทัง้สองตัง้อยู่ห่างจากกบัสถานีรถไฟฟ้า BTS พระ
โขนง เพียง 160 เมตรส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และเพียง 140 เมตรส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และตัง้อยู่
บนถนนสุขุมวิท ท าใหส้ะดวกในการเดินทางเขา้สู่ใจกลางย่านการคา้และธุรกิจ อีกทัง้เป็นศูนยก์ลางการ
เช่ือมตอ่การคมนาคม (Location Connectivity) ที่ส  าคญั  

ดงันัน้ จึงถือไดว้า่โครงการอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ 5 โครงการ ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก เป็นโครงการท่ีมีจดุเดน่
ของแตล่ะโครงการแตกตา่งกนัไป และตัง้อยูบ่นท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพ ที่คาดวา่จะสามารถเตบิโตไปพรอ้มกบัศกัยภาพการ
เติบโตของคนในทอ้งถ่ินและกลุม่เปา้หมายในแตล่ะท าเลที่ตัง้ไดเ้ป็นอยา่งดี 

 
3) มุ่งเน้นการจัดหาผู้เช่าที่มีคุณภาพและบริหารกลุ่มผู้เช่า (Tenant Mix) ใหก้ระจายตัวอยา่งเหมาะสม 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก ใหค้วามส าคญัในกระบวนการคดัเลือกและจดัหาผูเ้ช่าตัง้แต่เริ่ม

โครงการ โดยก่อนการคดัเลือกผูเ้ช่าแต่ละราย จะตอ้งพิจารณาว่าผูเ้ช่ารายนัน้มีประวตัิน่าเช่ือถือ และมีศกัยภาพเพียง
พอที่จะเป็นผูเ้ช่า เพื่อลดความเสีย่งที่จะเกิดการผิดช าระหนีค้า่เช่าและค่าบริการ ลดอตัราการหมนุเวียนของผูเ้ช่า อีกหนึง่
ปัจจัยส าคญัในการคดัเลือกผูเ้ช่า คือการมุ่งเนน้ที่จะสรา้งกลุ่มผู้ เช่า (Tenant Mix) ที่มีความหลากหลายและกระจาย
ตวัอยา่งเหมาะสมทัง้ในดา้นประเภทธุรกิจ ประเภทอตุสาหกรรม และขนาดพืน้ท่ีเช่า เพื่อลดการพึง่พิงทางรายไดจ้ากผูเ้ช่า
รายใดรายหนึ่ง หรือกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง และลดความเสี่ยงหากอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง  ไดร้บัผลกระทบจากการ
เปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการของกลุม่ผูเ้ช่าในอตุสาหกรรมนัน้ได  ้

นอกจากกระบวนการคดัเลือกผูเ้ช่าที่มีศกัยภาพและเหมาะสมแลว้ การบริหารพืน้ที่เช่ายงัมุ่งสรา้งความยืดหยุ่น 
(Flexibility) แก่ลกูคา้ โดยจดัใหม้ีการวางแผนและวิเคราะหค์วามเหมาะสมในการจดัสรรพืน้ท่ีเช่าแตล่ะยนูิตใหก้บัผูเ้ช่าแต่
ละราย เพื่อใหส้ามารถรองรบัในกรณีที่ผูเ้ช่าตอ้งการปรบัเพิ่มพืน้ท่ีเช่าในอนาคต 
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4) ทรัพยส์ินที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนคร้ังแรก มีคุณภาพ และศักยภาพสูง มีการออกแบบไว้เป็นอยา่งดี  
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ไดร้บัการออกแบบมาเป็นอย่างดี มีการค านึงถึงคณุภาพของวสัดทุี่ใช้

และความเหมาะสมของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยแต่ละราย โดยมีการออกแบบบริเวณอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน บริเวณ
พืน้ที่มีรัว้กัน้เป็นสดัสว่นพรอ้มดว้ยป้อมยาม มีการวดัระยะห่างส าหรบัพืน้ที่จอดรถและพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ไวเ้ป็น
อย่างดี เพื่อความสะดวกของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยในการขนถ่ายสินคา้ อาคารคลงัสินคา้และโรงงานไดพ้ฒันาขึน้ตาม
แบบมาตรฐาน และสามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายยอ่ยแต่ละรายได้โดยตวัอาคาร
สรา้งโดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหล็กซึง่ไม่ตอ้งมีเสารองรบัใตห้ลงัคาเพื่อใหไ้ดพ้ืน้ท่ีใชส้อยสงูสดุ และอาคารคลงัสนิคา้มีการ
ออกแบบโดยค านงึถึงระยะหา่งช่วงเสา การรบัน า้หนกัของพืน้อาคาร และความสงูของอาคาร นอกจากนี ้ในบรรดาอาคาร
ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุทัง้ 5 โครงการ มีโครงการท่ีมีอายนุอ้ยสดุอยูท่ี่ประมาณ 3 ปี และโครงการที่มี
อายมุากที่สดุอยู่ที่ประมาณ 26 ปี (ขอ้มลู ณ วนัที 30 มิถนุายน 2564) อย่างไรก็ดีแมท้รพัยส์ินบางโครงการจะมีอายมุาก
แต่ยงัคงอยู่ในสภาพดีซึ่งสามารถจดัหาผลประโยชนไ์ปไดต้ลอดอายุที่กองทรตัสเ์ขา้ลงทนุ  โดยเฉพาะอย่างยิ่ง โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เป็นโครงการท่ีมีอายนุอ้ย ซึง่เพิ่งเปิดโครงการไดไ้มถ่ึง 5 ปี คิดเป็นรอ้ยละ 7.80 ของ
พืน้ที่ทัง้หมดที่กองทรตัสจ์ะเขา้ลงทุน มีความทนัสมยั เนื่องจากการออกแบบ ตอบรบัความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้  โดย
โครงการซมัเมอรฮ์บัเป็นส านกังานใหเ้ช่า และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เป็นคอมมนูิตีม้อลลข์นาดเลก็ ประกอบไปดว้ย รา้นคา้ 
รา้นอาหาร รา้นกาแฟ และซูเปอรม์ารเ์ก็ต นอกจากนี ้ภายในอาคารของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลก็์ยงัมีพืน้ที่ส  าหรบั Co-
Working Space เพื่อใหก้ลุม่คนตา่งสาขาอาชีพรวมตวักนั แบ่งปันพืน้ที่ในการท างานรว่มกนั ซึ่งโครงการซมัเมอรฮ์บั และ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกบัที่ท  าการไปรษณียส์าขาพระโขนง และอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง จึง
ท าใหโ้ครงการมีศกัยภาพ และเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ไดอ้ย่างดี ดงันัน้โครงการซมัเมอรฮ์บั จึงเหมาะส าหรบัการด าเนินกิจการ
ส านกังานเป็นอยา่งมาก และเป็นโครงการท่ีเปิดบรกิารไดป้ระมาณ 3 ปีเทา่นัน้  

 
5) กองทรัสตท์ี่จะเข้าลงทุนคร้ังแรกมีหลกัประกัน กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยส์นิ

ที่เช่าได้ครบก าหนดตามระยะเวลาสัญญาเช่า อันเกดิจากความผิดของผู้ให้เช่า 
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  

บางปะอิน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะมีการจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งใหแ้ก่กองทรสัต ์ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะจ านองอาคารส านกังาน และอาคารศนูยก์ารคา้ในโครงการดงักลา่ว และ
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะเขา้ท าสญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าท่ีดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิในกรณีที่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไม่
ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาเช่าอาคาร ซึ่งในกรณีดงักลา่วกองทรสัตม์ี
สิทธิที่จะฟ้องรอ้งใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินปฏิบตัิตามสญัญาหรือเลิกสญัญา และมีสิทธิเรียกใหเ้จา้ของทรพัยส์ินชดใช้
ค่าเสียหาย และ/หรือ บงัคบัจ านอง และ/หรือ บงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่า
ที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไขได ้ซึ่งเป็นการป้องกันความเสี่ยงในกรณีที่
เจ้าของทรพัยส์ินไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคาร ท าให้
กองทรสัตไ์มส่ามารถใชแ้ละจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกไดค้รบตามระยะเวลาและขาดซึง่
รายไดใ้นโครงการนัน้ๆ 
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3.1.12 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
ในการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิของบรษัิท เยียร ์แอพไพรซลั จ ากดั บรษัิท เคแทค แอพเพรซลั  แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 

และบริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด ์คอนซัลแทนทส์ จ ากัด  ซึ่งทัง้ 3 บริษัทเป็นบริษัทที่ซึ่งไดร้บัความเห็นชอบจากโดย
ส านกังาน ก.ล.ต. ณ วนัที่ประเมินไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) ซึ่งเป็นการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ
จากประมาณการกระแสเงินสดที่จะเกิดขึน้จากความสามารถในการหารายไดจ้ากทรพัยส์นิในอนาคต คิดลดดว้ยอตัราคิด
ลดที่เหมาะสมเพื่อใหเ้ป็นมลูคา่ปัจจบุนั  

 

1) สรุปผลการประเมินค่า 

โครงการ 
 

มูลค่าที่
กองทรัสตจ์ะ
เข้าลงทุน3/ 
(ล้านบาท)  

ราคาประเมินของทรัพยสิ์น (ล้านบาท)1/ 
ราคาประเมิน

ทรัพยสิ์นทีต่ ่ากว่า 
(ล้านบาท)2/ 4/ 

สูงกว่าราคา
ประเมิน
ต ่าสุด  

(ร้อยละ) 

บริษัท เคแทค แอพ
เพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด4/ 

บริษัท เดอะแวลู
เอช่ัน แอนด ์คอนซัล

แทนทส์ จ ากัด4/ 

บริษัท เยียร ์
แอพไพรซัล 
จ ากัด4/ 

โครงการรชิ แอสเซ็ท ไมเ่กิน 685.50 632.30   662.00 632.30 8.41 
โครงการเอสที บางบอ่ ไมเ่กิน 558.00 527.40 528.50   527.40 5.80 
โครงการเอสที บางปะอิน ไมเ่กิน 699.00 668.50 668.80   668.50 4.56 
โครงการซมัเมอรฮ์บั ไมเ่กิน 417.00 392.80 385.00   385.00 8.31 
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ไมเ่กิน 651.00 477.90 476.20   476.20 36.71 
มูลค่าทรัพยสิ์นรวมประมาณ  2,689.40 

มูลค่าของทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนไม่เกินประมาณ (ล้านบาท)    3,010.50  
สูงกว่าราคาประเมินต ่าสุดรวมทัง้ 5 ทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน (ร้อยละ)  11.94 

หมายเหต:ุ  1/ ราคาประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์อง บริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากัด และบริษัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ากดั และ  บรษัิท เยียร ์แอพไพรซลั จ ากดั ตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัท่ี 2 มีนาคม พ.ศ. 2563  

 2/ ราคาประเมินต ่าสดุท่ีค  านวณจากราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยส์นิแตล่ะโครงการตามมลูคา่ทรพัยส์นิ 
3/ รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม  
4/ ผูป้ระเมินไดมี้การทบทวนมลูคา่ทรพัยส์นิ ตามรายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัท่ี 2 สงิหาคม 2564 ซึง่ไดพ้ิจารณาผลกระทบตอ่การ
ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิภายใตส้ถานการณโ์รคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (“COVID-19” หรือ “โควิด-19”)  ในระยะยาว 

 
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกในราคาลงทนุสงูสดุไม่เกิน 3,010.50 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) โดย

ราคาลงทุนสงูสดุดงักล่าวเป็นราคาที่สงูกว่าราคาประเมินที่ต  ่าที่สดุซึ่งจัดท าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่ราคา 
2,689.40  ลา้นบาท โดยสูงกว่าเป็นจ านวนไม่เกิน  321.10  ลา้นบาท หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 11.94  ซึ่งที่ปรึกษา
ทางการเงินและผูจ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นว่าราคาลงทุนสงูสดุดงักล่าวเป็นราคาที่เหมาะสมและยอมรบัได้ 
เนื่องจากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกเป็นทรพัยส์นิท่ีมีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้มีท าเลที่ตัง้ที่ดีและมีสภาพ
พรอ้มที่จะน าไปจดัหาผลประโยชน ์และทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีความหลากหลายของทรพัยส์ิน และ
กลุม่ลกูคา้ที่แตกตา่งกนัของแตล่ะโครงการ  

 

2) สรุปสมมติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่า  
สมมติฐานหลกัที่ผูป้ระเมินใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก สามารถ

สรุปไดด้งันี ้
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สมมติฐานหลัก
ในการประเมิน 

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด 

บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ จ ากัด 

บริษัท เยียร ์แอพไพรซัล จ ากัด 

วิธีการประเมิน
มลูคา่ 

วิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการหามลูค่ารวมทัง้หมดของทรพัยส์ินภายใตส้ิทธิการเช่า โดยในการประมาณการ
กระแสเงินสดรบัจากคา่เช่าและคา่บริการจะอา้งอิงจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ โดยภายหลงัจากสญัญาสิน้สดุจะใช้
อตัราคา่เชา่ในตลาดในการค านวณ 

ระยะเวลาการ
ประเมินมลูคา่ 

30 ปี 

พืน้ที่ใหเ้ชา่รวม โครงการรชิ แอสเซ็ท: 40,275 ตร.ม.  โครงการรชิ แอสเซ็ท: 40,275 ตรม. 
 โครงการเอสที บางบอ่: 37,740 ตร.ม.  
 โครงการเอสที บางปะอิน : 43,270 ตร.ม.  
 โครงการซมัเมอรฮ์บั : 5,147.36 ตร.ม.  
 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: 5,138.45 ตร.ม.  
ประมาณการอตัรา
การเชา่พืน้ที่ 
(Occupancy 
Rate) 

โครงการรชิ แอสเซ็ท : 
ปีที่ 1 รอ้ยละ 90 
ปีที่ 2- ปีที่ 30 รอ้ยละ 92 

 โครงการรชิ แอสเซ็ท : 
ปีที่ 1 รอ้ยละ 90 
ปีที่ 2- ปีที่ 30 รอ้ยละ 100 

 โครงการเอสที บางบอ่ : 
อาคารคลังสินค้าเลขที่  122/24-26, 
122/45 และ 122/47-50 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 80 
- ปีที่ 2-ปีที่ 30 รอ้ยละ 92 
อาคารคลงัสินคา้เลขที่ 122/27 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 90 
- ปีที่ 2 -ปีที่ 30 รอ้ยละ 90 

โครงการเอสที บางบอ่ : 
อาคารคลังสินค้าเลขที่  122/24-26, 
122/27, 122/45 และ 122/47-50 : 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 82 
- ปีที่ 2 -ปีที่ 30 รอ้ยละ 92 

 

 โครงการเอสที บางปะอิน : 
-  ปีที่ 1-ปีที่ 10 รอ้ยละ 100 
- ปีที่ 11-ปีที่ 30 รอ้ยละ 92 

โครงการเอสที บางปะอิน : 
- ปีที่ 1-ปีที่ 10 รอ้ยละ 100 
- ปีที่ 11-ปีที่ 30 รอ้ยละ 92  

 

 โครงการซมัเมอรฮ์บั : 
ชัน้ที ่1:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 95   
- ปีที่ 2-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 

 
ชัน้ที ่2-6:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 65  
- ปีที่ 2  รอ้ยละ 85  
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 

โครงการซมัเมอรฮ์บั : 
ชัน้ที ่1:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 95  
- ปีที่ 2 รอ้ยละ 95   
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
ชัน้ที ่2-6:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 65  
- ปีที่ 2  รอ้ยละ 88  
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: 
ชัน้ที ่1:  
Fixed Rent Shop 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 89  

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: 
ชัน้ที ่1:  
Fixed Rent Shop 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 89 
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สมมติฐานหลัก
ในการประเมิน 

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด 

บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ จ ากัด 

บริษัท เยียร ์แอพไพรซัล จ ากัด 

- ปีที่ 2  รอ้ยละ 93 
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
GP shop 
- ปีที่ 1-ปีที่ 6  รอ้ยละ 100 
- ปีที่ 7-ปีที่ 30 รอ้ยละ 100 
ชัน้ที ่2:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 90  
- ปีที่ 2  รอ้ยละ 94  
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
ชัน้ที ่3:  
- ปีที่ 1-ปีที่ 6 รอ้ยละ 100  
- ปีที่ 7-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
พืน้ทีเ่ช่า Corridor ชัน้ 1 : 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 6 
- ปีที่ 2 รอ้ยละ 65 
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 80 
พืน้ทีเ่ช่า Corridor ชัน้ 2 : 
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 0 
- ปีที่ 2 รอ้ยละ 50 
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 60 

- ปีที่ 2  รอ้ยละ 93   
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
GP shop 
- ปีที่ 1-ปีที่ 6  รอ้ยละ 100 
- ปีที่ 7-ปีที่ 30 รอ้ยละ 100 
ชัน้ที ่2:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 90 
- ปีที่ 2  รอ้ยละ 94 
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
ชัน้ที ่3:  
- ปีที่ 1-ปีที่ 6 รอ้ยละ 100  
- ปีที่ 7-ปีที่ 30 รอ้ยละ 95 
พืน้ทีเ่ช่า Corridor ชัน้ 1:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 6 
- ปีที่ 2 รอ้ยละ 54 
- ปีที่ 3-ปีที่ 30 รอ้ยละ 80 
พืน้ทีเ่ช่า Corridor ชัน้ 2:  
- ปีที่ 1 รอ้ยละ 0 
- ปีที่ 2 รอ้ยละ 46 
- ปีที่ 3 รอ้ยละ 50 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 รอ้ยละ 60 

อตัราคา่เชา่ โครงการรชิ แอสเซ็ท : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เช่าจะอ้างอิงตามอัตราค่าเช่าตลาด 
ดงันี ้133 บาท/ตร.ม./เดือน 

 โครงการรชิ แอสเซ็ท : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลงัจากครบก าหนดสญัญา
เช่าจะอา้งอิงตามอตัราค่าเช่าตลาด 
ดงันี ้131 บาท/ตร.ม./เดือน 

 โครงการ เอสที บางบอ่ : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เช่าจะอ้างอิงตามอัตราค่าเช่าตลาด 
ดงันี ้
อาคารคลังสินค้าเลขที่  122/24-26, 
122/45 และ 122/47-50 : 128 บาท/
ตร.ม./เดือน 
อาคารคลังสินคา้เลขที่ 122/27 : 128 
บาท/ตร.ม./เดือน 

โครงการ เอสที บางบอ่ : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เช่าจะอา้งอิงตามอัตราค่าเช่าตลาด 
ดงันี ้122 บาท/ตร.ม./เดือน 
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สมมติฐานหลัก
ในการประเมิน 

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด 

บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ จ ากัด 

บริษัท เยียร ์แอพไพรซัล จ ากัด 

 โครงการ เอสที บางปะอิน : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เช่าจะอ้างอิงตามอัตราค่าเช่าตลาด 
ดงันี ้
อาคารคลังสินค้าดีซี 1-2:  122  บาท/
ตร.ม./เดือน 
อาคารคลังสินค้าดีซี 3 (โกดังเก็บ
ของ): 110  บาท/ตร.ม./เดือน  
อาคารคลังสินค้าดีซี 4 (หอ้งเย็น):
170  บาท/ตร.ม./เดือน 

โครงการ เอสที บางปะอิน : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เช่าจะอา้งอิงตามอัตราค่าเช่าตลาด 
ดงันี ้120 บาท/ตร.ม./เดือน 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์บั : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เชา่อตัราคา่เชา่จะปรบัขึน้ในปีที่ 4 โดย
อา้งอิงจากราคาเชา่เดิม ดงันี ้
ชัน้ 1: 1,423 บาท/ตร.ม./เดือน 
ชัน้ที ่2-6: 843 บาท/ตร.ม./เดือน 

โครงการซมัเมอรฮ์บั : 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เชา่อตัราคา่เชา่จะปรบัขึน้ในปีที่ 4 โดย
อา้งอิงจากราคาเชา่เดิม ดงันี ้
ชัน้ 1: 1,422 บาท/ตร.ม./เดือน 
ชัน้ที ่2-6: 843 บาท/ตร.ม./เดือน 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เชา่อตัราคา่เชา่จะปรบัขึน้ในปีที่ 4 โดย
อา้งอิงจากราคาเชา่เดิม ดงันี ้
ชัน้ 1:  
Fix Rent Shop 1,350 บาท /ตร .ม . /
เดือน 

Gp Shop 789 บาท/ตร.ม./เดือน   
ชัน้ 2: 1,073 บาท/ตร.ม./เดือน 
ชั้น 3: อตัราค่าเช่าจะมีการปรบัขึน้ใน
ปีที่ 7 เทา่กบั 840 บาท/ตร.ม./เดือน 
พืน้ทีเ่ช่า Corridor ชัน้ 1: อตัราคา่เชา่
จะมีการปรบัขึน้ในปีที่ 4 เทา่กบั  2,240 
บาท/ตร.ม./เดือน  
พืน้ทีเ่ช่า Corridor ชัน้ 2: อตัราคา่
เชา่จะมีการปรบัขึน้ในปีที่ 4 เทา่กบั  
1,820 บาท/ตร.ม./เดือน 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: 
- ในช่วงก่อนครบก าหนดสัญญาจะ
อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญา 
- ในช่วงหลังจากครบก าหนดสัญญา
เชา่อตัราคา่เชา่จะปรบัขึน้ในปีที่ 4 โดย
อา้งอิงจากราคาเชา่เดิม ดงันี ้
ชัน้ 1:  
Fix Rent Shop 1,317 บาท /ตร .ม . /
เดือน 

Gp Shop 789 บาท/ตร.ม./เดือน   
ชัน้ 2: 1,010 บาท/ตร.ม./เดือน 
ชั้น 3: อตัราค่าเช่าจะมีการปรบัขึน้ใน
ปีที่ 8 เทา่กบั 840 บาท/ตร.ม./เดือน 

พื้นที่เช่า Corridor ชั้น 1: อัตราค่า
เช่าจะมีการปรับขึน้ในปีที่ 4 เท่ากับ  
2,426 บาท/ตร.ม./เดือน  
พื้นที่เช่า Corridor ชั้น 2 : อัตราค่า
เช่าจะมีการปรบัขึน้ในปีที่ 4 เท่ากับ  
1,820 บาท/ตร.ม./เดือน 
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สมมติฐานหลัก
ในการประเมิน 

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด 

บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ จ ากัด 

บริษัท เยียร ์แอพไพรซัล จ ากัด 

อตัราการเติบโต
ของคา่เชา่ 

โครงการรชิ แอสเซ็ท:  
- รอ้ยละ 2.75 ตอ่ปี   

โครงการรชิ แอสเซ็ท:  
- รอ้ยละ 3.33 ตอ่ปี 

 โครงการเอสที บางบอ่:  
- รอ้ยละ 2.75 ตอ่ปี 

โครงการเอสที บางบอ่:  
- รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี 

 

 โครงการเอสที บางปะอิน:  
- รอ้ยละ 2.75 ตอ่ปี 

โครงการเอสที บางปะอิน:  
- รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์บั:  
ชัน้ 1:   
- ปีที่ 1 – ปีที่3 ไมมี่อตัราเติบโต 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 รอ้ยละ 12.00 ทุกๆ 3 
ปี 

ชัน้ที ่2-6:   
- ปีที่ 1 – ปีที่3 ไมมี่อตัราเติบโต 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 
ปี 

โครงการซมัเมอรฮ์บั:  
ชัน้ 1:  
- ปีที่ 1 – ปีที่3 ไมมี่อตัราเติบโต 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 
ปี 

ชัน้ที ่2-6:  
- ปีที่ 1 – ปีที่3 ไมมี่อตัราเติบโต 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 
ปี 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์  
- ปีที่ 1 – ปีที่3 ไมมี่อตัราเติบโต 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 ดงันี ้

ชัน้ 1 : รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 ปี 
ชัน้ 2 : รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 ปี 
ชัน้ 3 : รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 ปี (ตัง้แต่
ปีที่ 7) 
พืน้ที ่Corridor ชัน้ 1 : รอ้ยละ 12.00 
ทกุๆ 3 ปี 
พืน้ที ่Corridor ชัน้ 2 : รอ้ยละ 12.00 
ทกุๆ 3 ปี 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์  
- ปีที่ 1 – ปีที่3 ไมมี่อตัราเติบโต 
- ปีที่ 4-ปีที่ 30 ดงันี ้

ชัน้ 1 : รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 ปี 
ชัน้ 2 : รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 ปี 
ชัน้ 3 : รอ้ยละ 12.00 ทกุๆ 3 ปี 
(ตัง้แตปี่ที่ 8) 
พืน้ที่ Corridor ชั้น 1 : รอ้ยละ 12.00 
ทกุๆ 3 ปี 
พืน้ที ่Corridor ชัน้ 2 : รอ้ยละ 12.00 
ทกุๆ 3 ปี 

 

รายไดอ่ื้นๆ โครงการรชิ แอสเซ็ท : ไมมี่  โครงการรชิ แอสเซ็ท : ไมมี่ 
 โครงการ เอสที บางบอ่ : ไมมี่ โครงการ เอสที บางบอ่ : ไมมี่  
 โครงการ เอสที บางปะอิน : ไมมี่ โครงการ เอสที บางปะอิน : ไมมี่  
 โครงการซมัเมอรฮ์บั: ประมาณรอ้ยละ 

11.50 ของรายไดค้า่เชา่รวม 

โครงการซมัเมอรฮ์บั: ประมาณรอ้ยละ 
10.74 ของรายไดค้า่เชา่รวม 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์ ประมาณรอ้ย
ละ 26.20 ของรายไดค้า่เชา่รวม 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์ ประมาณรอ้ย
ละ 29.55 ของรายไดค้า่เชา่รวม 

 

คา่ใชจ้า่ยในการ
บรหิารจดัการ 

โครงการรชิ แอสเซ็ท: ประมาณรอ้ยละ 
4.18 ของรายไดร้วม และปรบัเพ่ิมทกุปี 
รอ้ยละ 2.00   

โครงการริช แอสเซ็ท: ประมาณรอ้ย
ละ 7.01 ของรายได้รวม และปรับ
เพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 2.00 
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สมมติฐานหลัก
ในการประเมิน 

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด 

บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ จ ากัด 

บริษัท เยียร ์แอพไพรซัล จ ากัด 

(โดยหลกั
ประกอบดว้ย 
เงินเดือน 
สวสัดิการ 
คา่ธรรมเนียม
วิชาชีพตา่งๆ และ
คา่สาธารณปูโภค
สว่นกลาง) 

โครงการเอสที บางบอ่: ประมาณรอ้ย
ละ 1.68 ของรายไดร้วม และปรบัเพ่ิม
ทกุปี รอ้ยละ 2.00 

โครงการเอสที บางบอ่: ประมาณรอ้ย
ละ 1.50 ของรายไดร้วม  

  
โครงการเอสที บางปะอิน: ประมาณ
รอ้ยละ 0.70 ของรายไดร้วม และปรบั
เพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 2.00 ตัง้แตปี่ที่ 10 
เป็นตน้ไป 

โครงการเอสที บางปะอิน: ประมาณ
รอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม ตัง้แตปี่ที่ 
11 เป็นตน้ไป 

  
โครงการซมัเมอรฮ์บั:  
- คา่จา้งเงินเดือนและสวสัดิการ 
ประมาณรอ้ยละ 5.94 ของรายไดร้วม
ตอ่ปี และปรบัเพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 2.00 
- คา่สาธารณปูโภค รอ้ยละ 9.00 ของ
รายไดร้วม 

โครงการซมัเมอรฮ์บั:  
-  ค่าจ้าง เงิน เดือนและสวัสดิการ 
ประมาณรอ้ยละ 5.90 ของรายไดร้วม
ตอ่ปี และปรบัเพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 2.00 
- ค่าสาธารณูปโภค รอ้ยละ 9.27 ของ
รายไดร้วม ปรบัเพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 1.00   

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์  
- คา่จา้งเงินเดือนและสวสัดิการ 
ประมาณรอ้ยละ 3.62 ของรายไดร้วม
ตอ่ปี และปรบัเพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 2.00 
- คา่สาธารณปูโภค รอ้ยละ 11.00 ของ
รายไดร้วม 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์  
-  ค่าจ้างเงินเดือนและสวัสดิการ 
ประมาณรอ้ยละ 3.06 ของรายไดร้วม
ตอ่ปี และปรบัเพ่ิมทกุปี รอ้ยละ 2.00 
- ค่าสาธารณูปโภค ร ้อยละ 13.10 
ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มทกุปี รอ้ยละ 
1.00   

คา่ซอ่มแซม 
บ ารุงรกัษา และ
เงินส  ารองปรงัปรุง
อาคารในอนาคต 

โครงการริช แอสเซ็ท: ประมาณรอ้ยละ 
1.50 ของรายไดร้วม   

โครงการริช แอสเซ็ท: ประมาณรอ้ย
ละ 3.00 ของรายไดร้วม 

โครงการเอสที บางบ่อ: ประมาณรอ้ย
ละ 1.50 ของรายไดร้วม 

โครงการเอสที บางบ่อ: ประมาณรอ้ย
ละ 2.00 ของรายไดร้วม   

โครงการเอสที บางปะอิน: ประมาณ
รอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วม 

โครงการเอสที บางปะอิน: ประมาณ
รอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วม   

 โครงการซมัเมอรฮ์บั:  
ปีที่  1-ปีที่  5 : รอ้ยละ 1.5 ของรายได้
รวม 
ปีที่ 6-ปีที่ 10 : รอ้ยละ 2.0 ของรายได้
รวม 
ปีที่ 11-ปีที่ 30 : รอ้ยละ 2.5 ของรายได้
รวม 

โครงการซมัเมอรฮ์บั: ประมาณรอ้ยละ 
1.00 ของรายไดร้วม 

  
 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์  

ปีที่  1-ปีที่  5 :รอ้ยละ 1.5 ของรายได้
รวม 
ปีที่ 6-ปีที่ 10 : รอ้ยละ 2.00 ของรายได้
รวม 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล:์ ประมาณรอ้ย
ละ 1.00 ของรายไดร้วม 
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สมมติฐานหลัก
ในการประเมิน 

บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์
เซอรว์ิส จ ากัด 

บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ จ ากัด 

บริษัท เยียร ์แอพไพรซัล จ ากัด 

ปีที่ 11-ปีที่ 30 : รอ้ยละ 2.5 ของรายได้
รวม 

อตัราคิดลด 
(Discount Rate) 

โครงการรชิ แอสเซ็ท : รอ้ยละ 10.00  โครงการรชิ แอสเซ็ท : รอ้ยละ 10.28 

 โครงการ เอสที บางบอ่ : รอ้ยละ 10.00 โครงการ เอสที บางบอ่ : รอ้ยละ 10.00  
 โครงการ เอสที บางปะอิน : รอ้ยละ 

10.00 
โครงการ เอสที บางปะอิน : รอ้ยละ 
10.00 

 

 โครงการซมัเมอรฮ์บั : รอ้ยละ 10.00 โครงการซมัเมอรฮ์บั : รอ้ยละ 10.00  
 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: รอ้ยละ 10.00 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์: รอ้ยละ 10.00  

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีใชใ้น

การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกแลว้ ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุใหเ้ช่ือไดว้่าสมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่สมเหตสุมผล อย่างไรก็ดีจากตรวจสอบสมมติฐานของผูป้ระเมินทัง้ 3 ราย มั่นใจไดว้่าอตัราคา่
เช่าและอตัราการเติบโตของค่าเช่าที่ผูป้ระเมินใชใ้นการประเมินมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากอตัราที่อา้งอิงดงักลา่ว
พิจารณาถึงผลกระทบภายใตส้ถานการณ ์COVID-19 ที่ยงัคงสง่ผลกระทบในระยะประมาณ 1-2 ปีขึน้ไป 

เมื่อเปรยีบเทียบกบัผลประกอบการในอดีตของทรพัยส์นิ ตลอดจนแนวโนม้ของภาวะอตุสาหกรรมอาคารคลงัสนิคา้
และโรงงานใหเ้ช่า ส  านกังานใหเ้ช่า และศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริง
อาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว และความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์ตั้งอยู่บน
สภาพแวดลอ้มในการด าเนินการธุรกิจ สภาวะเศรษฐกิจ ตลอดจนสภาวะตลาดการเงินในปัจจุบัน ดั งนัน้ หากมีการ
เปลีย่นแปลงใดๆ ในอนาคต ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเปลีย่นแปลงได  ้

 
3.1.13 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต ์และที่ปรึกษาทางการเงนิเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการลงทุนใน

ราคาดังกล่าว  
 กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกในราคาลงทุนสงูสดุไม่เกิน 3,010.50 

ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) โดยราคาลงทนุสงูสดุดงักลา่วเป็นราคาที่สงูกวา่ราคาประเมินท่ีต ่าที่สดุซึง่จดัท าโดยบรษัิท
ประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินท่ีราคา 2,689.40 ลา้นบาท โดยสงูกวา่เป็นจ านวนไมเ่กิน 321.10 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นไมเ่กินรอ้ย
ละ 11.94 จากราคาประเมินที่ต  ่าที่สุด และ อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ภายใตส้มมติฐานเดิมที่สถานการณโ์ควิด-19 เกิดในระยะสัน้และไมส่ง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อยูท่ี่
ประมาณรอ้ยละ 7.99 ตอ่ปี และภายใตส้มมติฐานท่ีสถานการณข์องโควิด-19 เกิดในระยะยาวและสง่ผลกระทบตอ่ผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์จะอยูท่ี่ประมาณรอ้ยละ 7.65 ต่อปี โดยในการก าหนดมลูคา่สดุทา้ยที่กองทรสัตล์งทนุทรพัยส์นิ
หลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาปัจจยัต่างๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง เช่น ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการเสนอขาย
หนว่ยทรสัต ์อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยส์นิ อตัราดอกเบีย้
ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้
รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่นๆ และการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนัและนกัลงทุนรายย่อย ซึ่งที่ปรึกษา
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ทางการเงินและผูจ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นว่าราคาลงทุนสงูสดุดงักล่าวเป็นราคาที่เหมาะสมและยอมรบัได ้
เนือ่งจากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกเป็นทรพัยส์นิท่ีมีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้มีท าเลที่ตัง้ที่ดีและมีสภาพ
พรอ้มที่จะน าไปจดัหาผลประโยชน ์และทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีความหลากหลายของทรพัยส์ิน และ
กลุม่ลกูคา้ที่แตกตา่งกนัของแตล่ะโครงการ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดวา่ผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ที่สง่ผล
กระทบต่อโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลลจ์ะคงอยู่เป็นการชั่วคราว โดยคาดว่าทัง้ 2 โครงการจะมีผลการ
ด าเนินงานท่ีฟ้ืนตวัและดีขึน้ภายหลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ไดค้ลีค่ลายลง  

อนึ่ง ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เมื่อพิจารณาถึงมลูค่าการลงทนุกบัมลูค่าประเมินทรพัยส์ินภายใตส้มมติฐาน
ของสถานะการณโ์ควิดในระยะยาวที่สง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินพบว่ามลูค่าการลงทนุจะสงูกวา่มลูค่ า
ประเมินทรพัยส์ินที่ต  ่าสดุอยู่ในอตัรารอ้ยละ 36.71 อย่างไรก็ดีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษาทางการเงินมีความเห็นวา่
ทรพัยส์ินของโครงการดงักลา่วเป็นทรพัยส์ินที่มีศกัยภาพในการลงทนุและน าออกจดัหาประโยชนไ์ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ   
โดยมีขอ้มลูการพิจารณาดา้นความเหมาะสมของการลงทนุ ดงันี ้

1) การกระจายความเสี่ยงโดยการลงทุนในทรัพยส์ินที่เป็นพาณิชยกรรม และส านักงานให้เช่า  
เนื่องจากการลงทนุของกองทรสัตป์ระกอบดว้ย อาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงาน  จ านวน 3 โครงการ อาคาร

ส านกังาน 1 โครงการ และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ 1 โครงการ  ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า การเขา้
ลงทุนของโครงการซมัเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ จะช่วยใหก้องทรสัตม์ีความหลากหลายของทรพัยส์ิน เป็นการ
กระจายความเสีย่งการลงทนุในทรพัยส์นิประเภทอื่นนอกเหนือจากอาคารคลงัสนิคา้และ/หรอืโรงงานในระยะยาว 30 ปี จะ
ท าใหก้องทรสัตม์ีขนาดการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีเหมาะสม  

2) ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตัง้อยู่ติดกบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าขนาดกลาง จุดนีถื้อเป็น

หวัใจหลกัของความเป็นโครงการรวมแบบผสมผสานที่จะช่วยเกือ้หนนุและสง่เสรมิศกัยภาพของทัง้ 2 โครงการเขา้ดว้ยกนั 
ซึง่ถือเป็นจดุเดน่ท่ีแตกตา่งอยา่งเห็นไดช้ดัเจนกวา่โครงการคอมมนูิตีม้อลลอ์ื่นท่ีขนาดใกลเ้คียงกนั ในท าเลละแวกเดียวกนั 

โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตัง้อยูบ่นในท าเลที่มีศกัยภาพสงูที่สดุในการประกอบธุรกิจประเภทพาณิชยกรรม เนื่องจาก
อยู่ติดถนนสายธุรกิจที่ส  าคญัของกรุงเทพฯ คือ ถนนสุขุมวิท และ ถนนพระรามที่ 4 อีกทัง้พืน้ที่ดา้นหนา้ของโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลย์งัตัง้อยูต่ิดกบัรถไฟฟา้สถานพระโขนง ท าใหผู้ใ้ชบ้รกิารมีความสะดวกในการเดินทางมาที่โครงการ ประกอบ
กบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ใกลก้บัทา่เรอืพระโขนง ประมาณ 1.3 กิโลเมตร ใชเ้วลาเดินทางเพียงประมาณไมเ่กิน 3 นาที โดย
รถยนต ์ 

นอกเหนือไปกวา่นัน้โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ยงัคงอยูท่่ามกลางแหลง่ที่อยู่อาศยัศกัยภาพสงู ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม
หรู หลากหลายแบรนด ์บา้นเรอืนทัง้ 2 ฝ่ังถนนสายสขุมุวิท โดยท าเลแหง่นีถื้อวา่เป็นกลุม่ครวัเรอืนท่ีมีศกัยภาพ เพราะมีทัง้
คนไทยชัน้กลางบน และกลุ่มคนญ่ีปุ่ น และต่างชาติที่ยา้ยถ่ินฐานมาท างานระยะยาวในประเทศไทย สถานศึกษาหลาย
แห่ง และพรอ้มไปดว้ยโรงพยาบาลและสถานพยาบาลมากกวา่ 4 แห่ง ยิ่งไปกว่านัน้ยงัใกลก้บัสถานไปรษณีย ์และสนาม
ไดรฟ์กอลฟ์ ในระยะรศัมีเพียง 900 เมตรเทา่นัน้ ดงันัน้ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ลว้ ต าแหน่งท าเลที่ตัง้ถือวา่เป็นหนึง่
ในท่ีสดุของคอมมลูนิตีม้อลล ์สมยัใหมใ่นปัจจบุนั 

3) กายภาพของโครงการ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 49 จาก 311 

โครงการซมัเมอร ์ฮิลล ์ด าเนินการก่อสรา้งโดยบรษัิทผูร้บัเหมา เจ ดบับลวิ เอส คอนสตรคัชั่น จ ากดั ซึง่ถือวา่เป็น
บริษัทรบัเหมาก่อสรา้งอนัดบัตน้ของเมืองไทย รบัประกันคุณภาพการก่อสรา้ง อีกทัง้การออกแบบโครงการนี ้ยงัไดร้บั
รางวัลชนะเลิศจาก Property Guru Thailand Property Award 2018 ในสาขา Special Recognition for Community 
Retail ในปี 2562 จากการออกแบบที่โดดเด่น การผสานเอกลกัษณข์องโครงการไดอ้ย่างชดัเจน และความน่าดึงดดูของ
โครงการจากผูส้ญัจร มีการจดัวางพืน้ท่ีสว่นกลางไดอ้ยา่งนา่สนใจ โออ่า่ กวา้งขวาง รองรบัการพฒันาและใชป้ระโยชนบ์น
พืน้ที่ไดอ้ย่างดี อีกทัง้เฉลียงทางเดินที่กวา้งขวางกว่าคอมมนูิตีม้อลลท์ั่วไป ยิ่งสนบัสนุนโอกาสในการเติบโตของเทรนด์
ธุรกิจพาณิชยกรรมในอนาคตไดเ้ป็นอย่างดี ทัง้ยงัมีการออกแบบการไหลเวียนทางเดินลกูคา้ ผูใ้ชบ้ริการที่ดี สามารถเดิน
รอบตวัอาคารไดอ้ยา่งง่ายดายและ ผูใ้ชบ้รกิารสามารถพบปะเขา้ถึงรา้นคา้ไดท้กุรา้นคา้โดยสะดวก  

4) อายุของโครงการ 
โครงการซมัเมอร ์ฮิลล ์เพิ่งเปิดใชบ้รกิารในปลายปี 2560 เป็นตน้มาซึง่ถือวา่เป็นโครงการท่ีมีอายนุอ้ย จดัวา่เป็น

หนึ่งในขอ้ดีของตวัโครงการ ประกอบกับเครื่องจักรและอุปกรณ์ส่วนควบอาคารของโครงการมีความใหม่ และยี่หอ้ที่
โครงการเลือกใชเ้ป็นผลิตภณัฑท์ี่น่าเช่ือถือระดบัโลก ซึ่งช่วยลดโอกาสในการเกิดตน้ทนุในการบ ารุงรกัษาสงูในช่วง 15 ปี
แรก 

5) โอกาสในการเติบโตในอนาคต 
จากจุดเดน่ที่กลา่วมาขา้งตน้แลว้ ส าหรบัโครงการซมัเมอร ์ฮิลลถื์อว่าเป็นคอมมนูิตีม้อลลข์นาดกลางที่มีศกัยภาพ

และโอกาสในการเติบโตในอนาคตอย่างสงู ทัง้จากกลุ่มที่อยู่อาศยั โอกาสในการเดินทางอย่างง่ายดาย มีความจดัการ
ผสมผสานประเภทผูเ้ช่าเป็นอย่างดี หลากหลายประเภทเอือ้หนนุซึง่กนัและกนั อีกทัง้ขนาดพืน้ที่เช่าและความยืดหยุน่ใน
การปรบัขนาดพืน้ท่ีเช่า ยิ่งตอกย า้ถึงการออกแบบที่ดีและการวางแผนการเติบโตตามเทรนดธ์ุรกิจในอนาคตส าหรบัคอมมู
นิตีม้อลลข์นาดกลางใจกลางเมือง  

 
นอกจากนี ้เพื่อให้เกิดความมั่นใจยิ่งขึน้ ตามสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ และบริษัทเจ้าของ

ทรพัยส์นิ มีการก าหนดมาตรการเพื่อใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งรบัช าระคา่เช่าและคา่บรกิารในสว่นพืน้ท่ีที่ยงัไมม่ีผูเ้ช่า 
รวมถึงมาตรการชดเชยรายไดส้ว่นที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีจากการประมาณการ ไดแ้ก่ (1) การชดเชยรายไดพ้ืน้ที่เช่าที่
วา่ง (2) การชดเชยคา่บรกิารรวมภายใตส้ญัญาบรกิารส าหรบัพืน้ท่ีจดังาน (Event Area) และพืน้ท่ีสว่นทางเดิน (Corridor) 
และ (3) การชดเชยรายไดใ้หเ้ป็นไปตามประมาณการ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นที่ 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุป
สาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

เพื่อเป็นการเพิ่มความเช่ือมั่นว่ากองทรัสต์จะได้รับเงินชดเชยจากผู้ร ับประกันรายได้โดยทันทีในกรณีที่เกิด
เหตกุารณท์ี่เขา้เกณฑม์าตรการชดเชยรายไดค้่าเช่า ทางบริษัทเจา้ของทรพัยส์นิจึงจะจดัใหม้ีการท าหนงัสือค า้ประกันของ
ธนาคาร (Letter of Guarantee: “LG”) และ/หรือใหม้ีการวางเงินหลกัประกัน ใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์KTBSTMR เพื่อเป็น
หลกัประกนัในการปฏิบตัิตามมาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่า โดยจ านวนเงินตามหนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร และ/หรือ 
เงินหลกัประกนั ดงักลา่วจะครอบคลมุตามจ านวนและระยะเวลาของการรบัประกนั โดยมีมลูค่าของหลกัประกนัดงักลา่ว 
ดงันี ้

- RAC      จ านวน    9.31 ลา้นบาท  
- RADP    จ านวน     1.30 ลา้นบาท 
- STPL     จ านวน  22.34 ลา้นบาท 
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- ST Hub   จ านวน  21.08 ลา้นบาท 
- ST Hill   จ านวน  10.80 ลา้นบาท 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2564 และมลูคา่เงินประกนัในปัจบุนัอาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามสถานะผูเ้ชา่/อตัราการวา่งของ
พืน้ที่ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนใน
หลากหลายประเภทของทรพัยส์นิ หลากหลายท าเลที่ตัง้ และมีลกัษณะการเช่า และผูเ้ช่าที่แตกตา่งกนั ซึง่เป็นการกระจาย
ความเสี่ยงของการลงทุนในดา้นต่างๆ อย่างเหมาะสม ดงันัน้ ในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ ที่ มีผลกระทบต่อทรพัยส์ินใน
ท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรพัยส์ินอื่นก็ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง อีกทัง้ กองทรสัตม์ีนโยบายในการ
ลงทุนโดยมุ่งเนน้การลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ท่ีมีคุณภาพสูง ซึ่งจะท าให ้กองทรสัตม์ีการเติบโตไดอ้ย่าง
ตอ่เนื่องผา่นการลงทนุในทรพัยส์นิเพิ่มเติมประกอบกบัการเติบโตจากผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิท่ีจะเขา้ลงทนุในครัง้
นี ้ซึง่เมื่อพิจารณาอตัราผลตอบแทนที่ผูล้งทนุจะไดร้บั ประกอบกบัปัจจยัเชิงคณุภาพอื่น ๆ  ของกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการ
เงินและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า กองทรสัตเ์ป็นทางเลือกหนึ่งของการลงทนุที่คาดว่าจะใหผ้ลตอบแทนที่น่าพอใจแก่นกั
ลงทนุเมื่อเทียบกบัทางเลอืกการลงทนุประเภทอืน่ ๆ   

อย่างไรก็ดี หากพิจารณาจากประมาณการผลตอบแทนที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะไดร้บัในปีแรก ตามประมาณการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามงบก าไรขาดทุนตามสมมติฐาน ส าหรับช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่  
วนัที่ 1 ตุลาคม 2564  ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ที่ไดร้บัการใหค้วามเช่ือมั่นโดยผูส้อบบญัชี (“ขอ้มูลทางการเงินตาม
สถานการณส์มมติ”) โดยประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยูท่ี่รอ้ยละ 7.02 โดย
ทีก่องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยการระดมทนุเพียงอยา่งเดียว ไมม่ีการกูย้ืมเงิน  

ทัง้นี ้หากเปรยีบเทียบประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละอตัราผลตอบแทนสทุธิของผู้
ถือหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์กบัอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและอตัราผลตอบแทนสทุธิของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นท่ีมีลกัษณะที่ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก จ านวน 9 กองทรสัต ์ไดแ้ก่ ทรสัต์
เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส (WHABT) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยบ์างกอก (BKKCP) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHART) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท (AIMIRT) กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
(PPF) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร  ์(LHSC) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล (AIMCG) และ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN 
รีเทล โกรท (CPNREIT) จะเห็นไดว้่าอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละอตัราผลตอบแทนสทุธิ
ของกองทรสัตน์ัน้มีความเหมาะสมสามารถเทียบเคียงไดก้ับกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นที่มีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก โดยมีรายละเอียดดงันี  ้

หลักทรัพย ์ ประเภท 
อัตราเงนิจ่ายผู้ถอื
หน่วย1/ (ร้อยละ) 

อัตราเงนิลดทุน 
 (ร้อยละ) 

อัตราเงนิจ่ายประโยชน์
ตอบแทน (ร้อยละ) 

กองทรัสตแ์ละกองทุนรวมที่ลงทุนในกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า (Freehold & Leasehold) 
WHABT Office 7.66 0.22 7.43 
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หลักทรัพย ์ ประเภท 
อัตราเงนิจ่ายผู้ถอื
หน่วย1/ (ร้อยละ) 

อัตราเงนิลดทุน 
 (ร้อยละ) 

อัตราเงนิจ่ายประโยชน์
ตอบแทน (ร้อยละ) 

WHART Industrial 5.54 - 5.54 
AIMIRT Industrial 7.09 - 7.09 
กองทรัสตแ์ละกองทุนรวมที่ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
BKKCP Office 6.37 - 6.37 
PPF Industrial 6.36 - 6.36 
กองทรัสตแ์ละกองทุนรวมที่ลงทุนในสทิธิการเช่า (Leasehold) 
B-WORK Office 7.86 - 7.86 
LHSC Retail 2.42 - 2.42 
AIMCG Retail 10.15 - 10.15 
CPNREIT Retail 3.64 3.64 - 

ค่าเฉลี่ย   6.34 0.43 5.91 
KTBSTMR2/ Mixed 7.02 0.27 6.75 

หมายเหต ุ1/ อตัราการจา่ยประโยชนต์อบแทนและเงินลดทนุ (Total Distributable Yield) ค านวณจากเงินประโยชนต์อบแทนและเงินลดทนุ
จา่ยในระยะเวลา 12 เดือนยอ้นหลงั นบัจากวนัที่ 30 มิถนุายน 2564 (ตามรอบผลประกอบการ) ตอ่มลูคา่หลกัทรพัย ์ตามราคา
ตลาดเฉลี่ ยย้อนหลัง  15 วันท าการ  (วันที่  10 สิ งหาคม 2564 ถึ งวันที่  31 สิ งหาคม 2564)  โดยเ ป็นข้อมูลจาก 
https://www.setsmart.com/ และส าหรับกองทรัสต์ KTBSTMR อ้างอิงจากอัตราประมาณการอัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์่อหน่วย (Projected Cash Distribution per Unit - DPU) ตามรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์
สมมติ ส  าหรบังวด 12 เดือน ชว่งเวลาประมาณการ วนัที่ 1 ตลุาคม 2564 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2565 ตอ่สมมติฐานราคาเสนอ
ขายที่ 10.00 บาท 

2/ อา้งอิงจากประมาณการงบก าไรขาดทนุตามสถานการณส์มมติ ส  าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1ตลุาคม 2564 ถึง
วนัที่ 30 กันยายน 2565 ที่มีการปรบัปรุงผลจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที่ 9 และมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 32   
และปรบัปรุงสมมติฐานในกรณีที่ไมมี่การกูย้ืมเงิน  

 

 ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงที่เกิดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้ และผลกระทบอื่นๆ 
ซึ่งจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายยอ่ย อนัอาจจะสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วง
พืน้ที่รายย่อยอย่างมีนัยส าคญั ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนหรอืจ่ายเงินใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์(ผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นสว่น
ที่ 2.2 บทที่ 5 เรือ่ง ปัจจยัความเสีย่ง) 

 
3.1.14 สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีท่ าให้ได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก 

ในการท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก มีสญัญาส าคญัที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้
ลงทนุในทรพัยส์นิ โดยสามารถแบง่ไดเ้ป็นสญัญาแตล่ะประเภทตามกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ดงันี ้  

• กลุ่มริช แอสเซท็ 
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โครงการริช แอสเซท็ 
1) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท 
2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการ RAC และโครงการ RADP) 
3) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์บั RAC (ส  าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท) 
4) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง (ส าหรบัโครงการรชิ แอส

เซ็ท) 

• กลุ่มเอสทีพีแอล 
1) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการ

ซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั)  
2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งกบั STPL  
3) สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ับ STPL (ส  าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ 

โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) 
โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอนิ 
1) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง  ส าหรับโครงการเอสที  บางบ่อ  และ  

โครงการเอสที บางปะอิน  
โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
1) สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
2) สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์บั 
3) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill และสญัญาเช่าช่วงที่ดิน

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub 

4) สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล  ์กับ ST Hill และสญัญาเช่าอาคาร 
ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub  

5) สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กับ ST Hill และร่าง
สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub  

6) รา่งสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิาร (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ 
7) รา่งสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิาร (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั) 
8) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
9) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั แบบมีเง่ือนไข กบั ST Hill 

ส  าหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ และร่างสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั แบบมี
เง่ือนไข กบั ST Hub ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั 

10) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง กบั ST Hill ส  าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง กบั ST Hub ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั 
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กลุ่มริช แอสเซท็ 

โครงการริช แอสเซท็ 

1) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท 

สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง กบั RAC ส  าหรบัโครงการ RAC และรา่งสญัญาเช่าที่ดินและ
สิง่ปลกูสรา้ง กบั RADP ส าหรบัโครงการ RADP มีขอ้สญัญาหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้
ผู้เช่า บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”)  
ผู้ให้เช่า บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด / บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์

จ ากดั (แลว้แตก่รณี) 
ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 30 (สามสบิ) ปีนบัแตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเชา่ตามทีก่  าหนดในสญัญานี ้  
การจดทะเบียนสทิธิการ
เช่า 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าสามารถระดมทนุ และ/หรอื ผูเ้ช่าสามารถกูย้ืมเงิน ไดเ้พียงพอส าหรบั
การเช่าทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้และผูเ้ช่าเห็นว่าเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามที่
ระบุในสญัญาฉบบันีไ้ดร้บัการปฏิบตัิอย่างถูกตอ้งครบถว้นแลว้ คู่สญัญาตกลงจะ
น าสัญญาฉบับนีไ้ปจดทะเบียนการเช่าต่อส านักงานที่ดินที่เ ก่ียวข้อง รวมถึง
ด าเนินการอื่นใดเพื่อท าให้การจดทะเบียนการเช่าทรัพย์สินที่เช่าเสร็จสมบูรณ์ 
ภายในวนัและเวลาตามที่ผูเ้ช่าจะแจง้หรอืไดแ้จง้ต่อผูใ้หเ้ช่า หรอืภายในวนัและเวลา
อื่นใดตามแต่ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) ทัง้นี ้
คู่สญัญาตกลงว่าการจดทะเบียนดงักลา่วจะตอ้งมีขึน้ภายใน 60 วนั นบัตัง้แต่วนัที่
จัดตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม อากร
แสตมป์ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ินที่
เช่าที่เกิดตามสญัญาฉบบันี ้แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

2. ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบการครอบครองทรพัยส์ินที่เช่าในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่
บกพรอ่ง ไม่เสียหาย อย่างมีนยัส าคญั โดยปราศจากภาระผกูพนัใดๆ รวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเฉพาะ ภาระจ านอง ภาระจ ายอม สทิธิยดึหนว่ง บงัคบัแหง่ทรพัยสทิธิ (เวน้แต่
เป็นการจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองตามที่ก าหนดไวใ้หก้ับกองทรสัต)์ และ/หรือ ขอ้
พิพาทใดๆ และสามารถใชง้านไดต้ามปกติและตามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่า และให้
ถือว่าผูเ้ช่าไดร้บัมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่เช่าและผูเ้ช่าสามารถน าออกใหเ้ช่า
ช่วงโดยถกูตอ้งตามกฎหมายเพื่อหาประโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่าไดท้นัที
ภายหลังจากที่ได้รับมอบการครอบครองทรัพย์สินที่เช่าจากกผู้ให้เช่าในวันจด
ทะเบียนสทิธิการเช่า 

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงสง่มอบส าเนาใบอนญุาตต่างๆ และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินท่ี
เช่าทัง้หมดใหแ้ก่ผูเ้ช่าที่ผูเ้ช่าจ าเป็นตอ้งมีเพื่อใหผู้เ้ช่าเป็นผูใ้ช ้และผูค้รอบครอง
ทรพัยส์นิท่ีเช่าอยา่งสมบรูณแ์ละถกูตอ้งตามกฎหมาย 

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า หรือสญัญา และ/หรือ ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิท่ีเช่า 
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พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการ
ค้างช าระดังกล่าว (หากมี) ซึ่งได้เกิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่า
ทรพัยส์นิท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

ค่าเช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงช าระเงินค่าเช่าในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) 
หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่า หรือบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด ทัง้นี ้ตามที่
ผูใ้หเ้ช่าจะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูเ้ชา่ทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกวา่ 7 วนัท า
การก่อนวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า หรอืจะช าระดว้ยวิธีการอื่นใดตามที่คู่สญัญาทัง้
สองฝ่ายจะไดต้กลงร่วมกัน และผูใ้หเ้ช่าจะส่งมอบหลกัฐานการรบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า
หรอืบคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดเป็นหลกัฐานในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

2. การช าระค่าเช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด 
นอกเหนือจากเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) จะถือว่าเป็นการช าระ
เงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้
เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระค่าเช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ย
การโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่า หรอืบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด จะถือวา่เป็นการช าระ
เงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการยืนยันยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่
เ ก่ียวข้องกับบัญชีที่ได้รับเงินครบตามจ านวนค่าเช่าแล้วเท่านั้น โดยผู้เช่าจะ
ด าเนินการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

วัตถุประสงคใ์น 
การเช่า 

ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอื่นใดกบัทรพัยส์ินที่เช่า เพื่อใช้
ในการจัดหาผลประโยชน์ของผู้เช่าโดยการประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารคลังสินคา้ 
โรงงาน และส านกังาน รวมทัง้เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรอืมีความเก่ียวเนือ่ง
กับกิจการขา้งตน้ หรือรูปแบบอื่นใดอันสอดคลอ้งกับวัตถุประสงคข์องผูเ้ช่า เวน้แต่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขัดต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
กฎหมาย ความสงบเรยีบรอ้ย หรอืศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

เงือ่นไขบังคับกอ่นในการ
เช่าทรัพยส์นิที่เช่า 

1. การจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าและการช าระค่าเช่าตามสญัญานีจ้ะเกิดขึน้
ต่อเมื่อเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุในขอ้นีไ้ดส้  าเร็จครบถว้นทกุประการ เวน้แต่ผู้
เช่าจะไดย้ินยอมยกเวน้ในเรือ่งดงักลา่วทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ณ วันที่ท  าสญัญาฉบับนี ้ซึ่งเป็นวันเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ไดม้ีการ
ด าเนินการดงัตอ่ไปนีเ้สรจ็สิน้แลว้ 
(1) ค ารบัรองของผูใ้หเ้ช่าที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ 

และ ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าไมไ่ดป้ฏิบตัิผิดสญัญานี ้
(2) ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัมติคณะกรรมการ และ/หรอื มติที่ประชมุผูถื้อหุน้อนมุตัิการใหเ้ชา่

ทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละการด าเนินการใดๆ ตามขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไขในสญัญาฉบบันี ้
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(3) ผูใ้หเ้ช่าไดป้ลดภาระผกูพนัใดๆ หรอืขอ้ก าหนด และ/หรอื เง่ือนไขใดๆ อนัมีผล
เป็นการจ ากัดการใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า รวมถึงการจ านอง จ าน า 
สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอื่นใดในลกัษณะใกลเ้คียงกันในทรพัยส์ินที่เช่า  ดว้ย
คา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ชา่ เวน้แตเ่ป็นการจ านองทรพัยส์นิท่ีเช่าใหก้บัผูเ้ช่า เพื่อเป็น
หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้

(4) คู่สญัญาไดล้งนามในสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการริช แอสเซ็ท) สญัญา
ต่อทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาต่อทา้ย
สญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) (แลว้แต่กรณี) และ
สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการรชิ แอสเซ็ท)  

(5) ผูใ้หเ้ช่ามีใบอนญุาตที่จ าเป็นตามกฎหมายที่จะด าเนินการตามสญัญานี ้และ
ใบอนญุาตที่ผูใ้หเ้ช่าถืออยูม่ีผลบงัคบัใชไ้ดโ้ดยสมบรูณต์ามกฎหมายครบถว้น 
ไม่ถกูยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายเุนื่องจากผูใ้หเ้ช่าไมไ่ดด้  าเนินการตอ่อายุ
เมื่อถึงก าหนดการตอ่อายขุองใบอนญุาตนัน้ ตลอดจนมิไดม้ีการท าผิดเง่ือนไข
ของใบอนญุาต หรอืเง่ือนไขใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรอืมีขอ้โตแ้ยง้ใดๆ 
อนัจะท าใหไ้มส่ามารถใชใ้บอนญุาตตามที่ไดร้บัอนญุาตนัน้ตอ่ไปได ้

(6) ผู้ให้เช่าได้จัดส่งขอ้ตกลงโอนสิทธิและหน้าที่ หรือเอกสารอื่นใดในท านอง
เดียวกันที่ไดล้งนามโดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อโอนสิทธิและ
หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาบรกิารลกูคา้ และ/หรอื ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ชา่
พืน้ที่ไดเ้ขา้ท ากับผูใ้หเ้ช่า (หากมี) ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า  (“ข้อตกลงโอนสิทธิและ
หน้าที่”) รวมถึงแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไปยงัผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการ
ลกูคา้ และ/หรอื ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หเ้ช่า (หากมี) ให้
ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่า และ/หรือ คู่สญัญา จากผูใ้ห้
เช่าเป็นผูเ้ช่า การเปลี่ยนแปลงสถานที่ในการช าระคา่เช่า และ/หรือ ค่าบรกิาร 
และ/หรือ เงินอื่นใด และ/หรือ วิธีการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ และ/
หรือ เงินอื่นใด ตามที่ผูเ้ช่าก าหนด พรอ้มทัง้ก าหนดการเปลี่ยนแปลงดงักลา่ว 
และผูใ้หเ้ช่าไดใ้ชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการติดตามใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ลง
นามในขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่ว   

2. ในกรณีที่ผูเ้ช่าเห็นว่าสภาพของทรพัย์สินที่ เช่าอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุด
บกพร่องอย่างมีนยัส าคญัในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงขนาดที่ถา้ผูเ้ช่าไดรู้ ้
ลว่งหนา้แลว้ ผูเ้ช่าจะไมเ่ขา้ท าสญัญา ผูเ้ช่ามีสทิธิที่จะปฏิเสธการเช่าทรพัยส์นิท่ีเช่า
จนกวา่ผูใ้หเ้ช่าจะแกไ้ขความเสยีหาย หรอืความช ารุดบกพรอ่งดงักล่าว โดยผูใ้หเ้ช่า
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มีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดังกล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วัน
นบัตัง้แตว่นัท่ีไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่า โดยคา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า 

หลักประกัน 
การปฏิบัตติามสัญญาของ
ผู้ให้เช่า 

1. ผู้ให้เช่าตกลงจดทะเบียนจ านองที่ดินโฉนดเลขที่  103561, 103565, 98796, 
103449, 103450, 106476, 106477, 106478, 106479, 106481, 129521, 
127646, 127647, 103445, 147886, 131197, 154545, 131198, 131199, 
154543, 131200, 154544, 131201, 131202, 144652, 144653, 144655, 
144656, 149313, 149314 และ 149315 และอาคารคลังสินค้า โรงงาน และ
ส านกังานในโครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2 จ านวน 31 หลงั พรอ้ม
สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร และที่ดินโฉนด
เลขที่  137191, 137192, 215573, 215574, 137193, 215575, 215576, 215577, 
137195 และ 137196 และอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 9 
จ านวน 10 หลงั (“ทรัพยส์ินที่จ านอง”) เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบัติ
ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าเป็นผู้
ยดึถือโฉนดที่ดินของทรพัยส์นิท่ีจ านองไวน้บัตัง้แต่วนัท่ีคูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนั
ไปจดทะเบียนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านอง 

2. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงด าเนินการจดทะเบียนจ านองทรัพย์สินที่จ  านอง ณ 
ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งในวันเดียวกับวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยจะระบุ
วงเงินจ านองในจ านวนเทา่กบัคา่เช่าของทรพัยส์นิท่ีเช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้ 

3. เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อสญัญาเช่าฉบบันีร้ะงบัหรือสิน้สดุลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยเหตอุื่นอนัมิใช่เป็นกรณีที่เป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดย
ความผิดของผูใ้หเ้ช่าเนื่องมาจากกรณีที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. ขา้งตน้ หลกัประกันที่ผูใ้ห้
เช่าใหไ้วเ้พื่อเป็นประกนัตามขอ้ 1. เป็นอนัสิน้สดุลง โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลง
ไปด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินที่จ านองในวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือใน
วนัที่สญัญาฉบบันีร้ะงับหรือสิน้สดุลงเนื่องจากเหตุที่ระบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) 
หรือในวนัอื่นใดที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนัตอ่ไป และผูเ้ช่าจะสง่มอบ
โฉนดที่ดินของทรัพย์สินที่จ  านองคืนให้แก่ผู้ให้เช่าในวันที่มีการไถ่ถอนจ านอง
ทรพัยส์นิท่ีจ านองดงักลา่ว 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงปฏิบตัิ จดัท า หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ตกลงที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้

2. คู่สัญญาตกลงและรับทราบว่าภายหลังวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้เช่าจะน า
ทรพัยส์นิท่ีเช่าออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

3. ผูเ้ช่าจะดแูลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใชท้รพัยส์ินที่เช่าโดยสจุริต และจะไม่ประกอบกิจการหรอื
กระท าการใดๆ หรอืยินยอมใหบ้คุคลใด กระท าการใดๆ ที่ขดัตอ่กฎหมาย หรอืความ
สงบเรยีบรอ้ย หรอืศีลธรรมอนัดีของประชาชน 
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4. เพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงค์
ดงัที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ ผูเ้ช่าตกลง
จะรับผิดชอบในการด าเนินการและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการซ่อมแซมใหญ่ 
(Major Maintenance) การด าเนินการบ ารุงรักษาย่อย (Maintenance) และการ
ซอ่มแซมยอ่ย (Repair) ของทรพัยส์นิท่ีเช่า 

5. นบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดจะปลกู
สรา้งอาคารหรือสิ่งปลกูสรา้งเพิ่มเติมหรือตกแต่ง ดดัแปลง ต่อเติมอาคาร สิ่งปลกู
สรา้งใดๆ เพิ่มเติมบนที่ดินที่เช่า (“อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึน้ใหม่”) 
หากการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดดัแปลง ต่อเติมดงักลา่วไม่จ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนญุาต
จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่า และ/หรือ 
บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดด าเนินการดงักลา่วไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจาก
ผู้ให้เช่าก่อน อย่างไรก็ดี หากการก่อสร้าง ตกแต่ง ดัดแปลง ต่อเติมดังกล่าว
จ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนญุาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูเ้ช่า 
และ/หรือ บุคคลที่ผู้เช่าก าหนดต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าก่อนการ
ด าเนินการดงักลา่ว โดยผูใ้หเ้ช่าจะไมป่ฏิเสธโดยไม่มีเหตอุนัสมควร และผูเ้ช่าตกลง
จะเป็นผูด้  าเนินการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดดัแปลง ต่อเติมดงักลา่วดว้ยค่าใชจ้่ายของผู้
เช่าเอง 

 

คู่สญัญาตกลงใหอ้าคารและสิ่งปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม่เป็นกรรมสิทธ์ิของผูเ้ช่า
ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยไม่ถือเป็นส่วนควบของทรพัยส์ินที่เช่า และผูใ้หเ้ช่าใน
ฐานะเจา้ของกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีเช่าตกลงจะใหค้วามรว่มมือแก่ผูเ้ช่า และ/หรอื บคุคลท่ี
ผูเ้ช่าก าหนดในการด าเนินการใหค้วามยินยอม และ/หรอื ใหก้ารรบัรอง และ/หรอื ขอ
อนุญาตกับหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ กับบุคคลภายนอกที่เก่ียวขอ้ง 
เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดสามารถด าเนินการก่อสรา้งหรือต่อเติม
ดังกล่าวได้โดยถูกต้องสมบูรณ์และได้รับใบอนุญาตใดๆ ที่ จ  าเป็นส าหรับการ
ด าเนินการดงักลา่ว 
 

เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเมื่อสัญญาฉบับนีร้ะงับหรือสิน้สุดลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าไม่ว่าดว้ยเหตใุด คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหอ้าคารและ
สิ่งปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม่ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าตามสภาพท่ีควรจะเป็น
ซึ่งเป็นการช ารุดบกพร่องตามปกติ ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยผูใ้หเ้ช่าเป็น
ผูร้บัผิดชอบในค่าภาษี ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ (ถ้ามี) ทัง้นีผู้เ้ช่าไม่มีสิทธิ
เรยีกรอ้งคา่ทดแทนอื่นใดจากผูใ้หเ้ช่า 

 

ในระหวา่งระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่ก่อสรา้ง
ขึน้ใหม่หรือการแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ในทรัพย์สินที่เช่าตามวรรคแรกข้างต้น 
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ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่ผูเ้ช่า และ/หรือ 
บุคคลที่ผูเ้ช่าก าหนดกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บังคับอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่
เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพง่และทางอาญาในฐานะผูม้ีกรรมสิทธ์ิในอาคารและ
สิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหม ่ซึง่รวมถึงการรือ้ถอนหรอืแกไ้ขอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง
ที่ก่อสรา้งขึน้ใหม่ตามค าสั่งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) ดว้ยค่าใชจ้่าย
ของผูเ้ช่าเองดว้ย 

6. ผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีโรงเรอืนและที่ดิน และ/หรอื ภาษีที่ดินและสิง่ปลกู
สรา้ง และ/หรอื ภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิท่ีเชา่ (โดยไมร่วมถึงภาษีเงินไดข้อง
ผูใ้หเ้ช่า) นับตัง้แต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นตน้ไปจนกว่าสญัญาฉบับนีจ้ะ
สิน้สดุลง ใหแ้ก่หนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง ตามจ านวนและภายในเวลาที่กฎหมาย
ก าหนดอย่างเคร่งครดั และน าส่งใบเสร็จรบัเงิน และ/หรือ เอกสารใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไมช่กัชา้ 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ชา่ไดช้ าระภาษีดงักลา่วขา้งตน้ตามวรรคก่อนแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผู้
เช่าตกลงช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระไป ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ชา่จนครบถว้นภายใน 7 
วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

7. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าส่วนกลาง (Common Area Fees) 
ส  าหรบัทรพัยส์นิท่ีเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า เฉพาะในจ านวนตามสดัสว่นพืน้ท่ีของทรพัยส์นิที่
เช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุภายใตส้ญัญานี ้และในอตัราตามที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลง
รว่มกนั 

ข้อตกลงกระท าการและ
หน้าที่ของผู้ให้เช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า หรือสญัญา และ/หรือ ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินท่ีเช่า 
เช่น ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ ภาษีป้าย (หากมี) หรือภาษีอื่นใดที่
เก่ียวขอ้ง ค่าสาธารณปูโภค ค่าสาธารณูปการ และค่าบริการตา่งๆ เงินประกนั และ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทัง้หมด เป็นตน้ พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบั
หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว (หากมี) ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้
ก่อนการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์นิท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า แตเ่พียงฝ่ายเดียว 
ในกรณีที่ผูเ้ชา่ไดช้ าระภาระหนีส้นิและคา่ใชจ้า่ยคา้งช าระใดๆ ดงักลา่วขา้งตน้ตาม
วรรคก่อนแทนผูใ้หเ้ชา่ไปก่อน ผูใ้หเ้ช่าตกลงช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูเ้ชา่ไดช้ าระไปใหแ้ก่
ผูเ้ช่าจนครบถว้น ภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า 

2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไมส่ามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้ในการ
ใหค้วามยินยอมหรือลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ลว้เสร็จไดใ้นวันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการโดยใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการ
ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 
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(สามสิบ) วนันบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็น
อยา่งอื่น 

 

ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไม่ไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญา
บริการลูกคา้ดงักล่าวหรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า เพื่อเขา้เป็นคู่สญัญากับผูเ้ช่าโดยตรง อนัเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถเรียกเก็บค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการโดยตรงจากผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักลา่วได ้ผูใ้ห้
เช่าตกลงจะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะจดัสง่หนงัสือแจง้การโอนสทิธิ

เรียกรอ้งไปยังผู้เช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้ห้ความยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่
ดงักล่าวหรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า เพื่อโอนสิทธิเรียกรอ้งในค่าเช่าและค่าบริการใดๆ ตามสญัญา
บริการลูกคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ (รวมเรียกว่า “ค่าเช่าและค่าบริการ”) 
ส  าหรบัระยะเวลาตามสญัญาบรกิารลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่วนบัตัง้แต่
วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่า และใหถื้อว่าผูใ้หเ้ช่าในฐานะผูใ้หเ้ช่า
พืน้ท่ี และ/หรอื ผูใ้หบ้รกิารเดิมยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ี และ/หรอื ผูใ้หบ้รกิารกบั
ผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้นัน้ๆ อยู่ และผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่จดัการดแูลผู้
เช่าพืน้ท่ีดงักลา่วตอ่ไปจนกวา่สญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่วจะสิน้สดุลง 

(2) ในกรณีที่สญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอน
สิทธิและหนา้ที่หรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า ถูกบอกเลิกหรือสิน้สุดลงภายหลงัจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า คู่สญัญาตกลงว่าการเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้ฉบบัใหม่ของผู้
เช่าพืน้ที่รายดงักลา่ว (หากมี) ภายหลงัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า จะเป็นการ
เขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้ระหวา่งผูเ้ช่าพืน้ที่กบัผูเ้ช่าโดยตรง โดยที่ผูใ้หเ้ช่ามี
หนา้ที่ด  าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่วเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้ใหมก่บัผู้
เช่าโดยตรง 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดังกล่าว
หรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า ไดช้ าระคา่เช่า คา่บรกิาร และ/หรอื เงินอื่นใด (หากมี) ซึง่เป็นผลประโยชน์
ที่ผูเ้ช่าควรจะไดร้บัตามสญัญาบริการลกูคา้ดงักล่าว ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยตรง 
ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใดดงักลา่วซึง่
ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่นัน้ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 7 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีผูใ้ห้
เช่าไดร้บัคา่เช่าและคา่บรกิารดงักลา่ว 

 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 60 จาก 311 

ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไมส่ามารถด าเนินการตามที่ก าหนดในวรรคแรกได ้และเป็นเหตใุห้
ผูเ้ช่าไดร้บัความเสียหายใดๆ หรือท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่าไดต้าม
วตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่า หรอืเสือ่มประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าพงึจะไดร้บัจากทรพัยส์นิท่ีเช่า ผูใ้ห้
เช่าตกลงรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า
จนถึงวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการ
ลกูคา้ครบถว้น 

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะสง่มอบเงินประกนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบรกิาร
ลกูคา้ซึ่งไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หเ้ช่าในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า นอกจากนี ้หากผูใ้หเ้ช่า
ได้รับเงินประกันจากผู้เช่าพื ้นที่ภายหลังจากวันจดทะเบียนการเช่า ผู้ให้เช่าจะ
ด าเนินการสง่มอบเงินประกนัดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้ภายใน 7 วนัท า
การนบัแตว่นัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บัเงินประกนัดงักลา่ว 

4. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่กระท าการใดๆ ท่ีจะก่อหรืออาจก่อใหเ้กิด
ผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญานีแ้ละการจดัหาประโยชน์
จากทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่า เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก
ผูเ้ช่า หรอืเวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

5. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั 
หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งเป็นหรืออาจเป็นการท าใหเ้สื่อมสิทธิ
หรือรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้ (เวน้แต่เป็น
การจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองตามที่ก าหนดไวใ้หก้บัผูเ้ช่า) โดยไมไ่ดร้บัความยินยอม
เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าก่อน และหากผูเ้ช่าใหค้วามยินยอมดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่า
ตกลงด าเนินการใหบ้คุคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรพัยส์ินที่เช่านัน้ตกลงเป็นลายลกัษณ์
อกัษรในการยินยอมผกูพนัและอยูภ่ายใตบ้งัคบัของสทิธิและหนา้ที่ตา่งๆ ที่ผูใ้หเ้ช่ามี
อยูก่บัผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานีแ้ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

6. ผูใ้หเ้ช่าตกลงว่าในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่ามีการใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง 
(ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงสิ่งอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค)  
(“สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง”) ใดในการด าเนินกิจการโครงการ RAC/
โครงการ RADP (แลว้แต่กรณี) มาก่อนวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดใ้หผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์นิที่เช่า ไม่
ว่าจะมีการจดทะเบียนใหเ้ป็นทรพัยสิทธิหรือไม่ก็ตาม ผูใ้หเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่า 
ผู้เช่าพืน้ที่ และบริวารของผู้เช่าและผู้เช่าพืน้ที่มีสิทธิใช้สิ่งอ านวยความสะดวก
ส่วนกลางดังกล่าวได้ตลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใดๆ ตลอด
ระยะเวลาการเช่า (โดยไม่มีค่าตอบแทน นอกเหนือไปจากค่าเช่าตามที่ระบุใน
สญัญานี)้ และผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมสิ่ง
อ านวยความสะดวกส่วนกลาง ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหส้ิ่งอ านวย
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ความสะดวกสว่นกลางอยู่ในสภาพดีและใชง้านไดอ้ยา่งปกติ ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูใ้ห้
เช่า 

 

นบัตัง้แตว่นัท่ีท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะไมจ่ าหนา่ย 
จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนัใดๆ บนสิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลางใหแ้ก่ผูอ้ื่น 
เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า และในกรณีที่ผู้
เช่าไดใ้หค้วามยินยอมในการดงักลา่ว ผูใ้หเ้ชา่ตกลงด าเนินการใหบ้คุคลดงักลา่วนัน้
ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่าเพื่อยินยอมผกูพนัและอยูภ่ายใตบ้งัคบัของสทิธิ
และหนา้ที่ตา่งๆ ของผูใ้หเ้ชา่อนัเก่ียวกบัสิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลางตาม
สญัญาฉบบันีท้กุประการ 

7. ผูใ้หเ้ช่าตกลงโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟ้าที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของที่เก่ียวขอ้งในการ
แจกจ่ายน า้ประปาและไฟฟ้าในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า และ/หรือ บุคคลที่ผูเ้ช่า
ก าหนด และให้ความยินยอมที่จ าเป็น รวมถึงด าเนินการใดๆ เพื่อให้สามารถ
ด าเนินการโอนมิเตอรด์งักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนด ไดโ้ดยเรว็ 
โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกับการโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอร์
ไฟฟา้ดงักลา่ว   

8. ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บั
ประโยชนใ์นภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นท่ีดินซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
ซึ่งเป็นทางเข้าออกของโครงการ  RAC/โครงการ RADP (แลว้แต่กรณี) ระหว่าง
ทรพัยส์ินที่เช่าสูท่างสาธารณะ (“ที่ดินทางเข้าออก”) เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่า
พืน้ที่ ตลอดจนบริวารของบคุคลดงักล่าว ใชป้ระโยชนใ์นทางเดิน ทางรถยนต ์ทาง
ระบายน า้ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณปูโภคต่างๆ โดยไม่คิดค่าตอบแทนใดๆ 
ตลอดระยะเวลาการเช่า (ทัง้นี ้รายละเอียดที่ดินทางเขา้ออกของโครงการ RAC และ
โครงการ RADP เป็นไปตามที่ระบุไวใ้น “สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าที่ดิน
และสิง่ปลกูสรา้ง ในสว่นท่ีแตกตา่งกนั” ดา้นลา่ง)   

 

ทัง้นี ้นบัตัง้แต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้
ผูใ้หเ้ช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใดๆ บนที่ดินทางเขา้ออกใหแ้ก่
ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า และใน
กรณีที่ผูเ้ช่าไดใ้หค้วามยินยอมในการดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการใหบุ้คคล
ดังกล่าวนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์ักษรกับผูเ้ช่าเพื่อยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้
บงัคบัของสิทธิและหนา้ที่ตา่งๆ ของผูใ้หเ้ช่าอนัเก่ียวกบัที่ดินทางเขา้ออกตามสญัญา
ฉบบันีท้กุประการ 
 

นอกจากนี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ หากผูเ้ช่าโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีไ้มว่า่
ทัง้หมดหรือบางสว่นใหแ้ก่บคุคลใดๆ ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนใหบ้คุคล
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ดงักลา่วเป็นผูร้บัประโยชนใ์นภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยบ์นท่ีดินทางเขา้ออก ณ 
ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และตกลงใหค้วามรว่มมือและด าเนินการใดๆ รวมถึงแต่
ไมจ่ ากดัเพียง การใหค้วามยินยอมและการท าเอกสารใดๆ เพื่อใหก้ารดงักลา่วส าเร็จ
ลุล่วงและมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย โดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่เรียกรอ้งค่าตอบแทนใดๆ 
เพิ่มเติม 
 

อยา่งไรก็ดี หากสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเนื่องจากผูเ้ช่าปฏิบตัิผิดสญัญาตามที่ก าหนด
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ใหภ้าระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วสิน้สดุลงทนัที โดย
ผู้ให้เช่าและผู้เช่าตกลงที่จะด า เนินการจดทะเบียนยกเลิกภาระติดพันใน
อสงัหารมิทรพัยบ์นที่ดินทางเขา้ออก ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเองทัง้สิน้ 

การประกันภยั 1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าจะจัดใหม้ีการท าประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัท
ประกนัภยัดงัตอ่ไปนี ้
(1) ประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกนั

ทรพัยส์นิท่ีเช่าในสว่นท่ีผูเ้ช่ามีสทิธิครอบครองอยา่งเพียงพอและเหมาะสมเพือ่
คุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอา
ประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่  ( Full 
Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน โดยระบุช่ือผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้้
ของกองทรสัต ์(ถ้ามี) เป็นผูเ้อาประกันและเป็นผูร้บัประโยชนใ์นกรมธรรม์
ประกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยส์นิท่ีเช่า 

(2) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) โดยวงเงินเอา
ประกนัภยัพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบคุคลภายนอก โดย
ระบช่ืุอผูเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัในกรมธรรมป์ระกนัภยั เพื่อคุม้ครองความรบัผิด
ตอ่บคุคลภายนอกที่ผูเ้ช่าอาจมีตอ่บคุคลภายนอก 

อย่างไรก็ดี  ผู้เช่าอาจพิจารณาจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption) โดยระบช่ืุอผูเ้ช่า และ/หรอืผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูเ้อาประกนั 
และมีผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้  เพิ่มเติมได  ้

2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ามีการจดัท าประกนัภยัเก่ียวกบัทรพัยส์นิท่ีเช่าไวก้่อนหนา้ที่คูส่ญัญา
จะเขา้ท าสญัญาฉบับนีแ้ละกรมธรรมป์ระกันภัยดงักล่าวยงัคงมีผลใช้บงัคบัภาย
หลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงว่าในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใหผู้้เช่าเป็นผูเ้อาประกันภยัร่วมและผูร้บัประโยชนร์่วมตาม
กรมธรรมป์ระกันภยัดงักลา่วในส่วนของทรพัยส์ินที่เช่า โดยใหม้ีผลนบัตัง้แต่วนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นตน้ไป โดยผูเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าเบีย้ประกันภัย
ตามสดัสว่นของระยะเวลาความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภัยที่ยงัเหลืออยู ่โดย
หากผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระเบีย้ประกนัภยัในสว่นดงักลา่วไปแลว้ ผูเ้ช่าตกลงจะช าระคืนคา่
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เบีย้ประกนัภยัตามสดัสว่นดงักลา่วใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั
นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

3. ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้
หรือเก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกันภยัตามขอ้นี ้และ/หรือ การโอนสิทธิตาม
กรมธรรมป์ระกันภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า  

4. อนึ่ง ผูเ้ช่าอาจก าหนดใหผู้ใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า เป็นผูร้บัประโยชนใ์นสิทธิของประกันภยั
แทนผูเ้ช่าได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดเง่ือนไขตามสญัญากูย้ืมเงินที่ผูเ้ช่าไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หกู้ ้
ทัง้นี ้ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่ผูเ้ช่าและผูใ้หกู้ไ้ดต้กลงกนั (หากมี) 

การโอนสิทธิการเช่า และ/
หรือ หน้าที่ตามสัญญา 
และการเช่าช่วง  

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
1. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าโอนสทิธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ไมว่า่ทัง้หมด

หรอืบางสว่นใหแ้ก่บคุคลใดๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงการน าสทิธิและหนา้ที่
ภายใตส้ญัญาฉบบันีไ้ปเป็นหลกัประกันการกูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใดๆ โดยผู้
เช่าจะแจง้ให้ผูใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อักษร ในการนี ้การโอนสิทธิ 
และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใดๆ ของ
ผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละตอ้งไมผ่กูพนัเกินระยะเวลาการเช่า 

2. ผู้ให้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี ้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากผู้เช่าเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะแจง้การพิจารณาการใหค้วามยินยอมดงักลา่วใหผู้ใ้หเ้ช่า
ทราบโดยไม่ชักชา้และผูเ้ช่าจะไม่ปฏิเสธการใหค้วามยินยอมของผูใ้หเ้ช่าโดยไม่มี
เหตุอนัควร ในการนี ้การโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไม่
กระทบตอ่สทิธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่าสามารถน าทรพัยส์ินที่เช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน
ออกใหบ้คุคลอื่นใดเช่าช่วง และ/หรือ รบับริการภายในทรพัยส์ินที่เช่าไม่ว่าทัง้หมด
หรือบางสว่นได ้โดยไม่ตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบและไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า
ก่อนแต่อย่างใด ทั้งนี ้ ภายใต้เ ง่ือนไขว่าการให้เช่าช่วงนั้นต้องเป็นไปตาม
วัตถุประสงคก์ารหาประโยชนข์องผูเ้ช่าและไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผู้ เช่าพืน้ที่ที่
ประกอบธุรกิจที่ขดัตอ่กฎหมาย ความสงบเรยีบรอ้ย หรอืศีลธรรมอนัดีของประชาชน 
อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการใหเ้ช่าช่วงหรือขอ้ก าหนดในการต่ออายสุญัญาจะตอ้งไม่
เกินกวา่ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้

การด าเนินการในกรณี
ทรัพยส์ินที่เชา่เสียหาย
หรือถกูท าลาย 
 

เพือ่ประโยชนแ์หง่ขอ้นีใ้ห ้ 
“ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการประกนัภยัในส่วน
ของทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจากการประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business Interruption) และ/หรือ การประกันภัยอื่นใดที่คู่สญัญาแต่ละ
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ฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภยัเพิ่มเติมดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่
คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื่น 
“ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ 
และตามกฎหมายหรือกฎระเบียบที่เก่ียวข้องหรือหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องได้
ประเมินความเสียหายแลว้ และเจา้ของทรพัยส์ินที่เช่าตอ้งด าเนินการรือ้ถอนโดยไม่
สามารถด าเนินการขออนญุาตซอ่มแซมหรือปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่าเพื่อใหม้ีสภาพหรอื
ลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสยีหายได ้ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์หง่ความ
ชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสยีหายของทรพัยส์นิท่ีเช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป 
“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และตาม
กฎหมายหรือกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความ
เสียหายแลว้ และเจา้ของทรพัยส์ินที่เช่าสามารถด าเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือ
ปรบัปรุงเพื่อใหท้รพัยส์ินมีสภาพหรือลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความ
เสยีหายได ้ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์หง่ความชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสยีหายของทรพัยส์นิ
ที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป 
1. ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายแตเ่พียงบางสว่น 

ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายแตเ่พียงบางสว่นไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ โดย
ผูเ้ช่ายงัคงสามารถหาประโยชนห์รอืใชท้รพัยส์นิที่เช่าบางสว่นตามเจตนารมณแ์ละ
วัตถุประสงคข์องสญัญาฉบบันีต้่อไปได ้(แต่อาจไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นการ
ด าเนินกิจการโครงการ RAC/โครงการ RADP (แลว้แต่กรณี) ไดอ้ย่างเต็มที่เสมือน
ก่อนที่ทรพัยส์ินที่เช่าได้รบัความเสียหายดังกล่าว) ใหส้ญัญาฉบับนีย้ังคงมีผล
บงัคบัใชไ้ดต้อ่ไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์นิท่ีเช่าในสว่นท่ีไมเ่สยีหายและยงัอยูใ่นสภาพ
ที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อวา่ทรพัยส์นิดงักลา่วยงัคงเป็นทรพัยส์นิท่ีเช่ากนั
ตามสญัญาฉบบันีต้อ่ไป โดย 

(1) คูส่ญัญาตกลงใหม้ีการซอ่มแซมทรพัยส์นิท่ีเช่าดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่า 
(2) ผูเ้ช่าตกลงใหผู้ใ้หเ้ช่าซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิมโดยใหม้ีลกัษณะของ

อาคาร วสัดแุละอปุกรณต์่างๆ ที่มีมาตรฐานและคณุภาพเทียบเท่าหรือไม่ต ่า
กว่าแบบแปลนก่อสรา้ง (Drawing) ข้อก าหนดและรายการประกอบแบบ 
(Specifications) ที่ใช้ในการก่อสรา้งเดิม เพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่าใหส้ามารถ
จดัหาผลประโยชนต์อ่ไปได ้และผูใ้หเ้ช่าตกลงจดัใหม้ีการด าเนินการซอ่มแซม
ทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิมโดยไม่ชักชา้ โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิว่าจา้งผูร้บัเหมาให้
ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า โดยเป็นไปตามราคาตลาด และมีสิทธิได้รับเงิน
คา่ตอบแทนการจดัการและดแูลการซอ่มแซมทรพัยส์นิท่ีเช่าใหค้งเดมิ ที่เป็นไป
ตามราคาตลาด 
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(3) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกันด าเนินการขอความยินยอมจากบคุคลใดๆ 
และ/หรือ หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการ
ซอ่มแซมทรพัยส์นิท่ีเช่าใหค้งเดิม 

(4) หากผู้เช่าให้ผู้ให้เช่าซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าและมีการส่งมอบค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะส่งมอบตามค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม
ทรัพย์สินที่เช่าตามที่เกิดขึน้จริง เพื่อน ามาใช้ในการด า เนินการซ่อมแซม
ทรพัยส์ินที่เช่าดงักลา่ว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีผูเ้ช่า
ได้รับไม่เพียงพอ หรือผู้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานล่าช้า หรือค่า
ซ่อมแซม หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที่ เ ก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการซ่อมแซม
ทรพัยส์ินที่เช่ามีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บั ผู้
เช่าจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการใชเ้งินทนุของตน และ/หรือ จดัหา
เงินทุนเพื่อช าระค่าซ่อมแซม หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบั
การซอ่มแซมทรพัยส์นิท่ีเช่าดงักลา่ว 
 

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าส ารองเงินค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม
ทรพัยส์นิท่ีเช่า ในสว่นท่ีเกินกวา่จ านวนเงินคา่สนิไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีผูเ้ชา่ได้
รบัมาจากบริษัทประกนัภยัหรือจ านวนเงินที่ผูเ้ช่าขาดอยู่นัน้แทนผูเ้ช่าไปก่อน 
ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวนเงินดังกล่าวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้และ
ตน้ทนุทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามที่จะไดต้กลงกนั จ านวนเงินท่ีผูใ้หเ้ช่าตกลง
ส ารองจ่ายออกไปก่อนนัน้จะขึน้อยู่กบัความสามารถในการจดัหาเงินทนุของ
ผู้ให้เช่าในขณะนั้นๆ โดยผู้ให้เช่าจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดและ
สมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักลา่ว 

2. ในกรณีทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญั 
ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเชา่ไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญัไมว่า่ดว้ย
เหตใุดๆ จนผูเ้ช่าไมอ่าจหาประโยชนห์รอืใชท้รพัยส์นิท่ีเชา่ไดต้ามเจตนารมณแ์ละ
วตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันีต้อ่ไปได ้ 
(1) ผูเ้ช่ามีสิทธิในการพิจารณาว่าจะด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มาใหม่

หรอืไม ่และจะพิจารณาเรือ่งสว่นแบง่คา่ใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการก่อสรา้ง
ทรพัยส์นิท่ีเช่าขึน้มาใหมด่งักลา่ว 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่าเลอืกที่จะสรา้งทรพัยส์นิท่ีเช่าขึน้ใหม ่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลง
ร่วมกันด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขออนุญาตจาก
หน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการก่อสร้าง
ทรพัยส์นิท่ีเช่าขึน้มาใหม ่ 

(3) หากผูเ้ช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าเป็นผูด้  าเนินการสรา้งทรพัยส์ินท่ีเช่าขึน้ใหม ่และมีการสง่
มอบค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะส่งมอบเงินค่าสินไหม
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ทดแทนพืน้ฐานทัง้หมดที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากบริษัทประกนัภยัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อใช้
ในการด าเนินการก่อสรา้งดงักลา่วตามคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งทรพัยส์นิท่ีเช่า
ตามที่เกิดขึน้จริง อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานไดร้บัลา่ชา้ 
หรือค่าก่อสรา้ง หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้ง
ทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่า
ไดร้บั ผูเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการใชเ้งินทนุของตน และ/หรือ 
จดัหาเงินทนุเพื่อช าระคา่ก่อสรา้ง หรอืคา่ใชจ้่ายดงักลา่ว 
อย่างไรก็ดี ผู้เช่าอาจรอ้งขอใหผู้้ให้เช่าส ารองเงินค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้ง
ทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ ในสว่นที่เกินกวา่จ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ี
ผูเ้ช่าไดร้บัมาจากบริษัทประกนัภยัหรือจ านวนเงินที่ผูเ้ช่าขาดอยู่นัน้แทนผู้เช่า
ไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวนเงินดงักลา่วคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้
และตน้ทนุทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามที่จะไดต้กลงกนั จ านวนเงินท่ีผูใ้หเ้ช่าตก
ลงรับภาระจะขึน้อยู่กับความสามารถในการจัดหาเงินทุนของผู้ให้เช่าใน
ขณะนัน้ๆ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุและสมเหตสุมผลในการ
จดัหาเงินทนุดงักลา่ว  

(4) เมื่อการก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหมแ่ลว้เสร็จ คู่สญัญาตกลงจะจดัใหม้ีการท า
สญัญาเช่าทรพัยส์นิขึน้ใหม ่(โดยใหม้ีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตา่งๆ เช่นเดียวกบั
สญัญาฉบบันี)้ โดยเริ่มนบัอายุระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ต่อไปทนัทีที่การ
ก่อสรา้งดงักลา่วแลว้เสรจ็และทรพัยส์นิท่ีสรา้งขึน้ใหมไ่ดร้บัอนญุาตที่เก่ียวขอ้ง
กบัการใชอ้าคารและการจดัหาผลประโยชนต์ามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่าภายใต้
สญัญานี ้จากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งครบถว้นแลว้ โดยระยะเวลาการเช่าของ
ทรพัยส์นิท่ีสรา้งขึน้ใหมด่งักลา่วจะสิน้สดุในวนัเดียวกนักบัวนัสิน้สดุระยะเวลา
การเช่า แต่ทัง้นีผู้เ้ช่าจะไม่มีภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่า
ฉบบัใหมอ่ีกแตอ่ยา่งใด เวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

(5) คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสทิธิการเช่าส าหรบัทรพัยส์นิที่เช่า
ที่ก่อสรา้งขึน้ใหมน่ี ้ณ ส านกังานท่ีดินหรอืหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งภายใน
วันและเวลาตามที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงว่าการจด
ทะเบียนจะตอ้งมีขึน้ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัตัง้แต่วนัที่ก่อสรา้ง
แลว้เสรจ็และทรพัยส์นิท่ีสรา้งขึน้ใหมไ่ดร้บัอนญุาตที่เก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าคาร
และการจัดหาผลประโยชนต์ามวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานี ้จาก
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งครบถว้นแลว้ 

(6) ในกรณีที่ผูเ้ช่าเลือกที่จะไมก่่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มาใหม่ ใหถื้อเป็นกรณีที่
จะไม่มีการด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ และสญัญาเช่าฉบบันี ้
เป็นอนัสิน้สดุลง ทัง้นี ้โดยพิจารณาทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป โดยผูใ้ห้
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เช่าไมจ่ าตอ้งคืนคา่เช่าที่รบัมา ในการนี ้คู่สญัญาตกลงแบ่งคา่สนิไหมทดแทน
พืน้ฐานท่ีไดร้บัใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสตูรค านวณดงันี ้ 

จ านวนเงินคา่
สินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่ไดร้บัที่
จะแบง่ใหผู้เ้ชา่ 

= 

มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ส  าหรบั
ระยะเวลาการเชา่ที่เหลือ โดย
ค านวณ ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

x 

จ านวนเงินคา่
สินไหม
ทดแทน
พืน้ฐานที่
ไดร้บั 

มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ส  าหรบั
ระยะเวลาการเชา่** โดยค านวณ 

ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

*วนัท่ีเกิดเหตกุารณห์มายถึง วนัที่เกิดเหตกุารณค์วามเสยีหายทัง้หมดหรอื
อยา่งมีนยัส าคญั 
**ระยะเวลาการเช่า หมายถึง ระยะเวลาการเชา่เป็นเวลา 30 ปี 
โดย 1) มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่เหลือ และ 2) มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า โดยค านวณ ณ วนัท่ีเกิดเหตกุารณ ์จะใชค้า่เฉลีย่ของ
ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแต่งตัง้
ฝ่ายละ 1 ราย   
จ านวนเงินที่เหลือหลงัจากการแบ่งค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหผู้เ้ช่า
ตามสตูรค านวณขา้งตน้แลว้ ใหต้กเป็นของผูใ้หเ้ช่า 

 

อย่างไรก็ดี ก่อนการใชส้ิทธิใดๆ ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใดๆ 
ตามความจ าเป็น เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

การด าเนินการในกรณี
ทรัพยส์ินที่เชา่ถกูเวนคืน 

1. ผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบโดยทนัทีในกรณีที่ทรพัยส์นิที่เช่าถกูเวนคืนไมว่า่ทัง้หมด
หรือบางสว่น โดยก่อนที่ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใดๆ กบัหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง 
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการตกลงจ านวนเงินค่าทดแทน ผูใ้หเ้ช่าตอ้งไดร้บัความ
ยินยอมเป็นลักษณ์อักษรจากผู้เช่าก่อน และผู้เช่าสงวนสิทธิในการเข้าร่วม
ด าเนินการเจรจากบัหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งดงักลา่วรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าดว้ย ทัง้นี ้
ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการเขา้เจรจาหรือด าเนินการใดๆ 
กับหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนส์งูสดุของคู่สญัญาภายใตส้ญัญา
ฉบบันี ้

2. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนจนไม่สามารถใช้
ประโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้ใหส้ญัญานีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง
ทนัที โดยคู่สญัญาต่างไม่มีสิทธิเรียกรอ้งคา่เสียหายซึ่งกนัและกนั และผลประโยชน์
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หรือค่าตอบแทนใดๆ ที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืน
ดงักลา่วในสว่นของทรพัยส์ินที่เช่าใหต้กเป็นของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตามสดัสว่น ทัง้นี ้
ในกรณีที่หน่วยราชการที่ร ับผิดชอบการเวนคืนไม่ได้มีการก าหนดสัดส่วน
ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนที่ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บัไว ้คู่สญัญาตกลงใหม้ีการแต่งตัง้ผู้
ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย โดยใหผู้เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแต่งตัง้ฝ่าย
ละ 1 ราย โดยคา่ทดแทนการเวนคืนจะค านวณตามสตูรดงันี ้

 
*วนัที่เกิดเหตกุารณ ์ หมายถึง วนัที่กรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินที่เชา่ที่ถกูเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งหรอืของแผ่นดิน 

 
โดย 1) มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่เหลือ และ 2) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ตาม
วิธีกรรมสิทธ์ิ ณ วนัท่ีเกิดเหตุการณ ์จะใชค้่าเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินท่ี
ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัยท์ัง้สองราย ทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 
 

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ไ ด้ รั บ จ า ก ก า ร
เวนคืนทรัพย์สินที่
เช่าที่จะแบ่งให้ผู้
เชา่ 

= 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ส  า ห รับ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลือ โดยค านวณ 
ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

x 

ผ ลป ร ะ โ ย ชน์ห รื อ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากการ
เวนคืนทรพัยส์ินที่เชา่ 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)   ตามวิ ธี
กรรมสิทธ์ิ โดยค านวณ ณ วันที่เกิด
เหตกุารณ*์ 
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3. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนบางส่วนและยังสามารถใช้ประโยชน์ไดต้าม
วตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้ใหส้ญัญาฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบัตอ่ไป โดยผูใ้ห้
เช่าตกลงจะคืนผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใดๆ ที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักลา่วในสว่นของทรพัยส์นิท่ีเช่าสว่นท่ีถกูเวนคืนใหผู้้
เช่าตามสดัส่วน ทัง้นี ้ในกรณีที่หน่วยราชการที่รบัผิดชอบการเวนคืนไม่ไดม้ีการ
ก าหนดสดัสว่นผลประโยชนห์รือคา่ตอบแทนที่ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บัไว ้คู่สญัญาตกลงใหม้ี
การแต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย โดยใหผู้เ้ช่าและ
ผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย โดยคา่ทดแทนการเวนคืนจะค านวณตามสตูรดงันี ้

 
*วนัที่เกิดเหตกุารณ ์หมายถึง วนัที่กรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินที่เชา่ที่ถกูเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งหรอืของแผ่นดิน 

 
โดย 1) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่เหลือ และ 2) มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
ตามวิธีกรรมสิทธ์ิ ณ วันท่ีเกิดเหตุการณ์ จะใช้ค่าเฉลี่ยของผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 

4. ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะคืนคา่ทดแทนการเวนคืนดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วนันบั
จากวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าทดแทนการเวนคืน โดยใหถื้อว่าค่าทดแทนการเวนคืนที่
ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระคืนดงักลา่วเป็นการเยียวยาความเสยีหายทัง้หมดที่ผูเ้ชา่อาจไดร้บัใน
กรณีตามขอ้นี ้

ผลป ระ โ ยชน์ห รื อ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ไดร้บัจากการเวนคืน
ทรัพย์สินที่ เช่าที่จะ
แบง่ใหผู้เ้ชา่ 

= 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ส  าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ เหลือ  โดย
ค านวณ ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

x 

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ผู ้ให้เช่าได้รับจาก
ก า ร เ ว น คื น
ทรพัยส์ินที่เชา่ 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ตามวิธี
กรรมสิทธ์ิ โดยค านวณ ณ วันที่เกิด
เหตกุารณ*์ 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดงัต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาซึ่งใหส้ิทธิแก่คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึง่ได ้ 
1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 
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(1) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญั
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการ
ริช แอสเซ็ท) และ/หรือ สญัญาต่อทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
(โครงการ RAC)/สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและสิ่งปลูกสร้า ง 
(โครงการ RADP) (แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกสัญญาอื่นว่า “สัญญาเข้า

ลงทุน”)หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้
และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ โดยผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุด
นัดดังกล่าว และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วันนับ
จากวันที่ผู้ให้เช่าได้รับแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้เช่าหรือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั หรือเวน้แต่
เกิดจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ แต่ทัง้นีไ้ม่รวมถึงกรณีที่
การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค ารับรองที่เป็น
สาระส าคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญานั้นๆ ของผู้เช่าเป็นผลมาจากความ
ประมาทเลนิเลอ่ในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรอืความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ 
หรือความจงใจหรือประมาทเลินเลอ่ในการไมป่ฏิบตัิตามหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ   

(2) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายในวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าตามที่ระบุในสญัญานี ้ใหถื้อว่าเป็นเหตุผิดนัดตาม
สญัญานีท้นัที 

(3) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั หรือก่อใหเ้กิดสทิธิ
อื่นใดในทรพัยส์ินที่เช่า และ/หรือ ทางเขา้ออก และ/หรือ สิ่งอ านวยความ
สะดวกสว่นกลาง ซึ่งเป็นหรืออาจเป็นการท าใหเ้สื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของ
ผูเ้ช่าในการใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยไม่ไดร้บัความยินยอม
เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อว่าเป็นเหตุ
ผิดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(4) ในกรณีใดๆ ก็ตามที่ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญานีถ้กูยึดตามค าสั่งศาล โดย
เกิดจากความผิดของผูใ้หเ้ช่า ซึง่ผูใ้ชส้ทิธิไดใ้ชส้ทิธิถกูตอ้งตามกฎหมาย อนั
เป็นเหตใุหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าอยา่งเต็มที่ ตาม
เจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตาม
สญัญานีท้นัที 

(5) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเขา้สูก่ระบวนการประนอมหนี ้อยู่ภายใตก้ารพิทกัษ์ทรพัย์
เด็ดขาด ถูกศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย ด าเนินการเพื่อเลิกกิจการ ยื่นค า
รอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการต่อศาล หรือมีเหตกุารณใ์ดๆ ซึ่งผูเ้ช่าเห็นวา่มีผลกระทบ
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อย่างมีนยัส าคญัตอ่ความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูใ้ห้
เช่า ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(6) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถกูศาลสั่งพิทกัษท์รพัยห์รอืถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่
ในขัน้ตอนการเลกิบรษัิท การช าระบญัชี หรอืศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกิูจการของ
ผูใ้หเ้ช่า ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าใน
การช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานี ้
ทนัที 

2.  เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้น
สญัญาฉบับนี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญ
ตามที่ให้ไวใ้นสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ สัญญาเข้าลงทุน โดยผู้เช่าไม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักลา่ว และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนั
นบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่าหรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูใ้ห้
เช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญั
ตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ หรือเวน้แต่เป็นผลเนื่องมาจากผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์
ซึ่งเป็นบุคคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลิ่นเล่อในการปฏิบัติหนา้ที่
ตามที่ก าหนดไวส้ญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการรชิ แอสเซ็ท) 

สิทธิของคูส่ัญญาเม่ือเกิด
เหตุผิดนัด การสิน้สุดของ
สัญญา และผลของการ
สิน้สุดสัญญา 

สิทธิของคูส่ัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด และการสิน้สุดของสัญญา 
1. สทิธิของผูเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

(1) กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ชา่ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. (1) 
ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” และเหตกุารณด์งักลา่วมิไดเ้ป็นผล
จากการท่ีผูเ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรอง
ที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน 
ตามที่ระบไุวข้า้งตน้ ผูเ้ช่ามีสิทธิเรยีกรอ้งหรอืฟอ้งรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน หรือ เลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที
โดยบอกกลา่วใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรและผูใ้หเ้ช่าจะตอ้ง
ช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ 
ขณะนัน้ ซึง่ค  านวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงคา่ขาดประโยชน์
จากการที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยส์ินที่เช่าไดต้ามระยะเวลา
การเช่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูเ้ชา่
นัน้ ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น
ใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้  
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(2) กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ชา่ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. (2) 
ขอ้ 1. (3) ขอ้ 1. (4) ขอ้ 1. (5) หรือขอ้ 1. (6) ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิด
สัญญา” ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากการที่มีเหตุผิดนดั
ดงักลา่ว และ/หรอื บอกเลกิสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที และในกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ทิธิ
บอกเลิกสัญญาดังกล่าว ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่า
เท่ากบัมลูค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ ขณะนัน้ ซึ่งค านวณตามวิธีเสน้ตรง 
(Straight Line) รวมถึงผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งสง่มอบเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่
ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามผู้เช่า และค่าขาดประโยชน์จากการที่ผู้เช่าไม่
สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยส์ินที่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่ก าหนดไว้
ในสญัญาฉบบันี ้ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูเ้ช่านัน้ ไม่
ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนั
เกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ิทธิในการบงัคบัจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองภายใตส้ญัญา
จ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง และเอาทรพัยส์นิท่ีจ านองออกขายทอดตลาด
แลว้ไดเ้งินจ านวนสทุธินอ้ยกว่าค่าเสียหายจากเหตดุงักล่าว ผูใ้หเ้ช่ายงัคง
ตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินคา่เสยีหายในจ านวนที่ยงัคงขาดอยูต่ามความเสยีหายที่
เกิดขึน้จรงิตอ่ผูเ้ช่าจนครบถว้น 

(4) ในการใชส้ทิธิเรยีกคา่เสยีหายและบอกเลกิสญัญาฉบบันี ้คูส่ญัญาตกลงให้
พิจารณาความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป และผูเ้ช่ามี
สิทธิพิจารณาว่าจะใชส้ิทธิเฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัความเสียหายจาก
การผิดสญัญาของผูใ้หเ้ช่านัน้หรอืไม่ 

2. สทิธิของผูใ้หเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า  
(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิด

สัญญา” และเหตกุารณด์งักลา่วมิไดเ้ป็นผลจากการที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้ว้
ในสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเรียกรอ้งหรือ
ฟอ้งรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ โดยไม่
มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แตค่วามเสยีหายดงักลา่วเกิดจากการ
ที่ผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุว้ในสญัญานี ้และ/หรือ 
สญัญาเขา้ลงทนุ อนัเป็นผลใหเ้กิดผลกระทบอยา่งรา้ยแรงตอ่ทรพัยส์ินท่ีเช่า
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอก
กลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนคา่
เช่าคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูใ้หเ้ช่านัน้ ไม่ตดั
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สทิธิของผูใ้หเ้ช่าในการเรยีกรอ้งคา่เสยีหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิด
จากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้   

(2) ในการใชส้ิทธิเรียกคา่เสียหายและบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงให้
พิจารณาความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป และผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิพิจารณาว่าจะใชส้ิทธิเฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัความเสียหายจาก
การผิดสญัญาของผูเ้ช่านัน้หรอืไม่ 

3. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้สัญญาฉบับนี ้ให้ถือว่า

สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
(2) ในกรณีที่ทรพัยส์นิที่เช่าไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรืออยา่งมีนยัส าคญัไม่

ว่าดว้ยเหตใุดๆ จนไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่เช่าไดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่า
ตามสญัญานี ้และผูเ้ช่าใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีต้ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. 
(7) (สิทธิของผูใ้หเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า - 
ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั) 
ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือถูก

ท าลาย” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อผูเ้ช่าได้สง่มอบเงินค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานที่ได้รับจากการประกันภัยทรัพย์สินที่เช่าในฐานะผูเ้อา
ประกนัภยัรว่มในสว่นท่ีเป็นของผูใ้หเ้ช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าครบตามจ านวนที่ระบุ
ไว ้

(3) ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าถกูเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นจนไม่สามารถ
ใชป้ระโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานีต้ามที่ระบไุวใ้น
ขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน” 
ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าครบตาม
จ านวนที่ระบไุวใ้นขอ้ 4. ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีทรัพยส์ิน

ที่เช่าถูกเวนคืน” ทัง้นี ้การด าเนินการใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าที่เก่ียวขอ้งกบัการท่ี
ทรพัยส์ินที่เช่าถูกเวนคืนตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดไวภ้ายใตห้วัขอ้ 
“การด าเนินการใดในกรณีทรัพยส์ินทีเ่ช่าถกูเวนคนื” ที่ระบไุวใ้นสญัญา
นีด้ว้ย 

(4) เมื่อคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้ ใหถื้อว่า
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที  

(5) เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย 
และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์คณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทนุ 
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หรือเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้โดยไมใ่ช่ความผิดของ
ผู้ให้เช่าและผู้เช่า หรือเมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติให้เลิก
กองทรสัต ์ในกรณีเช่นนี ้ใหถื้อว่าคู่สัญญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการ
เลกิสญัญาฉบบันีแ้ละใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 

(6) เมื่อคูส่ญัญาฝ่ายที่ไมไ่ดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญาใชส้ทิธิบอกเลกิสญัญาในกรณีที่ไม่
มีการช าระคา่เช่าทรพัยส์ินที่เช่า และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ทรพัยส์นิท่ีเช่า ภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้

(7) ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า เมื่อผูเ้ช่าใชส้ิทธิ
บอกเลิกสญัญา ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายหรือมีความ
ช ารุดบกพรอ่งอยา่งมีนยัส าคญั หรือการประกอบกิจการของทรพัยส์นิท่ีเช่า
มีการเปลี่ยนแปลงในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ เช่น ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ใน
ทรพัยส์นิท่ีเช่าในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

(8) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตผิุดนดั
ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ 1. หรือข้อ 2. ภายใต้หัวข้อ “สิทธิของ
คู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการ
สิ้นสุดสัญญา”  

ผลของการสิน้สุดสัญญา 
4. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (1) ถึง ขอ้ 3. (5) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมือ่

เกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่า หรือเงินหรื อ
ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืน
คา่เช่าทรพัยส์นิท่ีเช่าคงเหลอืใหแ้ก่ผูเ้ช่า เวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

5. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (6) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิด

นัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คูส่ญัญาฝ่ายที่ไมไ่ด้
เป็นผูผิ้ดสญัญามีสทิธิเรยีกคา่เสยีหาย และคา่ใชจ้่ายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได้ 

6. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (7) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิด

นัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ผู้เช่าไม่มีสิทธิ
เรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ต่อผูใ้หเ้ช่า เวน้แต่เหตุดังกล่าวเกิดจาก
ความจงใจหรอืประมาทเลนิเลอ่อยา่งรา้ยแรงของผูใ้หเ้ช่า 

7. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (8) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิด

นัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ในกรณีที่คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญาตามที่ระบุ
ไวใ้นขอ้ 1. หรือขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คูส่ญัญาฝ่ายนัน้มีสทิธิตามที่
ระบไุวใ้นหวัขอ้ดงักลา่ว 
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ผลภายหลังจากสัญญาเช่า
สิน้สุด 

1. เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไม่วา่ดว้ยเหตใุดๆ ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของ
ทรพัยส์นิท่ีเช่าซึง่เป็นอยู ่ณ เวลานัน้ พรอ้มกบัสว่นควบและอปุกรณท์ี่ติดตรงึตรากบั
ทรพัยส์นิท่ีเช่าท่ีเป็นหรอืตกเป็นกรรมสทิธ์ิของผูใ้หเ้ช่า ซึง่ผูเ้ช่าไดใ้ชค้วามระมดัระวงั
ในการดแูลรกัษาทรพัยส์ินดงักลา่วดจุวิญญชูนรกัษาทรพัยข์องตนเอง เวน้แตก่รณีที่
ไม่สามารถสง่มอบสว่นควบและอปุกรณท์ี่ติดตรงึตรากบัทรพัยส์ินที่เช่าไดเ้นื่องจาก
เหตสุดุวิสยั หรือการเสื่อมสภาพของทรพัยส์ินนัน้ๆ อนัเกิดจากการใชง้านตามปกติ
หรืออายกุารใชง้านของทรพัยส์ินนัน้ หรือเป็นกรณีที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงตามขอ้ 
3. (2) หรือขอ้ 3. (3)  ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ
สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 

2. นอกจากนี ้เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ (นอกเหนือไปจากการที่
สญัญานีส้ิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะสง่มอบเงินประกนัการเช่าและการบริการที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ี
ในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าพืน้ที่  (ในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่ไม่ประสงค์จะเช่าพืน้ที่
ดงักลา่วกบัผูใ้หเ้ช่าอีกตอ่ไป) หรอืผูใ้หเ้ช่า (ภายใตค้วามยินยอมของผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ๆ) 
แลว้แตก่รณี 

3. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดใ้ช้สิทธิบอกเลิกสญัญาตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1. (1) และขอ้ 1. (2) 
ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมือ่เกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และ

ผลของการสิ้นสุดสัญญา” เมื่อเกิดเหตผิุดนดัแลว้ ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยส์ินที่เช่าจนกว่าผูเ้ช่าจะไดร้บัช าระค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าคงเหลือ 
รวมถึงเงินหรอืผลประโยชนอ์ื่นใดดงักลา่วจากผูใ้หเ้ช่าแลว้เสรจ็  

4.  เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ (นอกเหนือไปจากการที่สญัญานี ้
สิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบับนี ้
หากผูเ้ช่าไดช้ าระภาษี และ/หรือ ค่าเบีย้ประกันภัย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เช่าไปล่วงหนา้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะช าระคืนค่าภาษี และ/หรือ 
ค่าเบีย้ประกันภัย และ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดดังกล่าว ให้แก่ผู้เช่า ตามสัดส่วน
นบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญานีส้ิน้สดุลง 

เหตุสุดวิสัย 1. ในกรณีที่เกิดเหตุสดุวิสยัอนัเป็นผลใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิ
ตามสญัญาฉบบันีไ้ด ้คูส่ญัญาฝ่ายนัน้จะตอ้งสง่หนงัสอืแจง้ใหคู้ส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ทราบถึงเหตสุดุวิสยัดงักลา่วในทนัที และในกรณีดงักลา่วใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายมี
สทิธิเลือ่นการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ปไดเ้ทา่กบัระยะเวลาที่เกิดเหตสุดุวิสยั โดย
ไมถื่อวา่เป็นความผิดของคูส่ญัญาฝ่ายใด 

2. ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบับนีไ้ด้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบห้า) วัน หรือระยะเวลาอื่นใด
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ตามแต่ที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจา
ร่วมกันโดยสจุริต และจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็น
ประโยชนอ์ยา่งที่สดุส  าหรบัคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย 

 
สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ท ากบั RAC และ RADP มีรายละเอียดที่
แตกตา่งกนั ดงันี ้

(1) สรุปสาระของรา่งสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง กบั RAC ส  าหรบัโครงการ RAC 
ผู้ให้เช่า บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”)  
ผู้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินที่เชา่ 1. โครงการ 1 ตัง้อยูเ่ลขที่ 89/1, 89/4 และ 89/5 หมูท่ี่ 19 ซอยยิ่งเจรญิ ถนนบางพลี-ต าหรุ (ทล.

3256) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(1.1) ที่ดินจ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 103561, 103565 และ 98796) โดยมีเนือ้ที่

เช่ารวมประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 90.6 ตารางวา  ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารคลังสินคา้ 
โรงงาน และส านกังานท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 1 และหมายความรวมถึง
งานระบบ และสว่นควบของท่ีดินดงักลา่ว ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และใชใ้น
การประกอบกิจการโครงการ 1 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่าโครงการ 1”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
103561 0 3 56.2 
103565 0 3 56.3 
98796 0 3 78.1 
รวม 2 2 90.6 

(1.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 1 จ านวน 3 หลงั (แบ่งเป็น 3 ยู
นิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 2,400 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่เช่าโครงการ 1 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่
ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้ห้
เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 1 อยู่ในปัจจุบนั 
(“อาคารที่เช่าโครงการ 1”) 

2. โครงการ 2 ตัง้อยู่เลขที่ 899/1, 899/3, 899/6, และ 899/7 หมู่ที่ 20 ซอยจงศิริ ถนนบางพลี-
ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และเลขที่ 899/2, 
899/4, และ 899/5  หมู่ที่ 21 ซอยจงศิริ ถนนบางพลี-ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลีใหญ่ 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
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(2.1) ที่ดินจ านวน 7 โฉนด ( โฉนดที่ดิน เลขที่  103449, 103450, 106476, 106477, 
106478, 106479 และ 106481) โดยมีเนือ้ที่เช่ารวมประมาณ 4 ไร ่2 งาน 36 ตาราง
วา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านักงานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
ในโครงการ 2 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว ซึ่ง
ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 2 ดงันี ้(“ที่ดิน
ที่เช่าโครงการ 2”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
103449 0 2 61 
103450 0 2 52 
106476 0 2 60 
106477 0 2 59 
106478 0 2 59 
106479 0 2 69 
106481 0 2 76 
รวม 4 2 36 

 
(2.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 2 จ านวน 7 หลงั (แบ่งเป็น 7 ยู

นิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 5,880 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่เช่าโครงการ 2 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่
ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้ห้
เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 2 อยู่ในปัจจุบนั 
(“อาคารที่เช่าโครงการ 2”) 

3. โครงการ 3 ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/10 หมูท่ี่ 20 ซอยจงศิร ิถนนบางพล-ีต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบาง
พลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(3.1) ที่ดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขท่ี 129521) โดยมีเนือ้ที่เช่าประมาณ 0 ไร ่2 งาน 

86.8 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่กองทรสัต์
จะเขา้ลงทนุในโครงการ 3 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดิน
ดงักลา่ว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 3 
(“ที่ดินที่เช่าโครงการ 3”) 

(3.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 3 จ านวน 1 หลงั (แบ่งเป็น 1 ยู
นิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 725 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่เช่าโครงการ 3 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่
ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้ห้
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เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 3 อยู่ในปัจจุบนั 
(“อาคารที่เช่าโครงการ 3”) 

4. โครงการ 6 ตัง้อยู่เลขที่ 899/15 และ 899/16 และ 899/17 หมู่ที่ 21 ซอยจงศิริ ถนนบางพลี-
ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(4.1) ที่ดินจ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 127646, 127647 และ 103445) โดยมีเนือ้ที่

เช่าประมาณ 3 ไร่ 0 งาน 91.5 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน 
และส านักงานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการ  6 และหมายความรวมถึงงาน
ระบบ และสว่นควบของท่ีดินดงักลา่ว ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และใชใ้นการ
ประกอบกิจการโครงการ 6 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่าโครงการ 6”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
127646 1 0 13.0 
127647 1 0 7.5 
103445 1 0 71.0 
รวม 3 0 91.5 

 
(4.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 6 จ านวน 3 หลงั (แบ่งเป็น 3 ยู

นิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 3,000 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่เช่าโครงการ 6 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่
ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้ห้
เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 6 อยู่ในปัจจุบนั 
(“อาคารที่เช่าโครงการ 6”) 

5. โครงการ  7 ตั้งอยู่ เลขที่  899/19, 899/20, 899/21, 899/22, 899/24, 899/25, 899/26, 
899/27, 899/28 และ 899/30 หมู่ที่ 21 ซอยโครงการจงศิริ พารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอา
เสี่ย-บา้นคลองกันยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ 
ประกอบดว้ย 
(5.1) ที่ดินจ านวน 10 โฉนด ( โฉนดที่ดินเลขที่147886, 131197, 154545, 131198, 

131199, 154543, 131200, 154544, 131201 และ  131202)  โดยมี เ นื ้อที่ เ ช่ า
ประมาณ 7 ไร ่1 งาน 30.2 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และ
ส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 7 และหมายความรวมถึงงานระบบ 
และส่วนควบของท่ีดินดังกล่าว ซึ่งผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และใช้ในการ
ประกอบกิจการโครงการ 7 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่าโครงการ 7”) 
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โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
147886 0 3 20.8 
131197 0 2 81.0 
154545 0 2 81.9 
131198 0 2 81.9 
131199 0 2 93.5 
154543 0 2 95.0 
131200 0 2 84.4 
154544 0 2 93.5 
131201 0 2 91.6 
131202 0 3 6.6 
รวม 7 1 30.20 

 
(5.2) อาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 7 จ านวน 10 หลงั (แบ่งเป็น 10 

ยนูิต) โดยมีพืน้ท่ีเช่าอาคารรวมประมาณ 9,600 ตารางเมตร รวมทัง้สิง่ปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่เช่าโครงการ 7 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่
ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้ห้
เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 7 อยู่ในปัจจุบนั 
(“อาคารที่เช่าโครงการ 7”) 

6. โครงการ 10 เฟส 1 ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/58, 899/59, 899/61 และ 899/62 หมูท่ี่ 21 ซอยโครงการ
จงศิริ พารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอาเสี่ย-บา้นคลองกนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(6.1) ที่ดินจ านวน 4 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 144652, 144653, 144655 และ 144656) 

โดยมีเนือ้ที่เช่าประมาณ 2 ไร ่3 งาน 29.8 ตารางวา ซึง่เป็นท่ีตัง้ของอาคารคลงัสนิคา้ 
โรงงาน และส านกังานท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 10 เฟส 1 และหมายความ
รวมถึงงานระบบ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 10 เฟส 1 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่าโครงการ 10 

เฟส 1”) 
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โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
144652 0 2 82.9 
144653 0 2 82.2 
144655 0 2 82.7 
144656 0 2 82.0 
รวม 2 3 29.8 

 
(6.2) อาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานในโครงการ 10 เฟส 1 จ านวน 4 หลัง 

(แบ่งเป็น 4 ยนูิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 3,815 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่ง
ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินท่ีเช่าโครงการ 10 เฟส 1 ทัง้นี ้
ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของ
อาคารดังกล่าว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการ
โครงการ 10 เฟส 1 อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่เช่าโครงการ 10 เฟส 1”) 

7. โครงการ 10 เฟส 2 ตัง้อยู่เลขที่ 899/65, 899/66 และ 899/67 หมู่ที่ 21 ซอยโครงการจงศิริ 
พารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอาเสี่ย-บา้นคลองกนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(7.1) ที่ดินจ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 149313, 149314 และ 149315) โดยมีเนือ้ที่

เช่าประมาณ 1 ไร่ 3 งาน 74.3 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน 
และส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 10 เฟส 2 และหมายความรวมถึง
งานระบบ และสว่นควบของท่ีดินดงักลา่ว ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และใชใ้น
การประกอบกิจการโครงการ 10 เฟส 2 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่าโครงการ 10 เฟส 2”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
149313 0 2 58.2 
149314 0 2 58.1 
149315 0 2 58.0 
รวม 1 3 74.3 

 
(7.2) อาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานในโครงการ 10 เฟส 2 จ านวน 3 หลัง 

(แบ่งเป็น 3 ยนูิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 2,805 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่ง
ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินท่ีเช่าโครงการ 10 เฟส 2 ทัง้นี ้
ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของ
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อาคารดังกล่าว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการ
โครงการ 10 เฟส 2 อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่เช่าโครงการ 10 เฟส 2”) 

ค่าเช่า ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่าเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้ 
479,850,000   (สี่รอ้ยเจ็ดสิบเก้าลา้นแปดแสนหา้หมื่น) บาท ส าหรบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า
ตลอดระยะเวลาการเช่า (“ค่าเช่า”)  

รายละเอียดที่ ดิน
ทางเข้าออก 

1. ที่ดินทางเขา้ออกของโครงการ RAC ที่ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บั
ประโยชนใ์นภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าพืน้ที่ ตลอดจน
บริวารของบคุคลดงักลา่ว ใชป้ระโยชนใ์นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางระบายน า้ ไฟฟ้า ประปา 
โทรศัพท์ สาธารณูปโภคต่างๆ โดยไม่คิดค่าตอบแทนใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า มี
รายละเอียดดงันี ้
(1.1.) โครงการ 2 

- ที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 103451 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ 

- ที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 103448 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ 

(1.2.) โครงการ 3 
- ที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 103452 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดั

สมทุรปราการ 
(1.3.) โครงการ 7 

- ที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 131204 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ 

(1.4.) โครงการ 10 เฟส 1 
- ที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 128214 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดั

สมทุรปราการ 
(1.5.) โครงการ 10 เฟส 2 

- ที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 130977 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ 

2. ตลอดระยะเวลาการเชา่ ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซอ่มแซม ที่ดิน
ทางเขา้ออกใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การใชง้าน ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็น
เพื่อใหท้ี่ดินทางเขา้ออกอยู่ในสภาพที่ดีและใชง้านไดอ้ยา่งปกติ รวมทัง้เมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการ
รอ้งขอจากผูเ้ช่าหรือตวัแทนของผูเ้ช่าดว้ย โดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงร่วมกันรบัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เกิดขึน้ในการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออก 
ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักลา่วเฉพาะในจ านวนตามสดัสว่นพืน้ที่ของทรพัยส์ินท่ี
เช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุภายใตส้ญัญานี ้ 
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ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออก
ดังกล่าวขา้งตน้ ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะเขา้ไปด าเนินการเอง หรือมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเขา้ไป
ด าเนินการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม แทนผูใ้หเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะ
รบัผิดชอบและชดใชค้า่ใชจ้่ายดงักลา่วตามสดัสว่นดงักลา่วที่ผูเ้ช่าไดช้ าระไปจริง ใหแ้ก่ผูเ้ช่า
ทันทีที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูเ้ช่า พรอ้มทัง้ชดเชยค่าใชจ้่ายในการ
จ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่วในอตัราเทา่กบัรอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรองจ่ายดงักลา่วโดย
ค านวณนบัแต่วนัที่ไดม้ีการทดรองจ่ายเงินดงักลา่วจนถึงวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัเงินชดเชยจากผูใ้ห้
เช่าครบถว้น 

3. ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงใหม้ีการจดัท าแผนการซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาที่ดินทางเขา้ออก เป็น
รายปี ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งระบุรายละเอียดการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดิน
ทางเขา้ออกที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในแต่ละปี รวมทัง้ก าหนดงบประมาณที่จะใช้ส  าหรบัการ
ด าเนินการของแต่ละรายการ (“แผนการซ่อมบ ารุงที่ดินทางเข้าออกประจ าปี”) โดย
คู่สญัญาตกลงว่าหากมีการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออกที่
นอกเหนือจากรายการที่ระบุไวใ้นแผนการซ่อมบ ารุงที่ดินทางเขา้ออกประจ าปี หรือหาก
ค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะใชใ้นการด าเนินการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดิน
ทางเข้าออกของรายการใดเกินกว่างบประมาณที่ระบุไว้ในแผนการซ่อมบ ารุงที่ดิน
ทางเขา้ออกประจ าปี ใหผู้เ้ช่ามีสิทธิในการพิจารณาร่วมกันกบัผูใ้หเ้ช่าก่อนการด าเนินการ
บ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซอ่มแซม ที่ดินทางเขา้ออกรายการนัน้ 

 
(2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง กบั RADP ส  าหรบัโครงการ RADP 

ผู้ให้เช่า บรษัิท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”)  
ผู้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินที่เชา่ โครงการ 9 ตัง้อยู่เลขที่  899/47, 899/48, 899/49, 899/50, 899/51, 899/53, 899/54, 899/55, 

899/56 และ 899/57 หมูท่ี่ 21 ซอยโครงการจงศิร ิพารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอาเสีย่-บา้นคลอง
กนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
1. ที่ดินจ านวน 10 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 137191, 137192, 215573, 215574, 137193, 

215575, 215576, 215577, 137195 และ 137196) โดยมีเนือ้ที่เช่ารวมประมาณ 6 ไร ่3 งาน 
96.2 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุในโครงการ 9 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว ซึง่ผูใ้ห้
เช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 9 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่า”) 
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โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
137191 0 2 71.3 
137192 0 2 79.0 
215573 0 2 71.3 
215574 0 2 80.0 
137193 0 2 80.1 
215575 0 2 79.4 
215576 0 2 47.9 
215577 0 2 97.7 
137195 0 2 78.6 
137196 0 3 10.9 
รวม 6 3 9 

 
2. อาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานในโครงการ 9 จ านวน 10 หลัง (แบ่งเป็น 10  

ยูนิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 12,050 ตารางเมตร รวมทั้งสิ่งปลูกสรา้งและ
ทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่เช่า ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่ง
อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ 
และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 9 อยูใ่นปัจจบุนั ("อาคารที่เช่า”) 

ค่าเช่า ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่าเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้  
205,650,000 (สองรอ้ยห้าลา้นหกแสนห้าหมื่น) บาท ส าหรับการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า (“ค่าเช่า”)  

รายละเอียดทีด่ิน
ทางเขา้ออก 

1. ที่ดินทางเขา้ออกของโครงการ RADP ที่ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บั
ประโยชนใ์นภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าพืน้ที่ ตลอดจน
บริวารของบคุคลดงักลา่ว ใชป้ระโยชนใ์นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางระบายน า้ ไฟฟ้า ประปา 
โทรศัพท์ สาธารณูปโภคต่างๆ โดยไม่คิดค่าตอบแทนใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า มี
รายละเอียดดงันี ้
โครงการ 9 
- ที่ดินทั้งแปลงของโฉนดเลขที่ 128190 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ 
- ที่ดินทั้งแปลงของโฉนดเลขที่ 215572 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ 

2. ตลอดระยะเวลาการเชา่ ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซอ่มแซม ที่ดิน
ทางเขา้ออกใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การใชง้าน ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็น
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เพื่อใหท้ี่ดินทางเขา้ออกอยู่ในสภาพที่ดีและใชง้านไดอ้ยา่งปกติ รวมทัง้เมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการ
รอ้งขอจากผูเ้ช่าหรือตวัแทนของผูเ้ช่าดว้ย โดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงร่วมกันรบัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เกิดขึน้ในการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออก 
ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักลา่วเฉพาะในจ านวนตามสดัสว่นพืน้ที่ของทรพัยส์นิท่ี
เช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุภายใตส้ญัญานี ้ 
 

ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออก
ดังกล่าวขา้งตน้ ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะเขา้ไปด าเนินการเอง หรือมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเขา้ไป
ด าเนินการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม แทนผูใ้หเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะ
รบัผิดชอบและชดใชค้่าใชจ้่ายดงักลา่วตามที่ผูเ้ช่าไดช้ าระไปจริง ใหแ้ก่ผูเ้ช่าทนัทีที่ผูใ้หเ้ช่า
ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า พรอ้มทัง้ชดเชยคา่ใชจ้่ายในการจ่ายเงินทดรองจา่ย
ดงักลา่วในอตัราเท่ากบัรอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรองจ่ายดงักลา่วโดยค านวณนบัแตว่นัท่ี
ไดม้ีการทดรองจ่ายเงินดงักลา่วจนถึงวนัท่ีผูเ้ช่าไดร้บัเงินชดเชยจากผูใ้หเ้ช่าครบถว้น 

3. ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงใหม้ีการจดัท าแผนการซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาที่ดินทางเขา้ออก เป็น
รายปี ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งระบุรายละเอียดการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดิน
ทางเขา้ออกที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในแต่ละปี รวมทัง้ก าหนดงบประมาณที่จะใช้ส  าหรบัการ
ด าเนินการของแต่ละรายการ (“แผนการซ่อมบ ารุงที่ดินทางเข้าออกประจ าปี”) โดย
คู่สญัญาตกลงว่าหากมีการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออกที่
นอกเหนือจากรายการที่ระบุไวใ้นแผนการซ่อมบ ารุงที่ดินทางเขา้ออกประจ าปี หรือหาก
ค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะใชใ้นการด าเนินการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดิน
ทางเข้าออกของรายการใดเกินกว่างบประมาณที่ระบุไว้ในแผนการซ่อมบ ารุงที่ดิน
ทางเขา้ออกประจ าปี ใหผู้เ้ช่ามีสิทธิในการพิจารณาร่วมกันกบัผูใ้หเ้ช่าก่อนการด าเนินการ
บ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซอ่มแซม ที่ดินทางเขา้ออกรายการนัน้  

 
2) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ (โครงการ RAC และโครงการ RADP) 
คู่สัญญา 1. บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (“RAC”)  

2. บรษัิท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (“RADP”)  
(“RAC” และ “RADP” รวมกนัหรอืแยกกนัเรยีกวา่ “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
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ข้อตกลงของบริษัท
เจ้ าของท รัพย์สิน
เ กี่ ย ว กั บพื้ น ที่ ใ น
โครงการ RAC และ
โครงการ RADP  

ส าห รับพื ้นที่ เ ช่ า ใ น โค ร งกา ร  RAC และ โค ร งกา ร  RADP ( “พื้ น ที่ ใ น โ ค ร ง ก า ร ” )  
RAC และ RADP ตกลงว่า (1) หากพืน้ที่ในโครงการสว่นใดที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ ณ วนัที่จดทะเบียน
สิทธิการเช่าหรือ (2) สญัญาบริการลกูคา้ของพืน้ท่ีในโครงการรายใดสิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ 
ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเชา่ภายใตส้ญัญาเชา่ที่ดนิและสิง่ปลกู
สรา้ง ระหว่าง RAC กับกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการ 

RAC”) และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ระหว่าง RADP กบักองทรสัต ์(“สัญญาเช่า

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการ RADP”) (แลว้แต่กรณี) (“วันจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า”) RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะช าระคา่เช่าส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผู้
เช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลูกคา้สิน้สุดลงดังกล่าว ใหแ้ก่กองทรสัต์เป็นรายเดือนในอัตรา
เทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ท่ีที่ไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบั
พืน้ท่ีในโครงการดงักลา่ว และตกลงช าระคา่น า้ คา่ไฟ คา่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง หรอืภาษีอื่น
ใดในท านองเดียวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไม่
มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลงดงักล่าว เสมือนหนึ่งว่า RAC และ/หรือ RADP 
(แลว้แตก่รณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้ 

(1) ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ : (ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า หรือ (ข) ตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวันที่ RAC ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อ
เช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน)  

(2) ส าหรับพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วง
ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่า : (ก) นบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญาบรกิารลกูคา้
รายดงักลา่วสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเชา่ หรอื (ข) 
นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักลา่วสิน้สดุลงจนถึงวนัที่ RAC ในฐานะผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อ
เช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์หง่ความชดัเจน ระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้น (1) และ/หรอื (2) ขา้งตน้ รวม
เรยีกวา่ (“ระยะเวลาการชดเชย”)  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท า
สญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ภายในระยะเวลาการชดเชยไดต้ามขอ้ (1) และ/
หรือ ขอ้ (2) ขา้งตน้ แต่ระยะเวลาการเช่าของสญัญาบริการลกูคา้ที่ไดเ้ขา้ท าดงักล่าวจะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาการชดเชย หรือสญัญาบริการลกูคา้ที่ไดเ้ขา้ท าดงักลา่ว
สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ ภายในระยะเวลาการชดเชย RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี) 
ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากบัค่าเช่าเดิม
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ลา่สดุ นบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่วครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืนบัตัง้แต่
วนัท่ีสญัญาบรกิารสิน้สดุลง จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาการชดเชย 

ทัง้นี ้หนา้ที่ในการช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านอง
เดียวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  าหรบัพืน้ท่ีในโครงการขึน้อยูก่บัหนา้ที่ของผูเ้ช่าพืน้ที่
ตามเง่ือนไขของสญัญาบรกิารลกูคา้ที่มีอยูก่่อนหนา้ 

ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาการชดเชย หาก RAC ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ชา่
พืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่ 
RAC และ/หรอื RADP (แลว้แตก่รณี) รบัช าระขา้งตน้ RAC และ/หรอื RADP (แลว้แตก่รณี) จะยงั
มีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าสว่นที่ขาดส าหรบัพืน้ที่เช่าดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไปจนครบก าหนด
ระยะเวลาการชดเชย 

โดยกองทรสัตต์กลงจะจดัท าใบแจง้หนี ้และ RAC และ/หรือ RADP (แลว้แตก่รณี) ตกลงจะช าระ
อตัราค่าเช่าที่ RAC และ/หรือ RADP ตกลงรบัช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์และ/หรือ ค่าเช่าสว่นที่ขาด
ส าหรบัพืน้ที่เช่า (แลว้แตก่รณี) รวมทัง้คา่น า้ ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง หรือภาษีอื่นใด
ในท านองเดียวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกิดขึน้ส  าหรบัพืน้ท่ีในโครงการ ตามที่ก าหนดในใบ
แจง้หนีภ้ายใน 15 (สบิหา้) วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัใบแจง้หนีน้ัน้จากกองทรสัต  ์

ก า ร รั บ ร อ ง ก า ร
ป ฏิบั ติ ห น้ าที่ ขอ ง 
บ ริ ษั ท เ จ้ า ข อ ง
ท รัพ ย์สิ น ภ าย ใต้
ข้ อตกลง เกี่ ยวกับ
พื้นที่ ใน โครงการ 
RAC และโครงการ 
RADP 

เพื่อเป็นการรบัรองการปฏิบตัิหนา้ที่ของ RAC และ RADP ภายใตข้อ้ตกลงของบริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์นิ เก่ียวกบัพืน้ท่ีในโครงการ RAC และโครงการ RADP บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตกลงจดัให้
มีหนงัสือค า้ประกนัของธนาคารพาณิชย ์ซึ่งออกโดยธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่มีช่ือเสยีง
และเป็นที่ยอมรับได้ของกองทรัสต์ และ/หรือ ให้มีการวางเงินเป็นหลักประกัน เพื่อเป็น
หลกัประกนัในการปฏิบตัิตามขอ้ตกลงของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ เก่ียวกบัพืน้ท่ีในโครงการ RAC 
และโครงการ RADP ใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งจ านวนเงินตามหนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร และ/หรอื 
จ านวนเงินหลกัประกันดงักล่าวจะครอบคลุมตามจ านวนและระยะเวลาที่ผูร้บัประกันรายได้
รบัประกนัไว ้เป็นจ านวนดงัตอ่ไปนี ้(“เงนิหลักประกัน”) 

ชื่อโครงการ ผู้วางหลกัประกัน 
จ านวนเงนิหลักประกนั 

(ล้านบาท) 
โครงการ RAC RAC 9.31 
โครงการ RADP RADP 1.30 

โดยในกรณีที่ RAC และ/หรือ RADP ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ของ RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่
กรณี) ภายใตข้อ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน เก่ียวกบัพืน้ที่ในโครงการ RAC และโครงการ 
RADP กองทรสัตจ์ะด าเนินการเรียกเก็บเงินในจ านวนที่ RAC และ/หรือ RADP ตกลงรบัช าระ
ใหแ้ก่กองทรสัต์ จากเงินหลกัประกันไดโ้ดยในกรณีที่ เงินหลกัประกันอยู่ในรูปของหนังสือค า้
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ประกนัของธนาคารพาณิชย ์กองทรสัตจ์ะด าเนินการเรียกเก็บเงินไปยงัธนาคารพาณิชยท์ี่เป็นผู้
ออกหนงัสอืค า้ประกนัดงักลา่วโดยไมช่กัชา้ และ/หรอื ในกรณีที่เงินหลกัประกนัอยูใ่นรูปของบญัชี
เงินฝากของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะด าเนินการหกัและโอนเงินดงักล่าวเขา้บญัชีของกองทรสัต์
โดยไมช่กัชา้ 
 

อยา่งไรก็ดี กองทรสัตม์ีสทิธิในการพิจารณาทยอยคืนเงินหลกัประกนัดงักลา่วใหแ้ก่บรษัิทเจา้ของ
ทรัพย์สินได้ตามระยะเวลาการชดเชยที่ลดลงไปเรื่อย ๆ ทั้งนี  ้โดยขึน้อยู่กับดุลยพินิจของ
กองทรสัต ์

ข้ อ ตกลง ใน เ ร่ื อ ง
ทา ง เ ข้ า ออกของ
ท รั พ ย์ สิ น ที่
กองทรัสตล์งทุน  

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC และ/หรือ 
สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP (แลว้แต่กรณี) บริษัทเจา้ของทรพัยส์นิ
ตกลงรบัรองว่าทรพัย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนภายในโครงการ  RAC และ/หรือ โครงการ RADP 
(“ทรัพยส์ินที่กองทรัสตล์งทุน”) มีทางสญัจรเขา้ออกสูท่างสาธารณะในสภาพท่ีดี มีขนาดและ
สภาพที่เหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุได้
ตลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว
กบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักลา่วเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุสูท่าง
สาธารณะ (หากมี) โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูร้บับริการ ลกูคา้ และบริวารของกองทรสัตแ์ละ
บคุคลดงักลา่วมีสทิธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักลา่วไดต้ลอดเวลาโดยไมม่ีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิ
ใดๆ 
 

ในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออก
จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะได้ตามที่ระบุไว้ในวรรคแรก บริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์ินตกลงด าเนินการจดัหาทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการ
ใชง้านโดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์ รวมทัง้ตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหไ้ดม้า
ซึ่งการไดร้บัอนญุาตจากหนว่ยงานที่เก่ียวขอ้งกบัการท าทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว โดยไมช่กัชา้ 
เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออกเดิมดงักลา่ว ทัง้นี ้ดว้ยคา่ใชจ้่ายของบรษัิทเจ้าของ
ทรพัยส์นิแตเ่พียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสทิธิเรยีกใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิชดใชค้า่เสยีหายและ
ค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสู่
ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักลา่วได ้ 
 

ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัดคันหินทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจาก
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ก่อใหเ้กิดความเสียหาย
แก่บคุคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักลา่วเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ 
ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ินตกลงรบัผิดชดใชค้า่เสียหายนัน้แตเ่พียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาใน
ฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 88 จาก 311 

สิทธิในการปฏิเสธ
ก่อน (Right of First 
Refusal)  ใ น ก า ร
ล ง ทุ น ใ น อ า ค า ร
คลั ง สิ นค้ า ให้ เ ช่ า 
และอาคารโรงงาน
ให้ เ ช่ าของบ ริ ษัท
เจ้าของทรัพยส์ิน 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC และ/หรือ 
สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP (แลว้แต่กรณี) หาก RAC และ/หรือ
RADP (แลว้แต่กรณี) และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน 2ดงักล่าว มีความ
ประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่า
ที่ดินและพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้ อนึ่ ง เพื่อ
ประโยชนแ์ห่งความชัดเจน การด าเนินธุรกิจตามปกติทางการคา้ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน 
ไดแ้ก่ การสรา้งอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานเพื่อใหเ้ช่าหรือเพื่อขายใหแ้ก่ลกูคา้) ไม่ว่า
ทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยส์ินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลงัสินคา้และอาคาร
โรงงานใหเ้ช่าซึ่งบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน 
เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ (“ทรัพยส์ินที่อยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/
หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ RAC และ/หรือ 
RADP ตกลงว่า RAC และ/หรือ RADP และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน
ดงักลา่ว จะด าเนินการใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการ
ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีอยูภ่ายใตส้ทิธิในการปฏิเสธก่อนดงักลา่วนัน้ 
 

อนึ่ง การใชส้ิทธิการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรสัตด์งักลา่วตอ้งเป็นไปตาม
ขัน้ตอนและขอ้ก าหนดที่ระบไุวใ้นสญัญานีต้ามที่คูส่ญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั 

ก า ร ใ ช้ ชื่ อ แ ล ะ
เคร่ืองหมายการค้า 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC และสญัญา
เช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP RAC และ RADP ตกลงยินยอมใหก้องทรสัต ์
และ/หรอื บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดใชช่ื้อ และ/หรอื เครือ่งหมายการคา้ และ/หรอื ตราสญัลกัษณ ์
และ/หรอื รูปภาพ และ/หรอื เครือ่งหมายอื่นใดที่ใชใ้นการสือ่ความหมายใหป้ระชาชนทั่วไปเขา้ใจ
ว่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุในหรือมีไวน้ัน้เป็นทรพัยส์ินของบริษัทในกลุม่ของ  RAC และ/หรือ 
RADP ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ RAC และ/หรือ โครงการ RADP ทัง้นี ้ใหร้วมถึงช่ือ และ/หรือ 
เครื่องหมายการคา้ และ/หรือ ตราสญัลกัษณ ์และ/หรือ รูปภาพ และ/หรือ เครื่องหมายอื่นใดที่
เก่ียวเนื่องกับโครงการ RAC และ/หรือ โครงการ RADP ที่ RAC และ/หรือ RADP จะได้มีใน
อนาคตดว้ย เพื่อการด าเนินกิจการตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชี ้
ชวนของกองทรสัต ์โดยไมม่ีคา่ใชจ้่ายใดๆ 

                                                           

2 บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน หมายถึง (1) นิติบุคคล และผูถื้อหุน้ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่งถือหุน้ในบริษัทเจา้ของ

ทรพัยส์ิน ไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (2) นิติบุคคลที่

บรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน ถือหรอืมีหุน้ไมว่า่โดยทางตรงหรือทางออ้มเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของนิติบุคคล

นัน้ (3) คู่สมรสและบุตรที่ยงัไม่บรรลนิุติภาวะของบคุคลตามขอ้ (1) ขา้งตน้ (4) กองทนุส่วนบคุคลของบคุคลตามขอ้ (1) ขอ้ (2) หรือขอ้ (3) 

ขา้งตน้ (5) กรรมการของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 89 จาก 311 

ข้ อ ต ก ล ง ใ น ก า ร
จัดการความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน ์ 

ตลอดระยะเวลาที่ RAC ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์RAC ตกลงตอ่
กองทรสัตว์า่ ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารคลงัสนิคา้และอาคารโรงงาน RAC ตกลงจะด าเนินการ
เสนอทรพัยส์ินทัง้หมดใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดยไมม่ีการแบ่งแยกวา่เป็นทรพัยส์นิของ
ฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดคา่เช่าและคา่บรกิาร (หากมี) ส าหรบัอาคารท่ีสามารถเทียบเคียงกนัได ้
ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และ
ใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสนิใจ 

ข้ อ ต ก ล ง ใ น ก า ร
ด าเนินการเกี่ยวกับ
ผู้ เ ช่ า พื้ น ที่ ข อ ง
กองทรัสต ์

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC และสญัญา
เช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP RAC และ RADP ตกลงจะไม่ชีน้  า ชกัชวน ชกั
จูง รวมทั้งด าเนินการอื่นใดต่อผู้เช่าพืน้ที่ที่ได้เข้าท าสัญญาบริการลูกคา้กับกองทรัสต์ เพื่อ
วตัถุประสงคใ์นการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตด์งักล่าวเขา้ไปเช่าพืน้ที่ และ/หรือ รบับริการใน
ทรพัยส์นิท่ี RAC และ/หรอื RADP และ/หรอื บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิดงักลา่ว
มีกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง และ/หรือ เป็นผูบ้ริหารทรพัยส์ินดังกล่าว แทนทรพัยส์ินท่ีเช่าท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

การโอนสิทธิหน้าที่
ตามสัญญา 

1. ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้RAC และ RADP จะไมโ่อนสทิธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญา
ฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์
อกัษร ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะแจง้การพิจารณาค าขอดงักลา่วให ้RAC และ/หรือ RADP ทราบโดย
ไมช่กัชา้ และกองทรสัตจ์ะไมด่  าเนินการปฏิเสธค าขอของ RAC และ/หรอื RADP โดยไมม่ีเหตุ
อนัควร ในการนี ้การโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไมก่ระทบตอ่สทิธิ
และหนา้ที่ใดๆ ของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละตอ้งไมผ่กูพนัเกินอายขุองสญัญาฉบบั
นี ้

2. ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้หากกองทรสัตโ์อนสทิธิครอบครองในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่บคุคล
ใด กองทรสัตม์ีสทิธิที่จะโอนสทิธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคลอื่นใด โดย
ไมจ่ าตอ้งไดร้บัความยินยอมลว่งหนา้จาก RAC และ RADP ทัง้นี ้โดยการด าเนินการดงักลา่ว
จะตอ้งไมท่ าให ้RAC และ RADP มีหนา้ที่เกินกวา่ที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้
อีกทัง้ RAC และ RADP ยินยอมใหก้องทรสัตน์ าสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีไ้ปเป็น
หลกัประกันการกูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใดๆ โดยกองทรสัตจ์ะแจง้ให ้RAC และ RADP 
ทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ RAC และ/หรอื RADP 
หาก RAC และ/หรือ RADP จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงขอ้หนึ่งขอ้ใดตามที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC และ/หรือ 
สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP และ/หรือ สญัญาต่อทา้ยหนงัสือ
สัญญาจ านองที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการ RAC) และ/หรือ สัญญาต่อท้ายหนังสือ
สญัญาจ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) (รวมเรยีกหรอืแยกกนัเรยีกสญัญาอื่น
วา่ “สัญญาเข้าลงทุน”) หรอืผิดค ารบัรองขอ้หนึง่ขอ้ใดตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ 
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สัญญาเขา้ลงทุน โดย RAC และ/หรือ RADP ไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้
ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ RAC และ/หรือ RADP ได้รับแจ้งเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัตห์รือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ใหถื้อเป็นเหตุ
ผิดนดัตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิ
ตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญา
นัน้ๆ แตท่ัง้นีไ้มร่วมถึงกรณีที่การไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรอง
ที่เป็นสาระส าคัญตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ ของกองทรสัต์เป็นผลมาจากความประมาท
เลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ หรือความบกพร่องในการปฏิบัติหน้าที่ หรือความจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อในการไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ของ RAC และ/หรือ RADP ตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ 
 

ในกรณีที่เกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดย RAC และ/หรือ RADP ตามที่ระบไุวข้า้งตน้ กองทรสัต์
มีสิทธิเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งให ้RAC และ/หรือ RADP ปฏิบัติตามสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ 
สญัญาเขา้ลงทนุ หรือ เลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอกกลา่วใหแ้ก่ RAC และ/หรือ RADP 
ทราบเป็นลายลกัษณอ์ักษร และในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่ตดัสิทธิของ
กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดั
ผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC 
และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP ภายใตข้อ้ก าหนดและ
เง่ือนไขของสญัญาดงักล่าว กองทรสัตม์ีสิทธิใชเ้หตุดงักล่าวถือเป็นเหตุเลิกสญัญาภายใต้
สญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

2. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์
หากกองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ โดยกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้
ถกูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ กองทรสัตไ์ดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก 
RAC และ/หรือ RADP หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดั
ตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ี RAC และ/หรอื RADP ไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้น
สญัญานัน้ๆ หรือเวน้แต่เป็นผลเนื่องมาจาก RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์งใจหรอื
ประมาทเลิ่นเลอ่ในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไว้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
(โครงการรชิ แอสเซ็ท)  
 

ในกรณีที่เกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยกองทรสัตต์ามที่ระบไุวข้า้งตน้ RAC และ/หรอื RADP มี
สิทธิเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ 
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โดยไม่มีผลท าให้สัญญาฉบับนี ้สิน้สุดลง เว้นแต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากการที่
กองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้
ลงทุน อนัเป็นผลใหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่า RAC และ/หรือ RADP มี
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอกกลา่วใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
และในการด าเนินการขา้งตน้ของ RAC และ/หรือ RADP นัน้ ไม่ตดัสิทธิของ RAC และ/หรือ 
RADP ในการเรียกรอ้งคา่เสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัผิด
สญัญาดงักลา่วเกิดขึน้   
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ RAC และ/หรือ RADP ใชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบั
โครงการ RAC และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP ภายใต้
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาดงักล่าว RAC และ/หรือ RADP มีสิทธิใชเ้หตุดงักลา่วถือ
เป็นเหตเุลกิสญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

การมีผลใช้บั งคับ
ของสัญญา และการ
สิน้สุดของสัญญา 

1. สญัญาฉบบันีม้ีผลบงัคบัใชน้บัแตว่นัที่ท  าสญัญาฉบบันีแ้ละใหม้ีผลใชบ้งัคบัตลอดระยะเวลา
การเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RAC และ/หรือ สญัญาเช่า
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ RADP เวน้แต่ที่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญา
ฉบบันีห้รอืเวน้แตจ่ะมีการเลกิสญัญาตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้

2. เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของ
หน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุน ทั้งนี  ้โดยไม่ใช่ความผิดของ RAC RADP และกองทรัสต์ หรือเมื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัต ์ในกรณีเช่นนี ้ใหถื้อวา่คูส่ญัญาตกลงรว่มกนั
โดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันีแ้ละใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที โดยคู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจาก
คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได ้เวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

 

3) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยก์ับ RAC (ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท) 
คู่สัญญา 1. บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี (“ทรัสตี”) ของทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
2. บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์)  
3. บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์)  

วัตถุประสงค ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อปฏิบตัิหนา้ที่ในการบริหาร
จดัการทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ (ซึง่จะไดน้ิยามตอ่ไป) และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระสงคจ์ะ
ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุ (ซึ่งจะไดน้ิยามตอ่ไป) ใหแ้ก่กองทรสัต์ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญา
นี ้
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ทรัพยส์ินที่บริหาร สทิธิการเช่าที่ดินและสทิธิการเช่าอาคารในโครงการรชิ แอสเซ็ท รวมทัง้งานระบบที่เก่ียวขอ้งตาม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกับ RAC ส  าหรบัโครงการ RAC 
และสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งกบั RADP ส  าหรบัโครงการ RADP (รวมเรยีกวา่ “ทรัพยส์นิ
ที่กองทรัสตล์งทุน”)  

ระยะเวลาการจ้าง
บริหาร 

คู่สญัญาตกลงใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
เป็นระยะเวลา 3 (สาม) ปีนับตัง้แต่วันที่สญัญามีผลใช้บังคับ (“ระยะเวลาการจ้างบริหาร
ช่วงแรก”) 
 

เมื่อครบระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อๆ  ไป (แลว้แต่
กรณี) คูส่ญัญาอาจตกลงใหต้อ่อายสุญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราวละ 3 (สาม) ปี โดยกองทรสัตจ์ะ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในภายใตห้วัขอ้ 
“การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์ และหากมีการตอ่อายสุญัญาฉบบั
นีอ้อกไป ใหเ้ง่ือนไขและหลกัเกณฑข์องสญัญาที่ตอ่ออกไปเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้รวมถึงอตัราค่าตอบแทนในการบริหารและการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
ลงทนุ โดยคู่สญัญาจะตกลงในเรือ่งการตอ่อายสุญัญาฉบบันีใ้หแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาอยา่ง
นอ้ย 3 เดือนก่อนวนัครบระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงแรกหรอืระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงต่อๆ 
ไป เวน้แต่กองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่คู่สญัญามีความประสงคจ์ะตกลงเง่ือนไข
และหลกัเกณฑข์องสญัญาที่ต่อออกไปเป็นอย่างอื่น ซึ่งคู่สญัญาจะร่วมกนัพิจารณาและตกลง
เง่ือนไขและหลกัเกณฑน์ัน้ใหแ้ลว้เสร็จอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนก่อนวนัครบระยะเวลาการจา้ง
บริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงตอ่ๆ ไป อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการจา้งบริหารที่
ต่อออกไปจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบั  RAC 
ส  าหรบัโครงการ RAC และสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งกบั RADP ส  าหรบัโครงการ RADP 

หน้าที่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงปฏิบัติหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการทรพัย์สินที่
กองทรสัตล์งทุน ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือหนา้ที่ใดๆ ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั
เป็นลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องด าเนินการให้เป็นไปตาม
แผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบ
แสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน กฎหมายหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้
เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
 

ทั้งนี  ้ในการปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีสิท ธิแต่งตั้งหรือมอบหมายให้บุคคลภายนอกหรือผู้บริหา ร
อสังหาริมทรัพย์รายอื่นที่มีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่
ดงักลา่ว เมื่อไดร้บัความยินยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่เป็น
การแต่งตั้งหรือมอบหมายให้บุคคลภายนอกหรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นที่มี
ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักลา่วที่มีอยูก่่อนวนัที่สญัญามี
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ผลใชบ้งัคบัท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดแ้จง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบถึงการแตง่ตัง้ หรอื
มอบหมายดงักล่าว ทัง้นี ้ไม่ว่ากรณีใด ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งควบคุมดูแลผูท้ี่
ไดร้บัมอบหมายดงักลา่วขา้งตน้ใหป้ฏิบตัิหนา้ที่เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ดงักลา่วเป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขตา่งๆ ตาม
สญัญานี ้โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบในการกระท าใดๆ ของผูท้ี่ไดร้บั
มอบหมายดงักลา่วที่เป็นการฝ่าฝืนสญัญาฉบบันี ้

2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งด าเนินการใดๆ ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จะได้
มอบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกบัการด าเนินงานของทรพัยส์นิที่
กองทรสัตล์งทนุ และ/หรือ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้
หรือด าเนินการใดๆ ตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทน
ส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่เพิ่มเติมดงักลา่วตามที่จะไดต้กลงกนัตอ่ไป อยา่งไรก็ดี หากหนา้ที่
นัน้มีผลเป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั หรืออาจ
ก่อให้เ กิดความเสียหายแก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคัญ ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยส์งวนสิทธิที่จะปฏิเสธการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้บัมอบหมายเพิ่มเติมจาก
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ดังกล่าว ในกรณีดังกล่าวผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีสิทธิที่จะมอบหมาย
หนา้ที่นัน้ใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิแทนได ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การปฏิบตัิหนา้ที่
ของบคุคลดงักลา่วจะตอ้งไมส่ง่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ตามสญัญานีเ้กินสมควร 

3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะจัดใหม้ีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจ าที่ทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุ และดแูล จดัการ บริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุในเวลาและจ านวนที่
เหมาะสม บุคลากรที่จัดใหม้ีดงักล่าวตอ้งเป็นผูม้ีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละมีคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยก่อน
หรือ ณ วันที่ลงนามในสญัญาฉบับนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดจ้ัดส่งโครงสรา้งการ
บริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนและรายช่ือบุคลากรระดับผู้บริหารของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณารับทราบ และในกรณีที่จะมีการ
เปลีย่นแปลงโครงสรา้งการบรหิารดงักลา่วอยา่งมีนยัส าคญั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะสง่
ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 (สิบหา้) วนัก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหารในแต่ละ
คราว นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจัดใหม้ีหน่วยงานและบคุลากรที่มีหนา้ที่ใน
การบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ ส าหรบัสว่นที่เก่ียวขอ้งกับผูเ้ช่ารายยอ่ยของ
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน และส่วนที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกับขอ้มูลทางการเงินของ
กองทรสัต ์แยกต่างหากจากหน่วยงานและบคุลากรอื่นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ยา่ง



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 94 จาก 311 

ชดัเจน เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรือการลว่งรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์าก
ขอ้มลูของกองทรสัต ์

4. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงจัดท าแผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณ
ประจ าปี และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปี พร้อมงบประมาณประจ าปีของ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุดงักลา่ว ตอ่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อขออนมุตัิเป็นการลว่งหนา้ไม่
นอ้ยกว่า 60 (หกสิบ) วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแตล่ะปี และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอ
ใหท้รสัตีพิจารณารบัทราบอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) เดือน ก่อนสิน้รอบปีบญัชีถดัไปในแต่ละปี 
โดยส่งพรอ้มกับแผนการด าเนินงานประจ าปีส าหรับการปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย์ใหญ่ล่วงหน้า 3 (สาม) ปี (Major Renovation Plan) ยกเว้นแผนการ
ด าเนินงานประจ าปี 2564 ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์จะพิจารณา
และตกลงรว่มกนัถึงแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักลา่วภายใน 15 (สบิหา้) วนัท าการนบั
แต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั และผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงให้
ใชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีที่เสนอส าหรบัการด าเนินงานในรอบปี 2564 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 15 (สิบหา้) วันท าการนบัแต่วนัที่ได้ตกลงใหใ้ช้
แผนการด าเนินงานประจ าปีดงักลา่ว 

5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ
บริหารจดัการทรพัยส์นิที่กองทรสัตล์งทนุตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชดุส าเนา
เอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดยอ่ยตา่งๆ ซึ่งรวมถึงไฟลส์แกนส าเนาใบเสร็จรบัเงิน
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ หรือติดต่อประสานงาน 
เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีย้อนหลังในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพรอ้มให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้ที่เก่ียวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนาเอกสาร
ดงักลา่วคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ 

6. การปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามสญัญานี ้หากผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้ท ารายการใดๆ ในนามกองทรสัต ์ที่เขา้ข่ายเป็นการท ารายการธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีตามที่ก าหนด
ไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัย ์ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์
ตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยใ์นเรื่องดงักลา่ว โดยค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุ
ของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ค่าตอบแทน ทรสัตีตกลงช าระค่าตอบแทนในการจดัการและบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุใหแ้ก่ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามเง่ือนไขและรายละเอียดดงันี ้
1. ค่าธรรมเนียมการบริหาร  (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม )  โดยทรัสตีตกลงที่จะช าระ

ค่าธรรมเนียมการบริหารใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนในอตัรารอ้ยละ 2.00 
ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 
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*รายไดจ้ากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ที่
ไดร้บัจริงจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุประกอบดว้ย รายได้
จากสญัญาเช่ารายย่อยของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเฉพาะคา่เช่า
และค่าบริการ และรายไดอ้ื่นๆ ที่ (ไม่รวมรายไดจ้าก ดอกเบีย้รบั ก าไร/ขาดทุนที่ยังไม่
เกิดขึน้จริงจากการลงทนุ และการประเมินค่าทรพัยส์ิน) ที่ผ่านการรบัรองมลูค่าทรพัยส์ิน
สทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี  

2. คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงันี ้
ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 ร้อ ย ล ะ  6. 00 ข อ ง ร า ย ไ ด้สุ ท ธิ จ า ก ก า ร
ด าเนินงาน* 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ร้อ ย ล ะ  6. 75 ข อ ง ร า ย ไ ด้สุ ท ธิ จ า ก ก า ร
ด าเนินงาน* 

*รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) คือ รายได้จากการด าเนินงาน 
ทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  หักด้วย
คา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน อาทิเช่น คา่บรหิารพืน้ท่ีสว่นกลาง คา่สาธารณปูโภค คา่บรหิาร
จดัการ ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยคา่ใชจ้่ายคงที่ อาทิเช่น ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง และ/หรอื ภาษีทรพัยส์นิอื่นใดอนัเกิดจากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุท่ีกองทรสัตม์ี
หนา้ที่ตอ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกนัภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าส ารองการซอ่มบ ารุง 
(ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายการสอบบัญชี การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพย์สิน หรือ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตซ์ึ่งไม่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของทรพัยส์ิน) ที่
ผา่นการรบัรองมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

3. นอกเหนือจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยต์ามขอ้ 1. และข้อ 2. ข้างตน้  
ทรสัตีตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
(ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูแ้นะน าหรอืจดัหา) ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ก็ต่อเมื่อผูเ้ช่ารายย่อยลงนามในสญัญาเช่ารายย่อย และสง่มอบเงินประกนัการเช่า และ/
หรอื การบรกิารครบถว้นแลว้ ในอตัราดงันี ้
3.1. คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายใหม่ 

(1) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
เท่ากับหรือตัง้แต่ 3 (สาม) ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบัอตัราคา่เช่าตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัต์
จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 1 (หนึง่) เดือน 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
ตัง้แต่ 1 (หนึ่ง) ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 (สาม) ปี ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียม
ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
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เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี (อตัราคา่ธรรมเนียมมาตรฐาน
ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี ท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญา
เช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 1 (หนึง่) เดือน) 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
นอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์มม่ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมตาม
ขอ้ 3.1. นี ้

3.2. คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ย 
(1) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตัง้แต่ 3 (สาม) ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบัอตัราคา่เช่าตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัต์
จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
มากกวา่ 1 (หนึง่) ปี ขึน้ไปแตไ่มถ่ึง 3 (สาม) ปี ทรสัตีตกลงจะช าระคา่ธรรมเนยีม
ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี (อตัราคา่ธรรมเนียมมาตรฐาน
ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี ท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญา
เช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน) 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
น้อยกว่า หรือเท่ากับ 1 (หนึ่ง) ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิได้รับ
คา่ธรรมเนียมตามขอ้ 3.2.  

ค่าใช้จ่าย 1. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงรบัผิดชอบคา่ใชจ้่ายทกุประเภทของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนเองตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้โดยไม่รวมถึงค่าบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ิน (Maintenance Costs) ค่าเบีย้ประกันความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน ค่าส่วนกลาง 
(Common Area Fees) ส  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนเฉพาะในจ านวนตามสดัส่วน
พืน้ที่ที่ลงทุนภายใตส้ญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัต์ ค่าซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยส์ิน 
(Repair and Renovation Costs) ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งและค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน และการบริหารจัดการใดๆ ซึ่ง
เป็นค่าใชจ้่ายที่กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบตามที่ก าหนดในสญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัตท์ี่
เก่ียวข้อง  และไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารและประกอบกิจการของทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทนุ และคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงานของกองทรสัต ์(Operating Expenses)  

2. ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบับนี ้
จะตอ้งเป็นไปตามประมาณการค่าใช้จ่ายที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของ
กองทรสัต ์(ซึง่อาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นคราวๆ)  
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3. ในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายซึ่งเป็นไปตามระเบียบการเบิกใชว้งเงินสดย่อยที่ไดต้กลงไวก้บัทรสัตี
และผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถด าเนินการเข้าท ารายการ
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ตามระเบียบการเบิกใช้วงเงินสดย่อยดังกล่าว โดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะจดัสง่ใบแจง้หนี ้(Invoice) พรอ้มแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกบัรายการ
ค่าใชจ้่ายในใบแจง้หนี ้และเอกสารหลกัฐานประกอบที่เพียงพอมายงัผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อตรวจสอบความถกูตอ้ง จากนัน้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าค าสั่งพร้อมเอกสารหลกัฐาน
ประกอบน าส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อตรวจพิจารณาและช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าวภายใน 30 
(สามสบิ) วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัเอกสารหลกัฐานประกอบท่ีเพียงพอจากผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
หากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ทรสัตีตรวจสอบพบในภายหลงัวา่คา่ใชจ้า่ยดงักลา่วไมใ่ช่
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีมีสิทธิปฏิเสธการเบิกจ่ายคา่
ใช้ดังกล่าวได้ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ช  าระค่าใช้จ่ายดังกล่าวคืนใหแ้ก่
กองทรสัตโ์ดยการจ่ายคืนเงินเขา้บัญชีด าเนินงานประจ าวันของกองทรสัต ์ภายใน 30 
(สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี  ทัง้นี ้ในกรณีที่
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ไม่ด  าเนินการช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวคืนใหแ้ก่กองทรสัต์ภายใน
ระยะเวลาดงักลา่วขา้งตน้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะช าระคา่ปรบัในการช าระเงิน
ค่าใช้จ่ายคืนล่าช้าให้แก่กองทรัสต์ในอัตราเท่ากับรอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินค่าใช้จ่าย
ดงักล่าวโดยค านวณนบัแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้ีการช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวใหแ้ก่ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์นถึงวนัที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด้ช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวคืนใหแ้ก่
กองทรสัตค์รบถว้น 

4. ส าหรบัการด าเนินการใดๆ หรือค่าใชจ้่ายฉกุเฉินหรือคา่ใชจ้่ายพิเศษใดๆ ที่เกิดขึน้ระหวา่ง
รอบปีบญัชี และเป็นรายการท่ีมิไดร้วมอยูใ่นแผนการด าเนินงานประจ าปี แตเ่ป็นรายการที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นวา่จ าเป็นและสมควรท่ีจะตอ้งด าเนินการ โดยคา่ใชจ้่ายฉกุเฉิน
หรือค่าใชจ้่ายพิเศษดงักล่าวจะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เป็นประโยชนแ์ละเก่ียวเนื่องต่อการ
บริหารจัดการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน รวมทัง้ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา
แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสอืชีช้วนของกองทรสัตไ์วแ้ลว้ 
และเป็นไปตามวิธีการที่ได้ตกลงร่วมกันระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการ
กองทรสัต ์และทรสัตี โดยใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์จง้รายละเอียดของคา่ใชจ้่ายฉกุเฉิน
หรือค่าใชจ้่ายพิเศษ พรอ้มทัง้ที่มา เหตุผล และงบประมาณ เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหแ้ก่
ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาถึงรายละเอียดดงักลา่วล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 (สิบหา้) 
วนั เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้นมุตัิค่าใชจ้่ายฉกุเฉินหรือค่าใชจ้่ายพิเศษนัน้แลว้ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งเสนอใหท้รสัตีพิจารณาเพื่ออนุมตัิถึงรายละเอียดดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์
อกัษรลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 15 (สิบหา้) วนั โดยการอนมุตัิดงักลา่วใหถื้อเป็นการอนมุตัิเป็น
คราวๆ ไป  
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การพิจารณาผลการ
ด า เ นิ น ง า น ข อ ง
ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงแรกและระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงตอ่ๆ ไป ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์มีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ประจ าเดือนเปรียบเทียบกบัแผนการด าเนินงานประจ าปีที่วางไว ้เพื่อใหม้ั่นใจว่าผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง เง่ือนไข และเป็นไปตามสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี  ้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ส่งผลการปฏิบตัิงานประจ าเดือนใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์
พิจารณาและตรวจสอบ และมีหน้าที่สรุปภาพรวมผลการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์ายไตรมาสเพื่อประกอบการพิจารณาดว้ย 

2. ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงแรกและระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงตอ่ๆ ไป ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบ
ระยะเวลาทกุๆ 1 (หนึ่ง) ปีนบัจากนบัจากรอบปีบญัชีปีแรกที่กองทรสัตม์ีผลประกอบการ
เต็มปี (“ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน ”) โดยการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน
ในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน ซึง่ตอ้งไมต่  ่ากวา่รอ้ยละ 70 (เจ็ดสบิ) ของ
ประมาณการรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี (“เกณฑก์าร

พิจารณาผลการด าเนินงาน”) 
3. ในกรณีที่เกิดเหตสุดุวิสยั ซึ่งรวมถึงภยัธรรมชาติ หรือเหตกุารณท์างการเมืองอยา่งรา้ยแรง 

และสง่ผลกระทบตอ่รายไดข้องทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทนุ ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์จง้
ใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบโดยไมช่กัชา้เมื่อเกิดเหตสุดุวิสยัดงักลา่ว โดยในกรณี
ที่เหตสุดุวิสยัดงักลา่วสง่ผลกระทบต่อรายไดข้องทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ และ (ก) เหตุ
สดุวิสยัดงักล่าวด ารงอยู่เป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 (หกเดือน) เดือนนบัจากวนัที่ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ หรือ (ข) รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยก์องอื่น หรอืกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกนัโดยเฉลีย่ มีรายไดจ้ากการด าเนินงานลดลงเกินรอ้ยละ 
15 (สบิหา้) เมื่อเทียบกบัรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานในช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 
ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัจาก
วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาตามขอ้ (ก) หรือทราบเหตตุามขอ้ (ข) ดงักลา่ว (แลว้แต่กรณี) 
และคูส่ญัญาตกลงกนัใหด้  าเนินการ ดงันี ้
(1) ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์สนอแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หใ้ชเ้กณฑก์ารพิจารณาผล

การด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ระบ ุณ ขณะนัน้ๆ ในการพิจารณา
ผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ่ไป หรอื 

(2) ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หม้ีการปรบัเปลีย่นเกณฑก์าร
พิจารณาผลการด าเนินงาน โดยคู่สญัญาจะท าความตกลงรว่มกนัปรบัเปลีย่นเกณฑ์
การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้หมาะสมต่อไป ทัง้นี ้
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ในกรณีที่คูส่ญัญาไมส่ามารถตกลงกนัได ้ใหใ้ชเ้กณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน
ที่ก าหนดในสญัญานีต้อ่ไป  

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบ
ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน โดยมีรายละเอียดดงันี ้
(1) ใหเ้ริ่มนบัระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบแรกตามรอบปีบญัชีปีแรกที่

กองทรสัตม์ีผลประกอบการเต็มปี และในการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบตอ่ๆ ไป 
ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาผลการด าเนินงานทกุๆ รอบปีบญัชี โดยจะพิจารณา
ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับแต่วันที่ครบก าหนดระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานในแตล่ะรอบ 

(2) ในกรณีที่รายได้สุทธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานผ่านเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ใหเ้ริ่มนบัรอบระยะเวลาการ
พิจารณาผลการด าเนินงานในรอบถัดไปตัง้แต่วนัถดัจากวนัที่ครบก าหนดตามรอบ
นัน้  

(3) ในกรณีที่รายได้สุทธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ีกครัง้ในรอบปีบญัชีถดัไป 
โดยจะพิจารณารายได้สุทธิจากการด าเนินงานเฉพาะในรอบปีบัญชีถัดไปนั้น 
(“ระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงาน”)  

5. หากปรากฏว่ารายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงานใด
ต ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ้
โดยแจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 
(เกา้สบิ) วนั เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถแตง่ตัง้บคุคลอื่น
ใดเขา้ท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิมได ้กองทรสัต์
อาจแจ้งใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์ังคงมีสิทธิและหนา้ที่ต่อไปตามสญัญานี ้จนกว่า
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่จะไดร้บัการแต่งตัง้ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่
จะด าเนินการดงักล่าว ทัง้นี ้จะตอ้งไม่เกินระยะเวลา 180 (หนึ่งรอ้ยแปดสิบ) วนันบัจาก
วนัที่ครบก าหนดระยะเวลา 90 (เกา้สิบ) วนัตามที่กลา่วขา้งตน้ และใหถื้อวา่สญัญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลา 180 (หนึง่รอ้ยแปดสบิ) วนัดงักลา่ว 

6. ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจขอใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัเตรียมเอกสารขอ้มูลรายไดส้ทุธิ
จากการด าเนินงานในปีแรก หรือขอ้มูลประมาณการรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานตาม
แผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนุมัติจากผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นแต่ละปี หรือขอ้มูล
รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน
ตามรอบที่ก าหนดในขอ้ 2. โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเตรียมเอกสารขอ้มูล
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ดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ก า ร จั ด ก า ร ค ว า ม
ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน ์ 

1. ระหว่างที่สญัญานีม้ีผลใชบ้งัคบั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์า่ทกุครัง้ที่มี
ผูส้นใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรือ อาคารคลงัสินคา้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอ
ทรพัยส์ินทัง้หมด ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสนิใจโดยไมม่ีการแบง่แยกวา่จะเป็นทรพัยส์นิ
ของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่า และค่าบริการ (หากมี) ส  าหรบัอาคารที่สามารถ
เทียบเคียงกันได้ ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ ใหอ้ยู่ในระดับใกลเ้คียงกัน 
เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสนิใจ 

2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่
ชกัชา้ในกรณีที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลงและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้และหากผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นวา่กรณีดงักลา่วอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน ์และก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไมช่กัชา้ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา
เหตกุารณด์งักลา่วเป็นรายกรณี 

3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัเก็บเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั
การท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง น าเสนอทรพัยส์นิตอ่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และเมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตร์อ้งขอ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์จะตอ้ง
น าสง่เอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ นัน้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในระยะเวลาอนั
ควร 

4. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งด าเนินการและใหค้วามรว่มมอืแก่ทรสัตี และ/หรอื ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ด าเนินการสุม่ตรวจการปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืเขา้ด าเนินการตรวจสอบทรพัยส์นิ 

5. ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์จะตอ้งจัดท ารายงานการด าเนินการเก่ียวกับผู้เช่าพืน้ที่ เช่น 
ผูส้นใจเช่าพืน้ที่ ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ครบก าหนดอายุ พืน้ที่เช่าที่ว่าง เป็นตน้ 
ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด และรายงานขอ้มลูดงักลา่วต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์ภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

เหตุผิดนัดผิดสัญญา ในกรณีที่เกิดเหตกุารณอ์ยา่งใดอยา่งหนึ่งตามที่ระบใุนกรณีดงัจะกลา่วตอ่ไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตผิุด
นดัผิดสญัญาของคูส่ญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักลา่ว 
1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(1) ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยฝ่์าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญา
นี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ RAC หรือในกรณีที่ 
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RADP ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัต์
ส  าหรบัโครงการ RADP หรอืในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยผิ์ดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้น
สญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ RAC หรือใน
กรณีที่ RADP ผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ 
RADP (แลว้แต่กรณี) และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และ
ปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรือ กองทรสัต ์หรือทราบถึงเหตแุห่งการ
ผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเข้าลงทุนของ
กองทรสัตส์  าหรบัโครงการ RAC หรือ RADP ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิ
ใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัตส์  าหรบั
โครงการ RADP หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุ
สดุวิสยั หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรือ กองทรสัต ์ไม่ปฏิบตัิ
ตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญานัน้ๆ 

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัต์พบว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการ
หรือละเวน้กระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบัติหนา้ที่ของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญานี ้ทัง้นี ้ความน่าเช่ือถือดงักล่าวจะตอ้งเป็นไป
ตามอ านาจหนา้ที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอนัเป็นท่ียอมรบัโดยทั่วไปของผูป้ระกอบ
วิชาชีพเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบตอ่กองทรสัต ์
หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ เวน้แต่ในกรณีที่เป็นเรือ่ง
การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ 
5. ภายใตห้วัขอ้ “การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์  

(3) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิตามสญัญานี ้

(4) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหารในสว่นที่เป็นสาระส าคญั
โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้ 3. ภายใต้
หวัขอ้ “หนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย”์ ซึ่งก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอยา่งมี
นยัส าคญัตอ่การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(5) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบัการเงินของกองทรสัต ์หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยจงใจ
หรือโดยทุจริตหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง ซึ่งก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
ลงทนุ 
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2.  เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(1) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุวใ้น

สญัญานี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และ
ปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลาย
ลกัษณ์อักษรจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ 
หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่
เกิดจากการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุวใ้น
สญัญาฉบบันี ้

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่บริหารจัดการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หรอืหนงัสอืชีช้วน อนัเป็น
ผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญจนอาจก่อให้เกิดความ
เสยีหายตอ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

3. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยทรสัตี 
ในกรณีที่ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ช าระคา่ตอบแทนในการจดัการและบรหิารทรพัยส์ิน
ที่กองทรสัตล์งทนุใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้หรือผิด 
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และทรสัตีไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง
ตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัที่ทรสัตีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รอืทราบถึงเหตแุหง่การผิดสญัญานัน้ หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ 
ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน  เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่เ กิดจากการที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยห์รือผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้

สิทธิของคูส่ัญญา 
เม่ือเกดิเหตุผิดนัด 
ผิดสัญญา 

1. สทิธิของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (1) ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนดัผิดสญัญา

โดยผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย”์ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกคา่เสียหายจากผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ากเหตุดงักล่าว โดยไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แต่
ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ตกลงที่ระบุไวห้รือผิดค ารบัรองที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ
ของกองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกบัโครงการ RAC หรือเกิดจาก RADP ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิ
ตามข้อตกลงที่ระบุไวห้รือผิดค ารบัรองที่ให้ไวใ้นสัญญาเข้าลงทุนที่เก่ียวขอ้งกับ
โครงการ RADP ซึ่งสง่ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุภายใต้
สญัญาฉบบันี ้และกระทบสิทธิของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาฉบบันีอ้ย่างมีนยัส าคญั 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มี
เหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 
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(2) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) ขอ้ (3) ขอ้ (4) หรือ ขอ้ (5) ภายใต้
หวัขอ้ “เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์” ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสทิธิ
บอกเลกิสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที ทัง้นี ้ไมต่ดัสิทธิของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเรยีกรอ้ง
คา่เสยีหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ ทัง้นี ้ใน
การใชส้ิทธิเรียกค่าเสียหายและบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงใหพ้ิจารณา
ความเสียหายของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุแยกเป็นรายโครงการไป และผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีสทิธิพิจารณาวา่จะใชส้ทิธิเฉพาะทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุท่ีไดร้บัความ
เสยีหายจากการผิดสญัญาของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้หรอืไม่ 

 

ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัตี
อาจใชส้ทิธิเสนอใหท้ี่ประชมุหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตพ์ิจารณาเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยฉ์บบันีก็้ได ้

2. สทิธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (1) หรือ ขอ้ (2) ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนดัผิด
สัญญาโดยผู้จัดการกองทรัสต์” ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จากเหตดุงักลา่ว โดยไมม่ีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แตค่วาม
เสยีหายดงักลา่วเกิดจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุว้
ในสัญญานี ้และเป็นผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญจนอาจ
ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิบอก
เลิกสญัญาฉบับนีไ้ดท้ันที ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเรียกรอ้ง
คา่เสยีหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

3. สทิธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยทรสัตี 
ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ภายใต้หัวข้อ “เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยทรัสตี” 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากทรสัตีจากเหตดุงักลา่ว โดยไม่มีผลท า
ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แต่ความเสียหายดงักล่าวเกิดจากทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่
ช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนตามที่ระบุไวใ้น
สญัญานี ้และเป็นผลใหเ้กิดความเสียหายตอ่กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญัจนอาจก่อใหเ้กิด
ความเสียหายตอ่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญา
ฉบับนีไ้ดท้ันที ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย 
และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 
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การสิน้สุดของสัญญา 
 

เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
1. ในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญาตามขอ้ 5. ภายใต้หัวข้อ “การพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงตามระยะเวลาที่
ก าหนดไวใ้นขอ้ดงักลา่ว 

2. ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาตามหวัขอ้ “สิทธิของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อ
เ กิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ”  หรือในกรณีที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาตามหวัขอ้ “สิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์มื่อเกิด
เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูจ้ดัการกองทรสัต”์ หรอืในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ชส้ิทธิ
เลิกสญัญาตามหัวขอ้ “สิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์มื่อเกิดเหตุผิดนัดผิดสญัญา
โดยทรสัตี” ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 

3. ในกรณีที่คู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญานี ้ใหถื้อว่าสญัญาฉบับนี ้
สิน้สดุลงทนัที  

4. ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรือไดร้บัความเสียหาย
อย่างมีนยัส าคญั และกองทรสัตไ์ม่ประสงคท์ี่จะจัดหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
ลงทนุดงักลา่วอีกตอ่ไป อนัเป็นผลใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิตามหนา้ที่
ตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ีกตอ่ไป ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 

5. ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบั RAC ส  าหรบัโครงการ RAC และสญัญาเช่า
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบั RADP ส  าหรบัโครงการ RADP สิน้สดุลง ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงทนัที   

6. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอนัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้ ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงทนัที โดยไมถื่อวา่เป็นความผิดของคูส่ญัญาฝ่ายใด 

7. เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่ง
ของหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์หรือเมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัต ์ใหถื้อว่า
คู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้และใหถื้อว่าสญัญาฉบับนี ้
สิน้สดุลงทนัที 
 

เพื่อให้ปราศจากข้อสงสัย กรณีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือทรสัตีไม่มีฐานะเป็นทรสัตี ของกองทรสัตอ์ีกต่อไป ไม่ว่าเกิดจากกรณีใดๆ ก็ตาม เหตุ
ดังกล่าวไม่เป็นเหตุใหส้ญัญานีส้ิน้สุดลง โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์ังคงมีสิทธิและ
หนา้ที่ตอ่ไปตามสญัญานี ้และ 
(1) หากเป็นกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรัสต ์  

ทรสัตีมีสทิธิที่จะแตง่ตัง้บคุคลอื่นใดเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการ
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กองทรสัตร์ายเดิมตามสญัญานี ้อย่างไรก็ดี ระหว่างที่ทรสัตียงัมิไดแ้ต่งตัง้บคุคลใด
เขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์สิทธิและหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายใต้
สญัญานีจ้ะตกเป็นของทรสัตีจนกวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมจ่ะไดร้บัการแตง่ตัง้  

(2) หากเป็นกรณีทรสัตีไม่มีฐานะเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ใหส้ิทธิและหนา้ที่ของทรสัตี
ภายใตส้ญัญานีจ้ะตกเป็นของทรสัตีรายใหม่ 

 
4) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการริช  

แอสเซ็ท 
สาระส าคญัของรา่งสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง  กบั RAC ส  าหรบัโครงการ RAC และ
รา่งสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง กบั RADP ส าหรบัโครงการ RADP มีขอ้สญัญาหลกัที่
ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้

ผู้รับจ านอง บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน 
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์)  

ผู้จ านอง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด / บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากัด 
(แลว้แตก่รณี) 

หนีท้ี่จ านองเป็น
ประกัน 

หนีด้งัตอ่ไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้ หรอืที่จะเกิดขึน้จากการไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผูจ้  านอง
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาเช่าที่ดินและสิง่
ปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) (แลว้แตก่รณี) ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง คา่เช่ารบัลว่งหนา้ คา่ขาด
ประโยชนใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่า เงินจ านวนใดๆ ที่ผูจ้  านองตอ้งคืนใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญา
เช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) 
(แลว้แต่กรณี) ดงักล่าว ค่าเช่าตามสญัญาบริการลกูคา้ ค่าเสียหาย หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดมี
หรืออาจเกิดมีขึน้ อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผู้
จ  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดนิและสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาเช่าที่ดิน
และสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) (แลว้แตก่รณี) ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง การด ารงไวซ้ึง่สทิธิ
ที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าจะสามารถครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิที่เช่าภายใตส้ญัญา
ดังกล่าวไดโ้ดยปราศจากการกระท าการใดๆ ของผูจ้  านองที่ก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบต่อการใชท้รพัยส์ินที่เช่าและการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่า และ
ปราศจากการท าใหเ้สื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่าในช่วงตลอด
ระยะเวลาการเช่า ภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญา
เช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) (แลว้แตก่รณี) ดงักลา่ว 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 
 

ผูจ้  านองตกลงจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการจ านองทรพัยส์นิที่
จ  านอง รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเก่ียวกับการจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองทัง้หมดที่
เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 
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การบังคับจ านอง กองทรสัตจ์ะใชส้ิทธิบงัคบัจ านองไดต้่อเมื่อผูจ้  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและ
หนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาเช่าที่ดินและสิง่
ปลกูสรา้ง (โครงการ RADP) (แลว้แตก่รณี)   

การไถถ่อนจ านอง กองทรสัตจ์ะไถ่ถอนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองเมื่อเง่ือนไขดงัตอ่ไปนีส้  าเรจ็ครบถว้น 
1. เมื่อสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 

(โครงการ RADP) (แลว้แต่กรณี) ระงบัหรือสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าภายใต้
สญัญาดงักล่าว หรือเมื่อสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC)/สญัญาเช่า
ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการ RADP) (แลว้แต่กรณี) ระงับหรือสิน้สุดลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยเหตอุื่นอนัมิใช่เป็นกรณีที่ผูจ้  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิ
ตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้ใหถื้อว่าภาระผกูพนัของผูจ้  านองภายใตส้ญัญานีส้ิน้สดุลงในวนัที่ครบเง่ือนไขขา้งตน้ โดย
กองทรสัตต์กลงด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองใหแ้ก่ผูจ้  านองในวนัที่ ครบเง่ือนไข
ขา้งตน้ หรอืในวนัอื่นใดที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนัตอ่ไป 

 
สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่กองทรัสตจ์ะเข้าท ากับ 
RAC และ RADP มีรายละเอียดที่แตกต่างกัน ดังนี้ 

(1) สรุปสาระของร่างสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง  กับ RAC ส  าหรบัโครงการ 
RAC 

ผู้จ านอง บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (“ผู้จ านอง”)  
ผู้รับจ านอง บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
ทรัพยส์ินที่จ านอง 1. โครงการ 1 ตัง้อยู่เลขที่ 89/1, 89/4 และ 89/5 หมู่ที่ 19 ซอยยิ่งเจริญ ถนนบางพลี-ต าหรุ 

(ทล.3256) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(1.1) ที่ดินจ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 103561, 103565 และ 98796) โดยมีเนือ้ที่

รวมประมาณ 2 ไร ่2 งาน 90.6 ตารางวา  ซึง่เป็นท่ีตัง้ของอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน 
และส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการ 1 และหมายความรวมถึงงาน
ระบบ และสว่นควบของท่ีดินดงักลา่ว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้น
การประกอบกิจการโครงการ 1 ดงันี ้(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 1”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิตามโฉนด 

ไร่ งาน ตร.ว. 
103561 0 3 56.2 
103565 0 3 56.3 
98796 0 3 78.1 
รวม 2 2 90.6 
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(1.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 1 จ านวน 3 หลงั (แบ่งเป็น 3 
ยนูิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 2,400 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินที่จ  านองโครงการ 1 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงาน
ระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
ดงักลา่ว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 
1 อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่จ านองโครงการ 1”) 

2. โครงการ 2 ตัง้อยู่เลขที่ 899/1, 899/3, 899/6, และ 899/7 หมู่ที่ 20 ซอยจงศิริ ถนนบางพลี-
ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และเลขที่ 899/2, 
899/4, และ 899/5  หมู่ที่ 21 ซอยจงศิริ ถนนบางพลี-ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลีใหญ่ 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(2.1) ที่ดินจ านวน 7 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่  103449, 103450, 106476, 106477, 

106478, 106479 และ 106481) โดยมีเนือ้ที่รวมประมาณ 4 ไร่ 2 งาน 36 ตาราง
วา ซึง่เป็นท่ีตัง้ของอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังานท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
ในโครงการ 2 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว ซึง่
ผู้จ  านองเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และใช้ในการประกอบกิจการโครงการ 2 ดังนี ้
(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 2”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิตามโฉนด 

ไร่ งาน ตร.ว. 
103449 0 2 61 
103450 0 2 52 
106476 0 2 60 
106477 0 2 59 
106478 0 2 59 
106479 0 2 69 
106481 0 2 76 
รวม 4 2 36 

 
(2.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 2 จ านวน 7 หลงั (แบ่งเป็น 7 

ยนูิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 5,880 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินที่จ  านองโครงการ 2 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงาน
ระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
ดงักลา่ว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 
2 อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่จ านองโครงการ 2”) 
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3. โครงการ 3 ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/10 หมูท่ี่ 20 ซอยจงศิร ิถนนบางพล-ีต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบาง
พลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(3.1) ที่ดินจ านวน 1 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 129521) โดยมีเนือ้ที่ประมาณ 0 ไร่ 2 งาน 

86.8 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่กองทรสัต์
จะเขา้ลงทนุในโครงการ 3 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดิน
ดงักลา่ว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 3 
(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 3”) 

(3.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 3 จ านวน 1 หลงั (แบ่งเป็น 1 ยู
นิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 725 ตารางเมตร รวมทั้งสิ่งปลูกสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่จ านองโครงการ 3 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ 
สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผู้
จ  านองเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 3 อยูใ่นปัจจบุนั 
(“อาคารที่จ านองโครงการ 3”) 

4. โครงการ 6 ตัง้อยู่เลขที่ 899/15 และ 899/16 และ 899/17 หมู่ที่ 21 ซอยจงศิริ ถนนบางพลี-
ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(4.1) ที่ดินจ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 127646, 127647 และ 103445) โดยมีเนือ้ที่

ประมาณ 3 ไร ่0 งาน 91.5 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และ
ส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 6 และหมายความรวมถึงงานระบบ 
และส่วนควบของท่ีดินดังกล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และใช้ในการ
ประกอบกิจการโครงการ 6 ดงันี ้(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 6”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่จ านอง 

(ประมาณ) 
ไร่ งาน ตร.ว. 

127646 1 0 13.0 
127647 1 0 7.5 
103445 1 0 71.0 
รวม 3 0 91.5 

 
(4.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 6 จ านวน 3 หลงั (แบ่งเป็น 3 ยู

นิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 3,000 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลูกสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่จ านองโครงการ 6 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ 
สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผู้
จ  านองเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 6 อยูใ่นปัจจบุนั 
(“อาคารที่จ านองโครงการ 6”) 
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5. โครงการ  7 ตั้งอยู่ เลขที่  899/19, 899/20, 899/21, 899/22, 899/24, 899/25, 899/26, 
899/27, 899/28 และ 899/30 หมู่ที่ 21 ซอยโครงการจงศิริ พารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอา
เสี่ย-บา้นคลองกันยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ 
ประกอบดว้ย 
(5.1) ที่ดินจ านวน 10 โฉนด ( โฉนดที่ดินเลขที่147886, 131197, 154545, 131198, 

131199, 154543, 131200, 154544, 131201 และ 131202) โดยมีเนือ้ที่ประมาณ 7 
ไร ่1 งาน 30.2 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 7 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบ
ของท่ีดินดงักล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการ
โครงการ 7 ดงันี ้(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 7”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่จ านอง 

(ประมาณ) 
ไร่ งาน ตร.ว. 

147886 0 3 20.8 
131197 0 2 81.0 
154545 0 2 81.9 
131198 0 2 81.9 
131199 0 2 93.5 
154543 0 2 95.0 
131200 0 2 84.4 
154544 0 2 93.5 
131201 0 2 91.6 
131202 0 3 6.6 
รวม 7 1 30.20 

 
(5.2) อาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ 7 จ านวน 10 หลงั (แบ่งเป็น 10 

ยูนิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 9,600 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่จ านองโครงการ 7 ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ 
สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผู้
จ  านองเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 7 อยูใ่นปัจจบุนั 
(“อาคารที่จ านองโครงการ 7”) 

6. โครงการ 10 เฟส 1 ตัง้อยูเ่ลขที่ 899/58, 899/59, 899/61 และ 899/62 หมูท่ี่ 21 ซอยโครงการ
จงศิริ พารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอาเสี่ย-บา้นคลองกนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
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(6.1) ที่ดินจ านวน 4 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 144652, 144653, 144655 และ 144656) 
โดยมีเนือ้ที่ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 29.8 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ 
โรงงาน และส านกังานท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการ 10 เฟส 1 และหมายความ
รวมถึงงานระบบ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 10 เฟส 1 ดงันี ้(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 10 

เฟส 1”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่จ านอง 

(ประมาณ) 
ไร่ งาน ตร.ว. 

144652 0 2 82.9 
144653 0 2 82.2 
144655 0 2 82.7 
144656 0 2 82.0 
รวม 2 3 29.8 

 
(6.2) อาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานในโครงการ 10 เฟส 1 จ านวน 4 หลัง 

(แบ่งเป็น 4 ยนูิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 3,815 ตารางเมตร รวมทัง้สิง่ปลกู
สรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินที่จ  านองโครงการ 10 เฟส 1 ทัง้นี ้
ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของ
อาคารดังกล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการ
โครงการ 10 เฟส 1 อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่จ านองโครงการ 10 เฟส 1”) 

7. โครงการ 10 เฟส 2 ตัง้อยู่เลขที่ 899/65, 899/66 และ 899/67 หมู่ที่ 21 ซอยโครงการจงศิริ 
พารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอาเสี่ย-บา้นคลองกนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(7.1) ที่ดินจ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 149313, 149314 และ 149315) โดยมีเนือ้

ที่ประมาณ 1 ไร่ 3 งาน 74.3 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน 
และส านักงานที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการ 10 เฟส 2 และหมายความ
รวมถึงงานระบบ และสว่นควบของท่ีดินดงักลา่ว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ 
และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 10 เฟส 2 ดงันี ้(“ที่ดินที่จ านองโครงการ 
10 เฟส 2”) 
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โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่จ านอง 

(ประมาณ) 
ไร่ งาน ตร.ว. 

149313 0 2 58.2 
149314 0 2 58.1 
149315 0 2 58.0 
รวม 1 3 74.3 

 
(7.2) อาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานในโครงการ 10 เฟส 2 จ านวน 3 หลัง 

(แบ่งเป็น 3 ยนูิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 2,805 ตารางเมตร รวมทัง้สิง่ปลกู
สรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินที่จ  านองโครงการ 10 เฟส 2 ทัง้นี ้
ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของ
อาคารดังกล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการ
โครงการ 10 เฟส 2 อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่จ านองโครงการ 10 เฟส 2”) 

วงเงนิจ านอง มลูคา่ประมาณ 479,850,000 (สีร่อ้ยเจ็ดสบิเกา้ลา้นแปดแสนหา้หมื่น) บาท 
 

(2) สรุปสาระของรา่งสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง กบั RADP ส  าหรบัโครงการ 
RADP 

ผู้จ านอง บรษัิท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (“ผู้จ านอง”)  
ผู้รับจ านอง บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
ทรัพยส์ินที่จ านอง โครงการ 9 ตัง้อยู่เลขที่  899/47, 899/48, 899/49, 899/50, 899/51, 899/53, 899/54, 899/55, 

899/56 และ 899/57 หมูท่ี่ 21 ซอยโครงการจงศิร ิพารค์แลนด ์ถนนบา้นคลองอาเสีย่-บา้นคลอง
กนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
1. ที่ดินจ านวน 10 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 137191, 137192, 215573, 215574, 137193, 

215575, 215576, 215577, 137195 และ 137196) โดยมีเนือ้ที่รวมประมาณ 6 ไร่ 3 งาน 
96.2 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุในโครงการ 9 และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว ซึ่งผู้
จ  านองเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 9 ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่า”) 
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โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่จ านอง 

ไร่ งาน ตร.ว. 
137191 0 2 71.3 
137192 0 2 79.0 
215573 0 2 71.3 
215574 0 2 80.0 
137193 0 2 80.1 
215575 0 2 79.4 
215576 0 2 47.9 
215577 0 2 97.7 
137195 0 2 78.6 
137196 0 3 10.9 
รวม 6 3 9 

 
2. อาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานในโครงการ 9 จ านวน 10 หลัง (แบ่งเป็น 10  

ยนูิต) โดยมีพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 12,050 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์นิ
อื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินที่เช่า ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวย
ความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และ
ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ 9 อยูใ่นปัจจบุนั ("อาคารที่เช่า”) 

วงเงนิจ านอง มลูคา่ประมาณ 205,650,000 (สองรอ้ยหา้ลา้นหกแสนหา้หมื่น) บาท 
 
กลุ่มเอสทีพีแอล 

1) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) 

คู่สัญญา 1. บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”)  
2. บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ST Hill”) 
3. บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ST Hub”) 
(“STPL” “ST Hill” และ “ST Hub” รวมกนัหรอืแยกกนัเรยีกวา่ “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 113 จาก 311 

ข้ อตกลงในการ
วางเงนิประกันของ 
STPL   

1. STPL ตกลงวางเงินใหแ้กก่องทรสัตใ์นรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วนัท่ี
สญัญานีม้ีผลใชบ้งัคบั เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงและการปฏิบตัิตามสญัญาของ  STPL และ/
หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub ดงันี ้(“เงนิประกัน”) 
(1) เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของ ST Hill และการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ ST Hill ใน

เรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่าง ST Hill และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับ

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล”์) และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหวา่ง 
ST Hill และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์”) (รวม
เรียกว่า “สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล”์) และประกันการปฏิบตัิตามสญัญา
ดงักลา่วของ ST Hill ที่จะเป็นเหตใุหก้องทรสัตบ์งัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด  ้

(2) เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของ ST Hub และการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ ST Hub ใน
เรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่าง ST Hub และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับ

โครงการซัมเมอรฮ์ับ”) และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหวา่ง ST 
Hub และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) (รวมเรยีกวา่ 
“สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาดงักลา่วของ 
ST Hub ที่จะเป็นเหตใุหก้องทรสัตบ์งัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้ 

(3) เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของ STPL และการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ STPL ในเรือ่ง
คา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อนปอ้งกนัน า้ทว่มในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอินตามที่ระบไุว้
ในสญัญานี ้
 

2. ในกรณีที่ ST Hill และ/หรือ ST Hub ไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญาของ ST Hill และ/หรือ ST 
Hub ในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาลงทุนโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์บัตามที่ระบุไวใ้นข้อ 1.(1) และข้อ 
1.(2) ขา้งตน้ กองทรสัตม์ีสทิธิรบิเงินประกนัท่ี STPL ไดว้างไวเ้ต็มจ านวนทนัที โดย STPL ตก
ลงจะไม่โตแ้ยง้ ทกัทว้ง หรือเรียกรอ้งเงินประกนัดงักลา่วคืน ทัง้นี ้การด าเนินการดงักลา่วของ
กองทรสัตไ์ม่เป็นการตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการฟ้องรอ้งหรือเรียกรอ้งค่าเสียหายอื่นใดจาก 
ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรับความเสียหายที่กองทรัสตไ์ดร้ับจากการที่กองทรสัตไ์ม่
สามารถใชส้ทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าดงักลา่วไดอ้นัมีจ านวนสงูกวา่เงินประกนันี  ้

3. ในกรณีที่ STPL ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อน
ป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามที่ระบุไวใ้นข้อ 1.(3) ขา้งตน้ STPL และ
กองทรสัตต์กลงใหเ้ง่ือนไขในการริบเงินประกนัและหนา้ที่ของ STPL ในการน าเงินประกนัมา
เพิ่มเติมเป็นไปตามที่ระบไุวภ้ายใตห้วัขอ้ “ข้อตกลงในเรื่องค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วข้องกับเขือ่น
ป้องกันน ้าท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน” 
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4. กองทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อเงินประกันดังกล่าวนับตัง้แต่วันที่สญัญานีม้ีผลใช้บังคับจนถึงวันที่
กองทรสัตไ์ดใ้ชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาลงทุนโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั และคู่สญัญาภายใตส้ญัญาดงักลา่วได้
ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคารฉบบัใหม่ ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
แลว้เสร็จ และกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาลงทุนโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ับเรียบรอ้ยแลว้ หรือจนถึงวนัที่ STPL ได้
ด  าเนินการช าระค่าก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายที่คา้งช าระ ค่าปรบั ดอกเบีย้ และค่าใช้จ่ายอื่นใด
ทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบาง
ปะอินตามที่ระบุไวใ้นขอ้ตกลงในเรื่องค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคม
อุตสาหกรรมบางปะอินภายใต้สัญญานีค้รบถ้วนแลว้ (แลว้แต่วันใดจะเป็นวันหลังสุด) 
(“ระยะเวลาการวางเงนิประกัน”)   
 

เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการวางเงินประกนั หรือเมื่อสญัญานีส้ิน้สดุลงโดยไม่ไดเ้กิดจากความผิด
ของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ กองทรสัตจ์ะคืนเงินประกนัใหแ้ก่ STPL โดยไมม่ีดอกเบีย้  
 

อนึง่ หากสญัญานีส้ิน้สดุลงโดยเกิดจากความผิดของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ กองทรสัตม์ีสทิธิ
รบิเงินประกนัท่ี STPL ไดว้างไวเ้ต็มจ านวน  

ข้อตกลงในเ ร่ือง
ทางเข้าออกของ
ท รั พ ย์ สิ น ที่
กองทรัสตล์งทุน  

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ 
โครงการเอสที บางปะอิน ระหวา่ง STPL และกองทรสัต ์และตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา
ลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ินตกลงรบัรองว่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุภายในโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที 
บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซัมเมอรฮ์ับ (“ทรัพยส์ินที่กองทรัสต์
ลงทุน”) มีทางสญัจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับ
วตัถปุระสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บั
อนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่วกบัทางสาธารณะ และ
การใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรัสตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 
โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ผูร้บับรกิาร ลกูคา้ และบรวิารของกองทรสัตแ์ละบคุคลดงักลา่วมสีทิธิใช้
ทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่วไดต้ลอดเวลาโดยไมม่ีการปิดกัน้หรอืรอนสทิธิใดๆ 
 

ในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออก
จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะได้ตามที่ระบุไว้ในวรรคแรก บริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์ินตกลงด าเนินการจดัหาทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการ
ใชง้านโดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์ รวมทัง้ตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหไ้ดม้า
ซึ่งการไดร้บัอนญุาตจากหนว่ยงานที่เก่ียวขอ้งกบัการท าทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว โดยไมช่กัชา้ 
เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออกเดิมดงักลา่ว ทัง้นี ้ดว้ยคา่ใชจ้่ายของบรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์นิแตเ่พียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสทิธิเรยีกใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิชดใชค้า่เสยีหายและ
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ค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสู่
ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักลา่วได ้ 
 

ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัดคันหินทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจาก
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ก่อใหเ้กิดความเสียหาย
แก่บคุคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักลา่วเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ 
ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ินตกลงรบัผิดชดใชค้า่เสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาใน
ฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว 

การควบคุมปฏิบัติ
ต า ม สั ญ ญ า ที่
เกี่ยวข้อง 

STPL ตกลงควบคมุ ดแูล และด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นในการปอ้งกนั และเยียวยา เพื่อให ้ST Hill 
และ/หรือ ST Hub ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาเช่าหลกั สญัญาลงทุนโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั และ STPL จะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุ
ในการป้องกนัและเยียวยา รวมถึงการใหค้วามช่วยเหลือทางการเงินใดๆ หรือเขา้ไปด าเนินการ
แกไ้ขเยียวยาการผิดนดัผิดสญัญาดงักลา่ว เพื่อมิให ้ST Hill และ/หรอื ST Hub ปฏิบตัิผิดสญัญา 
กระท าการฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้สญัญา หรอืกระท าการใดๆ ที่ก่อหรอือาจก่อใหเ้กิดเหตแุหง่
การเลิกสญัญา ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าหลกั สญัญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ
สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ข้อตกลงในเ ร่ือง
ป้ายในโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์และ
โครงการซัมเมอร์
ฮับ 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ และสญัญาลงทนุโครงการ
ซมัเมอรฮ์ับ ST Hill และ ST Hub ตกลงว่า ในกรณีที่การก่อสรา้งสิ่งปลกูสรา้งประเภทป้าย 
(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) 
รวมถึงสื่อและอปุกรณต์า่ง ๆ ท่ีใชเ้พื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรอื 
โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) (“ป้าย”) ซึ่งไม่ใช่ทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่าอาคาร 
ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และป้าย
ดงักลา่วยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill และ/หรือ ST Hub  นัน้ เป็นการ
กระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
หรือป้ายนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาลงทนุโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์หรือบคุคลหรือทรพัยส์ินใด หรืออาคารอื่นใด ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) 
ตกลงรบัผิดชดใชค้า่เสียหายนัน้แตเ่พียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ
เจา้ของกรรมสทิธ์ิปา้ย  
โดย ST Hill และ/หรอื ST Hub จะเป็นผูม้ีหนา้ที่บ ารุงรกัษาดแูลปา้ยใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและจดั
ใหม้ีการประกนัภยัที่เพียงพอและเหมาะสม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศ
ภยัที่อาจเกิดขึน้กบัป้าย และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความ
เสยีหายจากปา้ยหรอืจากการด าเนินการในปา้ยดงักลา่ว ดว้ยคา่ใชจ้่ายของ ST Hill และ/หรือ 
ST Hub เองทัง้สิน้ และST Hill และ/หรือ ST Hub จะเป็นผูช้  าระค่าบริการสาธารณูปโภค
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ตา่งๆ (เช่น คา่ไฟฟา้) ภาษี คา่ธรรมเนียม คา่ใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัปา้ยแตเ่พียงผู้
เดียว 

2. ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ และสญัญาลงทนุโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั ST Hill และ ST Hub ตกลงวา่ตราบเทา่ที่ ST Hill และ/หรอื ST Hub ยงัคงใชพ้ืน้ที่
บางสว่นของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าภายใตส้ญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ และ/
หรอื สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) เพื่อเป็นพืน้ท่ีตัง้ปา้ยที่ ST Hill และ/หรอื 
ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ส  าหรับให้บริการโฆษณาแก่ผู้เช่าพืน้ที่ใน
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรอื โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) หรอืเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใด
ตามที่กองทรัสต์และ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะได้ตกลงร่วมกัน โดย
กองทรัสต์ตกลงและรับทราบว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี ) จะจัดหา
ผลประโยชนใ์นป้ายโดยการน าออกใหเ้ช่า และ/หรือ ใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรอื 
ST Hub ซึง่การจดัหาผลประโยชนใ์นปา้ยโดยการใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรอื ST 
Hub จะตอ้งไมเ่ป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ดๆ ใหแ้ก่คูแ่ขง่ทางการคา้ และ/หรอื ที่เป็นการ
แขง่ขนัทางการคา้ (ไมว่า่ทัง้ทางตรงหรอืทางออ้ม) กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตภ์ายในโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ในอนัที่จะสง่ผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการ
ซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับของกองทรสัต ์และ ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทน
ส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หส้ิทธิแก่ ST Hill และ/หรือ ST Hub ในการใชพ้ืน้ท่ีบางสว่นของที่ดิน
ที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าดงักลา่วขา้งตน้ (“ค่าตอบแทนการใช้ที่ดินและอาคาร”) ใหแ้ก่
กองทรสัตใ์นอตัราเริม่แรกที่ 150,000 บาทตอ่เดือน ส าหรบัช่วงระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์และสญัญาลงทุนโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั และภายหลงัจากนัน้อตัราค่าตอบแทนการใชท้ี่ดินจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 ทุกๆ 3 ปี
นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์และสญัญา
ลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ับ โดย ST Hill จะช าระค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ที่ใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็น
รายเดือน ภายในไมเ่กินวนัท่ี 5 ของเดือนถดัไป 

ข้อตกลงในเ ร่ือง
การชดเชยกรณีผู้
เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิใน
ก า ร บ อ ก เ ลิ ก
สั ญ ญ า บ ริ ก า ร
ลู ก ค้ า ก่ อ น ค รบ
ก าหนด (Option to 
Early Terminate) 
ในโครงการเอสที 
บางบ่อ  

ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิตามสญัญาบริการลกูคา้ของทรพัยส์ินที่เช่าในโครงการเอสที บางบ่อ 
ซึ่งมีอยู่ก่อน หรือ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบั
โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  ในการบอกเลิกสญัญาบริการลกูคา้ก่อน
ครบก าหนดระยะเวลา โดยไม่ถือว่าเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Terminate) และผูเ้ช่า
พืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกัน (Security Deposit) ตามสญัญาบริการลกูคา้ หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ถกูริบ
เงินประกัน (Security Deposit) แต่ต้องช าระค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) ซึง่คา่ปรบัดงักลา่วมีจ านวนนอ้ยกวา่เงินประกนั 
(Security Deposit) ตามสัญญาบริการลูกค้า  STPL ตกลงที่จะชดเชยเงินประกัน (Security 
Deposit)  ดังกล่าว ให้แก่ กองทรัสต์ ( 1)  เ ป็นจ านวนเ งิน เท่ากับ เ งินประกัน  (Security 
Deposit) ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาบรกิารลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่ว หรอื (2) เป็นจ านวนเงิน
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เท่ากับส่วนต่างของเงินประกัน  (Security Deposit) กับค่าปรับ (Early Termination Penalty) 
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาบรกิารลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักลา่ว (แลว้แตก่รณี) จนกวา่จะมีการยกเลิก
สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา  (Option to Early 
Terminate) ดังกล่าวภายใตส้ญัญาบริการลูกคา้ระหว่างกองทรสัตก์ับผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ หรือ
จนกว่าสญัญาบริการลกูคา้ดงักลา่วจะสิน้สดุลงดว้ยเหตใุดๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิ
ในการบอก เลิกสัญญาบริกา รลูกค้าก่ อนครบก าหนดระยะ เ วลา  (Option to Early 
Terminate) (แลว้แตเ่หตกุารณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน)  

ข้อตกลงในเ ร่ือง
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่
เกี่ยวข้องกับเขื่อน
ป้องกันน ้าท่วมใน
นิคมอุตสาหกรรม
บางปะอิน  

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ 
โครงการเอสที บางปะอิน ระหว่าง STPL และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน”) STPL ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบ
ในการช าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเง่ือนไขที่
ก าหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงระหว่าง STPL บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด และการนิคม
อตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“บันทึกข้อตกลงเร่ืองเขื่อน”) ทกุประการ โดย STPL จะช าระ 
หรือมอบหมายให้บุคคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายที่คา้งช าระ 
คา่ปรบั ดอกเบีย้ และคา่ใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนั
น า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน”) ใหแ้ก่บริษัท ที่ดิน
บางปะอิน จ ากัด โดยการแบ่งช าระเป็นงวดๆ ตามอตัราและรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นบนัทึก
ขอ้ตกลงเรือ่งเขื่อน จนครบถว้นทัง้จ านวน และ STPL จะน าสง่หลกัฐานการช าระคา่ใชจ้่ายในการ
ก่อสรา้งเขื่อนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 7 วนันบัแต่วนัที่ครบก าหนดช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง
เขื่อนตามที่ระบไุวใ้นบนัทกึขอ้ตกลงเรือ่งเขื่อน 
 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ด าเนินการช าระค่าใช้จ่ายในการ
ก่อสร้างเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกข้อตกลงเรื่องเขื่อน ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด 
กองทรสัตม์ีสทิธิที่จะด าเนินการดงัตอ่ไปนีไ้ด ้เพื่อเป็นการป้องกนัไม่ใหท้รพัยส์ินที่เช่าในโครงการ
เอสที บางปะอิน ถกูระงบัการใชส้าธารณปูโภคภายในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 
(1) ในระหวา่งที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

หาก STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนภายใน
ก าหนดเวลาตามบันทึกข้อตกลงเรื่องเขื่อน ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด กองทรัสต์มีสิทธิ
ด าเนินการหกัเงินในจ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ STPL และ/หรือ บคุคลที่ 
STPL ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากคา่ธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบั
เดือนดังกล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตภ์ายใต้
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประ
อิน) และ/หรือ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั) ไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให ้STPL ทราบลว่งหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบคุคลที่กองทรสัต์
ก าหนด จะน าเงินท่ีหกัไวด้งักลา่วไปช าระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระ
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ใหก้ับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ 
STPL ตอ่ไป 

(2) ในกรณีที่ STPL ไมไ่ดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
ในกรณีที่ STPL ไมไ่ดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ลว้ หาก STPL 
และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลา
ตามบนัทึกขอ้ตกลงเรื่องเขื่อน ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด กองทรสัตม์ีสิทธิด าเนินการหกัเงินใน
จ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด คา้ง
ช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL ภายใตส้ญัญานี ้โดย
กองทรสัต ์หรือบคุคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักลา่วไปช าระค่าใชจ้่ายในการ
ก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคม
อตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย ในนามของ STPL ตอ่ไป 
 

โดย STPL จะตอ้งช าระเงินในจ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้ง
ช าระที่กองทรสัตไ์ดห้ักออกจากเงินประกันดังกล่าวไป คืนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วัน
นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินจ านวนดงักลา่ว (“ระยะเวลาที่ STPL ต้องช าระคืน

เงนิประกัน”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงินประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม  
 

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกนัแลว้ แต่ STPL ยงัไม่ไดช้ าระ
คืนค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนั 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรอืบางสว่น) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยังไม่ได้
ช าระคืนให้แก่กองทรัสต”์) STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัรารอ้ยละ 7.5 
ต่อปีของจ านวนค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยงัไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยเริ่ม
ค านวณดอกเบีย้ตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ได้มีการหักเงินออกจากเงินหลักประกัน จนกว่า
กองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยังไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่กองทรัสต์
ครบถ้วนทั้งจ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระ
ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบนัทึกขอ้ตกลงเรื่องเขื่อน ไม่ว่าในงวด
หนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ STPL 
ภายใตส้ญัญานีท้นัที  

ข้ อ ต ก ล ง ข อ ง
บ ริ ษั ท เ จ้ า ข อ ง
ทรัพยส์ิน เกี่ยวกับ
พื้นที่ในโครงการ
เ อ ส ที  บ า ง บ่ อ 
โครงการเอสที บาง
ปะอิน  โครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์และ

ส าหรบัพืน้ที่เช่าในโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั (“พืน้ที่ในโครงการ”) บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตกลงวา่หากเกิดกรณีใดกรณี
หนึง่ดงันี ้ 

(1) หากพืน้ท่ีในโครงการสว่นใดที่ไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี ณ วนัท่ีจดทะเบียนสทิธิการเช่าหรอื  

(2) สญัญาบรกิารลกูคา้ของพืน้ท่ีในโครงการรายใดสิน้สดุลง ไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ  
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โครงการซัมเมอร์
ฮับ  

(2.1)      ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาเช่า
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 
(ในกรณีที่เป็นพืน้ท่ีในโครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน) หรอืวนั
จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาลงทุนโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์(ในกรณีที่เป็นพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ หรือวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ช่วงและสทิธิการเช่าภายใตส้ญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั (ในกรณีที่เป็นพืน้ท่ีใน
โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี) (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) หรอื 

(2.2)      ภายในระยะเวลานับตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวันที่ครบก าหนด
ระยะเวลาของสญัญาวา่จา้ง บรษัิท บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“BC”) เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
(Management Services Agreement) ซึ่งจะตรงกับวันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ใน
กรณีที่เป็นพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรอื พืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮ์บั)   

STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ใน
โครงการที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลงดงักล่าว ใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นราย
เดือนในอตัราเท่ากบัค่าเช่าเดิมลา่สดุของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลกูคา้
สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักลา่ว และช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ  ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการ
ส่วนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลงดงักล่าว เสมือนหนึ่งว่า STPL และ/
หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้ 

(1) ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี : (ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิ
การเช่า หรือภายในระยะเวลานบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวนัครบก าหนด
ระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC (เฉพาะกรณีพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และพืน้ที่ใน
โครงการซมัเมอรฮ์บั ทัง้นี ้แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) หรือ (ข) ตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าจนถึงวนัที่ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผู้
เช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ (แลว้แต่วา่ขอ้ (ก) หรอื 
ขอ้ (ข) วนัใดจะถึงก่อน)  

(2) ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ  

(2.1) ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า หรือ (2.2) ภายใน
ระยะเวลานับตัง้แต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของ
สญัญาว่าจา้ง BC : (ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักลา่วสิน้สดุลงจนถึงวนั
ครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า หรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการ
ลกูคา้รายดงักลา่วสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาวา่จา้ง BC (เฉพาะ
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กรณีพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮ์บั ทัง้นี ้แลว้แต่วนัใดจะ
ถึงหลงัสดุ) หรือ (ข) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัที่ 
STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท า
สญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ (แลว้แตว่า่ขอ้ (ก) หรอื ขอ้ (ข) วนัใดจะถงึ
ก่อน) 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์หง่ความชดัเจน ระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้น (1) และ/หรอื (2) ขา้งตน้ รวม
เรยีกวา่ (“ระยะเวลาการชดเชย”) 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท า
สญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ภายในระยะเวลาการชดเชยได้ตามขอ้ (1) และ/
หรือ ขอ้ (2) ขา้งตน้ แต่ระยะเวลาการเช่าของสญัญาบริการลูกคา้ที่ไดเ้ขา้ท าดังกล่าวจะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาการชดเชย หรือสญัญาบริการลกูคา้ที่ไดเ้ขา้ท าดงักลา่ว
สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ ภายในระยะเวลาการชดเชย STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST 
Hub (แลว้แตก่รณี) ตกลงจะช าระคา่เช่าส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัรา
เทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุ นบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่วครบก าหนดระยะเวลาการ
เช่าหรอืนบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญาบรกิารสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาการชดเชย 

ทัง้นี ้หนา้ที่ในการช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านอง
เดียวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  าหรบัพืน้ท่ีในโครงการขึน้อยูก่บัหนา้ที่ของผูเ้ช่าพืน้ที่
ตามเง่ือนไขของสญัญาบรกิารลกูคา้ที่มีอยูก่่อนหนา้ 

ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาการชดเชย หาก STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์
สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่า
กว่าอัตราค่าเช่าที่ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) รบัช าระขา้งตน้ 
STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะยงัมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าส่วนที่
ขาดส าหรบัพืน้ท่ีเช่าดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัตต์อ่ไปจนครบก าหนดระยะเวลาการชดเชย 

โดยกองทรสัตต์กลงจะจดัท าใบแจง้หนี ้และ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่
กรณี) ตกลงจะช าระอตัราคา่เช่าที่ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตก
ลงรบัช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์และ/หรือ ค่าเช่าสว่นที่ขาดส าหรบัพืน้ที่เช่า (แลว้แต่กรณี) รวมทัง้คา่
น า้ คา่ไฟ คา่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอืน่ 
ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  าหรบัพืน้ท่ีในโครงการ ตามที่ก าหนดในใบแจง้หนีภ้ายใน 15 (สบิหา้) วนันบัจากวนัท่ี
ไดร้บัใบแจง้หนีน้ัน้จากกองทรสัต ์ 

ข้ อตกลงของST 
Hill และ  ST Hub 
เกี่ยวกับพื้นที่จัด

ส าหรบัพืน้ที่จัดงาน (Event Area) และพืน้ที่ส่วนทางเดิน (Corridor) ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และโครงการซมัเมอรฮ์บั (“พื้นที่ให้บริการ”) ST Hill และ ST Hub ตกลงว่า ณ วนัจดทะเบียน
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งาน (Event Area) 
แ ล ะ พื้ น ที่ ส่ ว น
ทางเดิน (Corridor) 
ข อ ง โ ค ร ง ก า ร
ซัมเมอรฮ์ิลล ์และ
โครงการซัมเมอร์
ฮับ 

สิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(ในกรณีที่เป็นพืน้ที่
ใหบ้ริการในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ หรือวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่าภายใต้
สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั (ในกรณีที่เป็นพืน้ที่ใหบ้ริการในโครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่
กรณี) (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) มีคา่บรกิารรวมซึง่ค านวนมาจากรายไดค้า่บรกิารของทกุ
สญัญาบริการที่เก่ียวกบัพืน้ที่ใหบ้ริการของแต่ละโครงการที่มีอยู่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
รวมกนัอยู่ที่จ  านวนเท่าใด ตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้("ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใด
ภายใน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า หรือภายในระยะเวลานบัตัง้แต่วนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่าจนถึงวนัที่ครบก าหนดสญัญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบั
โครงการซมัเมอร ์ฮิลล ์และโครงการซมัเมอร ์ฮับ (Management Services Agreement) ซึ่งจะ
ตรงกบัวนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 (ทัง้นี ้แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ) คา่บรกิารท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจาก
พืน้ที่ใหบ้ริการมีจ านวนนอ้ยกว่าค่าบริการรวม ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ST Hill และ/หรือ ST Hub 
(แลว้แต่กรณี) จะช าระสว่นที่ขาดจากคา่บริการรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ/
หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูร้บับรกิาร และในกรณีที่สญัญาบรกิารพืน้ที่ใหบ้รกิารที่มีอยู ่ณ 
วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานีส้ิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วง
ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่าหรอืภายในระยะเวลานบัตัง้แตว่นัจดทะเบียน
สิทธิการเช่าจนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC (ทัง้นี ้แลว้แต่วนัใดจะถึง
หลงัสดุ) ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) จะช าระคา่น า้ คา่ไฟ และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ 
ในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ใหบ้ริการที่สญัญาบริการพืน้ที่ใหบ้ริการสิน้สดุลงดงักลา่ว เสมือนหนึง่
วา่ ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูร้บับรกิารดว้ย 

โดยกองทรสัตต์กลงจะจดัท าใบแจง้หนี ้และ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะ
ช าระค่าบริการสว่นที่ขาดจากคา่บริการรวมที่ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แตก่รณี) ตกลงรบั
ช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้คา่น า้ คา่ไฟ และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ  ที่เกิดขึน้ส  าหรบัพืน้ท่ีใหบ้รกิาร 
ตามที่ก าหนดในใบแจง้หนีภ้ายใน 15 (สบิหา้) วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัใบแจง้หนีน้ัน้จากกองทรสัต ์

มาตรการลดความ
เ สี่ ย ง ใ น ก า ร
สูญเสียรายได้ค่า
เช่า 

ภายในระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า หรือภายในระยะเวลานบัตัง้แตว่นัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC (เฉพาะกรณี
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ทัง้นี ้แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) หากกองทรสัต์
ไดร้บัรายไดค้่าเช่า (ค่าเช่าในที่นีใ้หห้มายความรวมถึงค่าบริการ (ถา้มี)) จากโครงการเอสที บาง
บ่อ และ/หรือ โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โค รงการ
ซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) เป็นจ านวนนอ้ยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณไ์วแ้ละ
ก าหนดไวต้ามตารางที่ระบดุา้นลา่งนี ้(“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ”์) 
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ส าหรบัระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

ชื่อโครงการ 
ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ ์

 (ล้านบาท) 
โครงการเอสที บางบอ่ 48.23 
โครงการเอสที บางปะอิน 54.52 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 72.15 
โครงการซมัเมอรฮ์บั 54.21 

หมายเหต:ุ ทัง้นี ้ในการค านวณเพื่อหาค่าเช่ารวมต่อเดือนที่คาดการณใ์หค้  านวนจากระยะเวลา
ของคา่เช่ารวมตอ่ปีที่คาดการณต์ามสดัสว่น (Pro Rata Basis)  

STPL และ/หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) ตกลงจะช าระสว่นท่ีขาดจากคา่เช่ารวม
ต่อปีที่คาดการณด์งักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สญัญาตกลงจะพิจารณาจ านวนสว่นต่างที่ 
STPL และ/หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) ตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ใน
แต่ละเดือน โดยกองทรสัตต์กลงจะจดัท าใบแจง้หนี ้และ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST 
Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะช าระเงินสว่นที่ขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณด์งักลา่วตามที่
ก าหนดในใบแจง้หนีภ้ายใน 15 (สบิหา้) วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัใบแจง้หนีน้ัน้จากกองทรสัต ์

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าจากโครงการเอสที บางบ่อ 
และ/หรือ โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอร์
ฮบั (แลว้แต่กรณี) มากกว่าค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์ คู่สญัญาตกลงใหร้ายไดค้่าเช่าสว่นเกิน
นัน้เป็นของกองทรสัต ์

ก า ร รับ รอ งก า ร
ปฏิบัติหน้าที่ของ 
บ ริ ษั ท เ จ้ า ข อ ง
ทรัพย์สินภายใต้
มาตรการชดเชย
รายได้ค่าเช่า 

เพื่อเป็นการรบัรองการปฏิบตัิหนา้ที่ของ STPL ST Hill และ ST Hub ภายใต ้(1) ขอ้ตกลงของ
บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เก่ียวกับพืน้ที่ในโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (2) ขอ้ตกลงของST Hill และ ST Hub เก่ียวกบั
พืน้ที่จัดงาน (Event Area) และพืน้ที่ส่วนทางเดิน (Corridor) ของโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์ับ และ (3) มาตรการลดความเสี่ยงในการสญูเสียรายไดค้่าเช่า (มาตรการ
ทัง้หมดขา้งตน้รวมเรียกวา่ “มาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่า”) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงจดั
ให้มีหนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย ์ซึ่งออกโดยธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที่มี
ช่ือเสียงและเป็นที่ยอมรบัไดข้องกองทรสัต ์และ/หรือ ใหม้ีการวางเงินเป็นหลกัประกนั เพื่อเป็น
หลกัประกนัในการปฏิบตัิตามมาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งจ านวนเงินตาม
หนังสือค า้ประกันของธนาคาร และ/หรือ จ านวนเงินหลกัประกันดังกล่าวจะครอบคลุมตาม
จ านวนและระยะเวลาที่ผู้ร ับประกันรายได้รับประกันไว้  เ ป็นจ านวนดังต่อไปนี ้ (“เงิน
หลักประกัน”) 
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ชื่อโครงการ ผู้วางหลกัประกัน 
จ านวนเงนิหลักประกนั 

(ล้านบาท) 
โครงการเอสที บางบอ่ STPL 

22.34 
โครงการเอสที บางปะอิน STPL 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ ST Hill 10.80  
โครงการซมัเมอรฮ์บั ST Hub 21.08 

โดยในกรณีที่ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ของ STPL และ/
หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) ภายใตม้าตรการชดเชยรายไดค้า่เช่า กองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการเรียกเก็บเงินในจ านวนที่ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรบัช าระ
ใหแ้ก่กองทรสัต ์จากเงินหลกัประกันไดโ้ดยในกรณีที่เงินหลกัประกันอยู่ในรูปของหนังสือค า้
ประกนัของธนาคารพาณิชย ์กองทรสัตจ์ะด าเนินการเรียกเก็บเงินไปยงัธนาคารพาณิชยท์ี่เป็นผู้
ออกหนงัสอืค า้ประกนัดงักลา่วโดยไมช่กัชา้ และ/หรอื ในกรณีที่เงินหลกัประกนัอยูใ่นรูปของบญัชี
เงินฝากของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะด าเนินการหกัและโอนเงินดงักล่าวเขา้บญัชีของกองทรสัต์
โดยไมช่กัชา้ 

อยา่งไรก็ดี กองทรสัตม์ีสทิธิในการพิจารณาทยอยคืนเงินหลกัประกนัดงักลา่วใหแ้ก่บรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ินไดต้ามระยะเวลาการชดเชยของมาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่าที่ลดลงไปเรื่อย ๆ ทัง้นี ้
โดยขึน้อยูก่บัดลุยพินิจของกองทรสัต ์

ข้อตกลงเพิ่มเติม
ข อ ง  STPL 
เกี่ยวกับโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์และ
โครงการซัมเมอร์
ฮับ 

ส าหรับโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ หากภายในช่วงระยะเวลา 6 เดือน
นบัตัง้แต่วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ 
(Management Services Agreement) นัน้ มีสญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดสิน้สดุลง
ก่อนครบก าหนดระยะเวลา ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ และไม่ว่าผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้จะไดย้า้ยออกจาก
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั เพื่อไปเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรพ์อ้ยท์
แทนหรอืไมก็่ตาม STPL ตกลงช าระเงินชดเชยในอตัราเทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุของสญัญาบริการ
ลกูคา้รายดงักลา่ว จ านวน 2 เดือน ใหแ้ก่กองทรสัต ์  

การถือหุ้นและการ
ด ารงสัดส่วนการ
ถือ หุ้น ใน  ST Hill 
และ ST Hub  

ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทุน
โครงการซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) STPL ตกลงจะด าเนินการใหส้ดัส่วนการถือหุน้ของ STPL 
และ/หรือ บริษัทในเครือของ STPL และ/หรือ บริษัทในกลุ่มของ STPL ใน ST Hill และ/หรือ ST 
Hub (แลว้แตก่รณี) ไม่ต  ่ากวา่รอ้ยละ 90 (เกา้สบิ) ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด
ของ ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร
จากกองทรสัต ์
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สิ ท ธิ ใ น ก า ร 
ป ฏิ เ ส ธ ก่ อ น  
( Right of First 
Refusal)  ใ น ก า ร 
ลง ทุนในอาคาร
คลังสินค้า อาคาร
โ ร ง ง าน  อ าคาร
ศูนย์การค้ าและ
อาคารส านักงาน
ของบริษัทเจ้าของ
ท รั พ ย์ สิ น 
 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ
โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทนุ
โครงการซัมเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) หาก STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่
กรณี) และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 3ดังกล่าว มีความประสงค์จะ
จ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าที่ดินและ
อาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคารศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานแก่ลกูคา้
ทั่วไปตามปกติทางการคา้ อนึ่ง เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน การด าเนินธุรกิจตามปกติทาง
การคา้ของบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ การสรา้งอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคาร
ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านักงาน เพื่อใหเ้ช่าหรือเพื่อขายใหแ้ก่ลูกคา้) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่
บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคาร
ศนูยก์ารคา้ และอาคารส านกังาน ใหเ้ช่าซึ่งบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวขอ้ง
กบับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิหรอืมีสทิธิครอบครอง (“ทรัพยส์ินที่อยูภ่ายใต้
สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น
ใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ STPL และ/หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub ตกลงวา่ STPL และ/
หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub และ/หรอื บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิดงักลา่ว จะ
ด าเนินการใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนใน
ทรพัยส์นิท่ีอยูภ่ายใตส้ทิธิในการปฏิเสธก่อนดงักลา่วนัน้   
 

อนึ่ง การใชส้ิทธิการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรสัตด์งักลา่วตอ้งเป็นไปตาม
ขัน้ตอนและขอ้ก าหนดที่ระบไุวใ้นสญัญานีต้ามที่คูส่ญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั  

ก า ร ใ ช้ ชื่ อ แ ล ะ
เคร่ืองหมายการคา้ 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ
โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทนุ
โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) STPL ST Hill และ ST Hub ตกลงยินยอมใหก้องทรสัต ์และ/
หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดใชช่ื้อ และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ และ/หรือ ตราสญัลกัษณ์ 
และ/หรอื รูปภาพ และ/หรอื เครือ่งหมายอื่นใดที่ใชใ้นการสือ่ความหมายใหป้ระชาชนทั่วไปเขา้ใจ
ว่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุในหรือมีไวน้ัน้เป็นทรพัยส์ินของบริษัทในกลุม่ของ  STPL และ/หรือ 
ST Hill และ/หรอื ST Hub ที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการเอสที บางบอ่ และ/หรอื โครงการเอสที บางปะ
อิน และ/หรอื โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรอื โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) ทัง้นี ้ใหร้วมถึง
ช่ือ และ/หรือ เครื่องหมายการค้า และ/หรือ ตราสัญลักษณ์ และ/หรือ รูปภาพ และ/หรือ 

                                                           

3 บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน หมายถึง (1) นิติบุคคล และผูถื้อหุน้ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่งถือหุน้ในบริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ิน ไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (2) นิติบุคคลที่
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน ถือหรอืมีหุน้ไมว่า่โดยทางตรงหรือทางออ้มเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของนิติบุคคล
นัน้ (3) คู่สมรสและบุตรที่ยงัไม่บรรลนิุติภาวะของบคุคลตามขอ้ (1) ขา้งตน้ (4) กองทนุส่วนบคุคลของบคุคลตามขอ้ (1) ขอ้ (2) หรือขอ้ (3) 
ขา้งตน้ (5) กรรมการของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน 
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เครื่องหมายอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการดงักลา่วที่ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub 
จะไดม้ีในอนาคตดว้ย เพื่อการด าเนินกิจการตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนงัสอืชีช้วนของกองทรสัต ์โดยไมม่ีคา่ใชจ้่ายใดๆ 

ข้ อ ต ก ล ง ใ น 
ก า ร จั ด ก า ร 
ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง 
ทางผลประโยชน ์ 

ตลอดระยะเวลาที่ STPL ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์STPL ตกลงตอ่
กองทรัสต์ว่า ทุกครั้งที่มีผู้สนใจเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร
ศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน STPL ตกลงจะด าเนินการ และด าเนินการและก ากับดูแลให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (หากมี) เสนอทรพัยส์นิทัง้หมดใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดย
ไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยส์ินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (หากมี) 
ส  าหรบัอาคารท่ีสามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ในระดบั
ใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสนิใจ 

ข้ อตกลงในการ
ด า เ นิ น ก า ร
เ กี่ ย ว กั บ 
ผู้ เ ช่ า พื้ น ที่ ข อ ง
กองทรัสต ์

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ
โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทนุ
โครงการซัมเมอร์ฮับ (แล้วแต่กรณี) STPL ST Hill และ ST Hub ตกลงจะด าเนินการ และ
ด าเนินการและก ากบัดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (หากมี) ไม่ชีน้  า ชกัชวน ชกัจูง รวมทัง้
ด าเนินการอื่นใดต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดเ้ขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้กบักองทรสัต ์เพื่อวตัถปุระสงคใ์น
การใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตด์งักลา่วเขา้ไปเช่าพืน้ที่ และ/หรือ รบับริการในทรพัยส์ินที่ STPL 
และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน
ดงักล่าวมีกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง และ/หรือ เป็นผูบ้ริหารทรพัยส์ินดงักล่าว แทนทรพัยส์ินที่
เช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

การโอนสิทธิหน้าที่
ตามสัญญา 

1. ตลอดอายุของสญัญาฉบบันี ้STPL ST Hill และ ST Hub จะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่
ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัต์
เป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะแจง้การพิจารณาค าขอดงักลา่วให ้STPL และ/หรือ 
ST Hill และ/หรือ ST Hub ทราบโดยไม่ชกัชา้ และกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการปฏิเสธค าขอ
ของ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub โดยไม่มีเหตอุนัควร ในการนี ้การโอนสิทธิ 
และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไมก่ระทบตอ่สทิธิและหนา้ที่ใดๆ ของกองทรสัต์
ภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละตอ้งไมผ่กูพนัเกินอายขุองสญัญาฉบบันี ้

2. ตลอดอายุของสญัญาฉบับนี  ้หากกองทรสัตโ์อนสิทธิครอบครองในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่
บคุคลใด กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคล
อื่นใด โดยไม่จ าตอ้งไดร้บัความยินยอมลว่งหนา้จาก STPL ST Hill และ ST Hub ทัง้นี ้โดย
การด าเนินการดงักลา่วจะตอ้งไมท่ าให ้STPL ST Hill และ ST Hub มีหนา้ที่เกินกวา่ที่ไดร้ะบุ
ไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
อีกทัง้ STPL ST Hill และ ST Hub ยินยอมใหก้องทรสัตน์ าสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญา
ฉบบันีไ้ปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงินใดๆ โดยกองทรสัตจ์ะแจง้ให ้STPL 
ST Hill และ ST Hub ทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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เหตุผิดนัดผิด
สัญญา 

1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ STPL และ/หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub  
(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ STPL 

หาก STPL จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงขอ้หนึง่ขอ้ใดตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ
โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาต่อทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) (รวมเรียกหรือแยกกนั
เรียกสญัญาอื่นว่า “สัญญาเข้าลงทุนของ STPL”) หรือผิดค ารบัรองขอ้หนึ่งขอ้ใด
ตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ STPL โดย STPL ไม่
สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี 
STPL ได้รับแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสตห์รือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกัน ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ีกองทรสัตไ์มป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิด
ค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ แต่ทัง้นีไ้ม่รวมถึงกรณีที่การไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ให้
ไวใ้นสญัญานัน้ๆ ของกองทรสัต์เป็นผลมาจากความประมาทเลินเล่อในการปฏิบตัิ
หนา้ที่ หรือความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความจงใจหรือประมาทเลินเลอ่ใน
การไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ของ STPL ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้
ลงทนุของ STPL 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ ST Hill 
หาก ST Hill จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงขอ้หนึง่ขอ้ใดตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ และ/หรือ สญัญา
เช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์ และ/หรือ สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย์ 
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ และ/หรือ สญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง 
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ และ/หรือ สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอร์
ฮิลล)์ และ/หรือ สญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ และ/
หรือ สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
แบบมีเง่ือนไข (รวมเรียกหรือแยกกันเรียกสญัญาอื่นว่า “สัญญาเข้าลงทุนของ ST 

Hill”) หรือผิดค ารบัรองขอ้หนึ่งขอ้ใดตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้
ลงทุนของ ST Hill โดย ST Hill ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตาม
สญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี ST Hill ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต์
หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบั
นี ้เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ีกองทรสัตไ์มป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือ
เง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ แตท่ัง้นีไ้ม่
รวมถึงกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็น
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สาระส าคัญตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ ของกองทรสัต์เป็นผลมาจากความประมาท
เลินเลอ่ในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความจงใจหรอื
ประมาทเลนิเลอ่ในการไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ของ ST Hill ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และ/
หรอื สญัญาเขา้ลงทนุของ ST Hill 

(3) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ ST Hub 
หาก ST Hub จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงขอ้หนึง่ขอ้ใดตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และ/หรือ สญัญาเช่า
อาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และ/หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ) และ/หรือ สญัญาต่อทา้ยหนังสือสญัญาจ านองสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั) และ/หรอื สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) และ/หรือ 
สญัญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ(โครงการซมัเมอรฮ์ับ) และ/หรือ สญัญาโอน
สิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข 
(รวมเรียกหรือแยกกนัเรียกสญัญาอื่นว่า “สัญญาเข้าลงทุนของ ST Hub”) หรือผิดค า
รบัรองขอ้หนึ่งขอ้ใดตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ ST 
Hub โดย ST Hub ไมส่ามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 
60 วนันบัจากวนัที่ ST Hub ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัตห์รือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกัน ใหถื้อเป็นเหตุผิดนดัตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่
เป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ีกองทรสัตไ์มป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่
ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ แต่ทัง้นีไ้ม่รวมถึง
กรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเ ง่ือนไขที่ระบุไว้ หรือผิดค ารับรองที่ เป็น
สาระส าคัญตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ ของกองทรสัต์เป็นผลมาจากความประมาท
เลินเลอ่ในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความจงใจหรอื
ประมาทเลินเล่อในการไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ของ ST Hub ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้
และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุของ ST Hub 

 

ในกรณีที่เกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดย STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub ตามที่ระบุ
ไวข้า้งตน้ กองทรสัตม์ีสทิธิเรยีกรอ้งหรอืฟอ้งรอ้งให ้STPL และ/หรอื ST Hill และ/หรอื ST Hub 
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ  หรอื เลกิสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอก
กล่าวใหแ้ก่ STPL ST Hill และ ST Hub ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และในการด าเนินการ
ข้างต้นของกองทรัสตน์ั้น ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที 
บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรอื สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรอื 
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สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮับ ภายใต้ข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาดังกล่าว 
กองทรสัตม์ีสทิธิใชเ้หตดุงักลา่วถือเป็นเหตเุลกิสญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

2. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์
หากกองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ STPL และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ ST Hill และ/
หรือ สญัญาเขา้ลงทนุของ ST Hub หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ STPL และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ ST Hill และ/
หรือ สญัญาเขา้ลงทนุของ ST Hub โดยกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้
ถกูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ กองทรสัตไ์ดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก 
STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 
ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ี STPL 
และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสัญญานัน้ๆ หรือเวน้แต่เป็นผลเนื่องมาจาก STPL ใน
ฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์งใจหรือประมาทเลิ่นเลอ่ในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไว้
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะ
อิน) และ/หรือ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั) 
 

ในกรณีที่เกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยกองทรสัตต์ามที่ระบไุวข้า้งตน้ STPL และ/หรือ ST Hill 
และ/หรือ ST Hub มีสิทธิเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/
หรอื สญัญาเขา้ลงทนุของ STPL และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุของ ST Hill และ/หรอื สญัญาเขา้
ลงทนุของ ST Hub โดยไมม่ีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แตค่วามเสยีหายดงักลา่วเกิด
จากการที่กองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้และ/หรือ 
สญัญาเขา้ลงทุนของ STPL และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุนของ ST Hill และ/หรือ สญัญาเขา้
ลงทุนของ ST Hub อนัเป็นผลใหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่า STPL และ/
หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ดท้ันทีโดยบอกกล่าวใหแ้ก่
กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และในการด าเนินการขา้งตน้ของ STPL และ/หรือ ST 
Hill และ/หรือ ST Hub นัน้ ไม่ตดัสิทธิของ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub ในการ
เรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญา
ดงักลา่วเกิดขึน้   
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub ใชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าที่ดินและสิง่
ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญา
ลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์บั ภายใตข้อ้ก าหนด
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และเง่ือนไขของสญัญาดังกล่าว STPL และ/หรือ ST Hill และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใช้เหตุ
ดงักลา่วถือเป็นเหตเุลกิสญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

การมีผลใช้บังคับ
ของสัญญา และ
ก า ร สิ้ น สุ ด ข อ ง
สัญญา 

1. สัญญาฉบับนี ้มีผลบังคับใช้นับแต่วันที่ท  าสัญญาฉบับนี ้และให้มีผลใช้บังคับตลอด
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และ
โครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญา
ลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั เวน้แตท่ี่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่นในสญัญาฉบบันีห้รือเวน้แต่จะ
มีการเลกิสญัญาตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้

2. เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่ง
ของหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลักทรัพย์ คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ 
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทั้งนี ้โดยไม่ใช่ความผิดของ STPL ST Hill ST Hub และ
กองทรสัต ์หรอืเมื่อผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีมติใหเ้ลกิกองทรสัต ์ในกรณีเช่นนี ้ใหถื้อ
ว่าคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันีแ้ละใหถื้อว่าสญัญาฉบบันี ้
สิน้สุดลงทันที โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่ง
อื่น 

 
2) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองที่ดนิและสิ่งปลกูสร้างกับ STPL 
ผู้จ านอง บรษัิท เอสท ีพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“ผู้จ านอง”)  
ผู้รับจ านอง บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์)  
ทรัพยส์ินที่จ านอง ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที 

บางปะอิน) ไดแ้ก่ 
1. ที่ดินจ านวน 7 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่  47591, 47590, 47597, 47598, 47596, 47595 

และ 47592) และที่ดินจ านวน 2 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 47594 และ 47593) รวมทัง้สิน้ 9 
โฉนด โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนด 44 ไร่ 3 งาน 40.2 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคาร
คลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางบ่อ และ
หมายความรวมถึงงานระบบ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่งผู้จ  านองเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการเอสที บางบอ่  

2. อาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการเอสที บางบอ่ จ านวน 9 หลงั (แบง่เป็น 
9 ยูนิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 37,656 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินท่ีลงทนุ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา 
สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของ
กรรมสทิธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการเอสที บางบอ่ 
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3. ที่ดินจ านวน 7 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่  33617, 33618, 33619, 33621, 33622, 33623 
และ 33624) โดยมีเนือ้ที่ดินตามโฉนด 40 ไร่ 3 งาน 9 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคาร
คลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังานท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน และ
หมายความรวมถึงงานระบบ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่งผู้จ  านองเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการเอสที บางปะอิน 

4. อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการเอสที บางปะอิน ประกอบดว้ยอาคาร
คลงัสินคา้ 3 อาคาร อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร และอาคารอื่นๆ ไดแ้ก่ อาคารป้อมยาม 4 
อาคาร อาคารโรงอาหาร 1 อาคาร อาคารส่วนโล่งหลงัคาคลมุ 2 อาคาร และอาคารหอ้ง
ช่าง 1 อาคาร รวมทัง้หมด 12 อาคาร โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 43,578 ตาราง
เมตร รวมทัง้สิ่งปลูกสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินที่ลงทุน ทัง้นี ้ให้
รวมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคาร
ดงักล่าว ซึ่งผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการเอสที 
บางปะอิน 

วงเงนิจ านอง มลูคา่ประมาณ 1,257,000,000 (หนึง่พนัสองรอ้ยหา้สบิเจ็ดลา้น) บาท 
หนีท้ี่จ านองเป็น
ประกัน 

1. หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้ หรือที่จะเกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผู้
จ  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บาง
บ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ ค่าขาด
ประโยชนใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่า เงินจ านวนใดๆ ที่ผูจ้  านองตอ้งคืนใหแ้ก่กองทรสัตต์าม
สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะ
อินดงักลา่ว ค่าเช่าตามสญัญาบริการลกูคา้ ค่าเสียหาย หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดมีหรอือาจ
เกิดมีขึน้ อนัเนื่องมาจากการเรยีกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผูจ้  านอง
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และ
โครงการเอสที บางปะอิน ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง การด ารงไวซ้ึง่สทิธิที่กองทรสัตใ์นฐานะ
ผูเ้ช่าจะสามารถครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาดงักลา่วไดโ้ดย
ปราศจากการกระท าการใดๆ ของผูจ้  านองที่ก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อ
การใชท้รพัยส์นิท่ีเช่าและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิที่เช่าของผูเ้ช่า และปราศจากการ
ท าใหเ้สื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่าในช่วงตลอดระยะเวลา
การเช่า ภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ 
และโครงการเอสที บางปะอิน ดงักลา่ว 

2. หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้ หรือที่จะเกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของ
บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ
สญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(รวมกันหรือแยกกนัเรียกว่า “สัญญาเช่า

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล)์ ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของบรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ใน
เรื่องสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึง่
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รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ ค่าขาดประโยชนใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่า เงิน
จ านวนใดๆ ที่บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด ตอ้งคืนใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าโครงการ
ซัมเมอรฮิ์ลล์ดังกล่าว ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาบริการลูกค้า ค่าเสียหาย หรือ
ค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้ อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงและหนา้ที่ของบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าภายใต้
สญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึ่งรวมถึงแต่ไมจ่ ากดัเพียง เรื่องสิทธิในการตอ่อายสุญัญา
เช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลลข์องกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่า และการที่กองทรสัตใ์น
ฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์
ของกองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการที่บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

3. หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้ หรือที่จะเกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของ
บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และสญัญา
เช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั (รวมกนัหรือแยกกนัเรียกว่า “สัญญาเช่าโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับ) ซึ่งรวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของบริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ในเรื่องสทิธิใน
การต่ออายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่
จ ากัดเพียง ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ ค่าขาดประโยชนใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่า เงินจ านวนใดๆ ที่
บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ตอ้งคืนใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บัดงักลา่ว 
คา่เช่าและคา่บรกิารตามสญัญาบรกิารลกูคา้ คา่เสยีหาย หรอืคา่ใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดมีหรอือาจ
เกิดมีขึน้ อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของบริษัท 
เอสที ฮบั จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าภายใต้สญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เรื่องสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าโครงการซัมเมอร์ฮับของ
กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่า และการที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไม่
สามารถใชส้ิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าโครงการซมัเมอร์ฮบัของกองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการ
ที่บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า
โครงการซมัเมอรฮ์บั 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 
 

ผูจ้  านองตกลงจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการจ านองทรพัยส์นิที่
จ  านอง รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกับการจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองทัง้หมดที่
เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 

การบังคับจ านอง กองทรสัตจ์ะใชส้ทิธิบงัคบัจ านองไดต้อ่เมื่อผูจ้  านองผิดเง่ือนไขขอ้หนึง่ขอ้ใดดงันี ้
1. กรณีที่ผูจ้  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า

ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน  
2. กรณีที่บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและ

หนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียงขอ้ตกลง
ของบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด ในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใต้
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สญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และในกรณีที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไม่
สามารถใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าโครงการซมัเมอร์ฮิลลข์องกองทรสัตไ์ดเ้นื่องจาก
การที่บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 

3. กรณีที่บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและ
หนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงขอ้ตกลง
ของบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด ในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใต้
สญัญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ับ และในกรณีที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไม่
สามารถใชส้ทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการ
ที่บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด ไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงและหน้าที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า
โครงการซมัเมอรฮ์บั 

การไถถ่อนจ านอง กองทรสัตจ์ะไถ่ถอนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองเมื่อเง่ือนไขดงัตอ่ไปนีส้  าเรจ็ครบถว้นทกุขอ้ 
1. เมื่อกองทรสัตแ์ละ บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด ไดม้ีการเขา้ท าสญัญาเช่าโครงการซมัเมอร์

ฮิลลส์  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายโุดยบรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่
ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งแลว้และสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลลร์ะงบัหรือสิน้สดุลง
ตามก าหนดระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายแุลว้ หรอืเมื่อสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลลร์ะงบั
หรือสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าโดยกองทรสัตไ์มใ่ช้
สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์หรือเมื่อสญัญาเช่าโครงการซมัเมอร์
ฮิลลร์ะงบัหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่า โดย
เหตอุื่นอนัมิใช่เป็นกรณีที่บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ที่ระบุ
ไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

2. เมื่อกองทรสัตแ์ละ บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ไดม้ีการเขา้ท าสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายโุดยบรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้ะบุ
ไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งแลว้และสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ับระงับหรือสิน้สดุลงตาม
ก าหนดระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายแุลว้ หรือเมื่อสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บัระงบัหรือ
สิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าโดยกองทรสัตไ์มใ่ชส้ทิธิ
ในการตอ่อายสุญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั หรอืเมื่อสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บัระงบั
หรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่า โดยเหตอุื่นอนั
มิใช่เป็นกรณีที่บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญา
ที่เก่ียวขอ้ง 

3. เมื่อสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที 
บางปะอิน ระงบัหรือสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาดงักลา่ว หรือ
เมื่อสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที 
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บางปะอิน ระงับหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยเหตุอื่นอนัมิใช่เป็น
กรณีที่ผูจ้  านองไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

 

ทัง้นี ้ใหถื้อวา่ภาระผกูพนัของผูจ้  านองภายใตส้ญัญานีส้ิน้สดุลงในวนัท่ีครบเง่ือนไขตามขอ้ 1. ขอ้ 
2. และขอ้ 3. ขา้งตน้ โดยกองทรสัตต์กลงด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองให้แก่ผู้
จ  านองในวนัท่ีครบเง่ือนไขตามขอ้ 1. ขอ้ 2. และขอ้ 3. ขา้งตน้ หรอืในวนัอื่นใดที่คูส่ญัญาทัง้สอง
ฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนัตอ่ไป 

 
3) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยก์ับ STPL (ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ 

โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) 
คู่สัญญา 1. บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี (“ทรัสตี”) ของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
2. บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์)  
3. บรษัิท เอสท ีพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์)  

วัตถุประสงค ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เพื่อปฏิบัติหนา้ที่ในการบริหาร
จดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ (ซึ่งจะไดน้ิยามต่อไป) และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ระสงคจ์ะ
ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทนุ (ซึง่จะไดน้ิยามตอ่ไป) ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญานี ้

ทรัพยส์ินที่บริหาร 1. สิทธิการเช่าที่ดินและสิทธิการเช่าอาคารในโครงการเอสที  บางบ่อ และโครงการเอสที  
บางปะอิน รวมทัง้งานระบบที่เก่ียวขอ้งตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน
และสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน และ 

2. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าอาคารในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  และโครงการ 
ซมัเมอรฮ์บัรวมทัง้งานระบบที่เก่ียวขอ้งตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาแบง่เช่าช่วง
ที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินและ
สัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ รวมทั้งกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์และ
อปุกรณต์า่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่อง และจ าเป็นตอ่การใชป้ระโยชนข์องโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

(รวมเรยีกวา่ “ทรัพยส์ินที่กองทรัสตล์งทุน”)  
ระยะเวลาการจ้าง
บริหาร 

คู่สญัญาตกลงใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ตา่งๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีเ้ป็น
ระยะเวลา 3 (สาม) ปีนบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญามีผลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรก”) 
เมื่อครบระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงแรกหรอืระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงตอ่ๆ ไป (แลว้แต่กรณี) 
คู่สัญญาอาจตกลงให้ต่ออายุสัญญาฉบับนีอ้อกไปอีกคราวละ 3 (สาม) ปี โดยกองทรัสต์จะ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในภายใตห้วัขอ้  
“การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย”์ และหากมีการตอ่อายสุญัญาฉบบันี ้
ออกไป ใหเ้ง่ือนไขและหลกัเกณฑข์องสญัญาที่ต่อออกไปเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
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รวมถึงอตัราค่าตอบแทนในการบริหารและการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน  
โดยคู่สญัญาจะตกลงในเรื่องการต่ออายุสญัญาฉบับนีใ้หแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย  
3 เดือนก่อนวนัครบระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงแรกหรอืระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงต่อๆ ไป เวน้
แต่กองทรัสตจ์ะก าหนดเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่คู่สัญญามีความประสงคจ์ะตกลงเง่ือนไขและ
หลกัเกณฑข์องสญัญาที่ต่อออกไปเป็นอย่างอื่น ซึ่งคู่สญัญาจะรว่มกนัพิจารณาและตกลงเง่ือนไข
และหลักเกณฑ์นัน้ให้แลว้เสร็จอย่างน้อย 6 (หก) เดือนก่อนวันครบระยะเวลาการจ้างบริหาร
ช่วงแรกหรอืระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงตอ่ๆ ไป อยา่งไรก็ดี ระยะเวลาการจา้งบรหิารที่ตอ่ออกไป
จะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน หรือ สญัญาแบ่งเช่าช่วงที่ดิน
และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์หรือ สญัญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่า
อาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) 

หน้าที่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงปฏิบตัิหนา้ที่ทั่วไปในการบรหิารและจดัการทรพัยส์นิที่กองทรสัต์
ลงทนุ ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือหนา้ที่ใดๆ ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นลายลกัษณ์
อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องด าเนินการให้เป็นไปตามแผนการด าเนินงาน
ประจ าปี สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล 
หนังสือชีช้วน กฎหมายหลกัทรพัย์ และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
ทั้งนี ้ ในการปฏิบัติหน้าที่ ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิแต่งตัง้หรือมอบหมายใหบุ้คคลภายนอกหรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
รายอื่นที่มีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว เมื่อไดร้บัความ
ยินยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่เป็นการแต่งตัง้หรือมอบหมายให้
บุคคลภายนอกหรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นที่มีประสบการณ์ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวที่มีอยู่ก่อนวันที่สัญญามีผลใช้บังคับที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ดแ้จง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบถึงการแต่งตัง้ หรือมอบหมายดงักลา่ว ทัง้นี ้
ไม่ว่ากรณีใด ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งควบคมุดแูลผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายดงักลา่วขา้งตน้
ใหป้ฏิบัติหนา้ที่เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหก้ารปฏิบตัิ
หน้าที่ดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเ ง่ื อนไขต่างๆ ตามสัญญานี ้ โดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบในการกระท าใดๆ ของผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวที่เป็น
การฝ่าฝืนสญัญาฉบบันี ้

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์มีหน้าที่ที่จะต้องด าเนินการใดๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต ์จะได้
มอบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกับการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุ และ/หรอื ที่เก่ียวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้หรอื
ด าเนินการใดๆ ตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์
และผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการ
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ปฏิบตัิหนา้ที่เพิ่มเติมดงักลา่วตามที่จะไดต้กลงกนัตอ่ไป อยา่งไรก็ดี หากหนา้ที่นัน้มีผลเป็นการ
เพิ่มภาระหน้าที่ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคัญ หรืออาจก่อใหเ้กิดความ
เสียหายแก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์งวนสิทธิที่จะ
ปฏิเสธการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้บัมอบหมายเพิ่มเตมิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงักลา่ว ในกรณี
ดังกล่าวผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีสิทธิที่จะมอบหมายหนา้ที่นัน้ใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิแทนได ้ดว้ย
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การปฏิบตัิหนา้ที่ของบุคคลดงักล่าวจะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อ
การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญานีเ้กินสมควร 

3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจ าที่ทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทุน และดูแล จัดการ บริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนในเวลาและจ านวนที่
เหมาะสม บุคลากรที่จัดให้มีดังกล่าวต้องเป็นผู้มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ละมีคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยก่อนหรือ 
ณ วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้จัดส่งโครงสร้างการบริหาร
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนและรายช่ือบุคลากรระดับผูบ้ริหารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณา และในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหาร
ดงักล่าวอย่างมีนยัส าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะส่งขอ้มูลการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบลว่งหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 15 (สิบหา้) วนัก่อนการ
เปลีย่นแปลงโครงสรา้งการบรหิารในแตล่ะคราว นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดัใหม้ี
หนว่ยงานและบคุลากรท่ีมีหนา้ที่ในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิที่กองทรสัตล์งทนุ ส าหรบัสว่นที่
เก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่ารายยอ่ยของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ และสว่นท่ีมีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกบั
ขอ้มูลทางการเงินของกองทรสัต ์แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยอ์ย่างชดัเจน เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรือการลว่งรูแ้ละการ
ใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์

4. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณประจ าปี 
และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณประจ าปีของทรพัยส์นิที่กองทรสัต์
ลงทนุดงักลา่ว ตอ่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อขออนมุตัิเป็นการลว่งหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 60 (หกสบิ) วนั
ก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปี และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีพิจารณารบัทราบ
อย่างน้อย 1 (หนึ่ง) เดือน ก่อนสิน้รอบปีบัญชีถัดไปในแต่ละปี โดยส่งพรอ้มกับแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีส าหรบัการปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์หญ่ล่วงหนา้ 3 
(สาม) ปี (Major Renovation Plan) ยกเว้นแผนการด าเนินงานประจ าปี 2564 ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์จะพิจารณาและตกลงร่วมกันถึงแผนการด าเนินงาน
ประจ าปีดงักลา่วภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบัแต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั และผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ตกลงใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีที่เสนอส าหรบั
การด าเนินงานในรอบปี 2564 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 15 (สบิหา้) 
วนัท าการนบัแตว่นัท่ีไดต้กลงใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีดงักลา่ว 
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5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหาร
จัดการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส าเนาเอกสาร
ประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ ซึ่งรวมถึงไฟลส์แกนส าเนาใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่าย
ต่างๆ ตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ หรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลา
อย่างนอ้ย 5 (หา้) ปียอ้นหลงัในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพรอ้มใหผู้จ้ัดการกองทรัสต์  
ทรสัตี และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตรวจสอบ และจะสง่มอบส าเนาเอกสารดงักลา่วคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อ
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ 

6. การปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามสัญญานี ้หากผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้ท ารายการใดๆ ในนามกองทรสัต ์ท่ีเขา้ข่ายเป็นการท ารายการธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการ
ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีตามที่ก าหนดไวใ้น
กฎหมายหลกัทรพัย ์ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑต์ามที่
ก าหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์ในเรื่องดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

7. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเขา้ท าสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ “Summer Hill 
@ BTS Phra Khanong” กับ บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ส าหรับโครงการ
ซมัเมอร ์ฮิลล ์และเขา้ท าสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิาร “SUMMER HUB OFFICES” 
กับ บริษัท บูทิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์แอลทีดี ส  าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ ตลอด
ระยะเวลาที่ยงัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญาฉบบันี ้และใชเ้ครือ่งหมาย
บริการดงักลา่วในการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุส าหรบัโครงการซมัเมอร ์ฮิลล ์
และโครงการซมัเมอร ์ฮบั 

ค่าตอบแทน ทรสัตีตกลงช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนใหแ้ก่ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามเง่ือนไขและรายละเอียดดงันี ้
ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มช่ าระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน** ภายในก าหนดเวลาตาม
บันทึกข้อตกลงระหว่าง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด และการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ไม่ว่างวดหนึ่งงวดใด กองทรสัตม์ีสิทธิด าเนินการหกัเงินในจ านวน
เท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่คา้งช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหาร
ส าหรบัเดือนดงักลา่ว โดยไม่ตอ้งแจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบลว่งหนา้ เพื่อน าเงินที่หกัไว้
ดังกล่าวไปช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระในนามของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์อ่ไป 
ภายใตบ้งัคบัแหง่เง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นวรรคก่อน ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัคา่ตอบแทน
ในการจดัการและบรหิารทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ ดงันี ้
1. ค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) โดยทรสัตีตกลงที่จะช าระคา่ธรรมเนียม

การบรหิารใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายเดือนในอตัราดงันี ้
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1.1. โครงการเอสทีบางบอ่ และโครงการเอสทีบางปะอิน 
- รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร  
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งน าสง่หลกัฐานการช าระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน** 
ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร
ส าหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

1.2. โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 

ปีที่ 1 – 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 
ตั้ง แต่วันที่  1 กรกฎาคม 
2565 เป็นตน้ไป 

รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 

 
*รายไดจ้ากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายไดท้ี่ไดร้บั
จริงจากการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนประกอบดว้ย รายไดจ้าก
สญัญาเช่ารายย่อยของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะค่าเช่าและ
ค่าบริการ และรายไดอ้ื่นๆ ที่ (ไม่รวมรายไดจ้าก ดอกเบีย้รบั ก าไร/ขาดทนุที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิ
จากการลงทุน และการประเมินค่าทรพัยส์ิน) ที่ผ่านการรบัรองมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี  
**ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน หมายถึง ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที่คา้งช าระ ค่าปรบั ดอกเบีย้ 
และค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมใน
นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ที่ตอ้งจ่ายใหแ่ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั โดยการแบง่ช าระ
เป็นงวดๆ เป็นรายเดือนตามอตัราและรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นบันทึกขอ้ตกลงระหว่าง 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั และการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศ
ไทย 

 
2. คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้ 

2.1. โครงการเอสทีบางบอ่ และโครงการเอสทีบางปะอิน 
ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน* 
ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน* 
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2.2. โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 

ปีที่ 1 – วันที่ 30 มิถุนายน 
2565 

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน* 

ตั้ง แต่วันที่  1 กรกฎาคม 
2565 จนครบปีที่ 3 

รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน* 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน* 
*รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) คือ รายไดจ้ากการด าเนินงาน ทัง้หมดที่
เกิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน หกัดว้ยค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน อาทิเช่น ค่าบริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริหารจัดการ ค่า
การตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่าใชจ้่ายคงที่ อาทิเช่น ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และ/
หรือ ภาษีทรพัยส์ินอื่นใดอนัเกิดจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนที่กองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้ง
ช าระตามกฎหมาย ค่าประกันภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าส ารองการซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถึง
ค่าใช้จ่ายการสอบบัญชี การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรพัยส์ิน หรือค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตซ์ึง่ไมเ่ก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของทรพัยส์นิ)ที่ผา่นการรบัรองมลูค่า
ทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 

3. นอกเหนือจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ 1. และขอ้ 2. ขา้งตน้ ทรสัตี
ตกลงที่จะช าระคา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) (ในกรณี
ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูแ้นะน าหรือจดัหา) ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก็์ต่อเมื่อผู้
เช่ารายย่อยลงนามในสญัญาเช่ารายย่อย และส่งมอบเงินประกันการเช่า และ/หรือ การ
บรกิารครบถว้นแลว้ ในอตัราดงันี ้
3.1 คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายใหม่ 

(1) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 (สาม) ปี ขึน้ไป ทรัสตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบัอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัต์
จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 1 (หนึง่) เดือน 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
ตัง้แต่ 1 (หนึ่ง) ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 (สาม) ปี ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียม
ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี (อตัราคา่ธรรมเนียมมาตรฐาน
ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญา
เช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 1 (หนึง่) เดือน) 
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(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
นอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมตาม
ขอ้ 3.1. นี ้

3.2 คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ย 
(1) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตัง้แต่ 3 (สาม) ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบัอตัราคา่เช่าตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัต์
จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
มากกวา่ 1 (หนึง่) ปี ขึน้ไปแตไ่มถ่ึง 3 (สาม) ปี ทรสัตีตกลงจะช าระคา่ธรรมเนยีม
ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี (อตัราคา่ธรรมเนียมมาตรฐาน
ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี ท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญา
เช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน) 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า
น้อยกว่า หรือเท่ากับ 1 (หนึ่ง) ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิได้รับ
คา่ธรรมเนียมตามขอ้ 3.2. นี ้ 

ค่าใช้จ่าย 1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายทกุประเภทของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนเองตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้โดยไม่รวมถึงค่าบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ิน (Maintenance Costs) ค่าเบีย้ประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน ค่าบ ารุงรกัษาสิง่
อ านวยความสะดวกส่วนกลางในโครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ ค่า
ส่วนกลาง (Common Area Fees) ในโครงการเอสทีบางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 
เฉพาะในจ านวนตามสดัสว่นพืน้ท่ีที่ลงทนุภายใตส้ญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์คา่ซอ่มแซม
และปรบัปรุงทรพัยส์ิน (Repair and Renovation Costs) ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งและ
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ และการบริหาร
จดัการใดๆ ซึง่เป็นคา่ใชจ้่ายที่กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบตามที่ก าหนดในสญัญาเขา้ลงทุนของ
กองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้ง  และไมร่วมถึงค่าใชจ้่ายในการบรหิารและประกอบกิจการของทรพัยส์นิ
ที่กองทรสัตล์งทนุ และคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงานของกองทรสัต ์(Operating Expenses)  

2. ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบับนี ้
จะต้องเป็นไปตามประมาณการค่าใช้จ่ายที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีของ
กองทรสัต ์(ซึง่อาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นคราวๆ)  

3. ในกรณีที่มีคา่ใชจ้่ายซึง่เป็นไปตามระเบียบการเบิกใชว้งเงินสดยอ่ยที่ไดต้กลงไวก้บัทรสัตีและ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถด าเนินการเขา้ท ารายการค่าใชจ้่าย
ดงักล่าวไดต้ามระเบียบการเบิกใชว้งเงินสดย่อยดงักล่าว โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ
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จดัสง่ใบแจง้หนี ้(Invoice) พรอ้มแสดงรายละเอียดซึง่เก่ียวกบัรายการคา่ใชจ้่ายในใบแจง้หนี ้
และเอกสารหลกัฐานประกอบที่เพียงพอมายงัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อตรวจสอบความถกูตอ้ง 
จากนั้นผู้จัดการกองทรัสต์จะท าค าสั่ งพร้อมเอกสารหลักฐานประกอบน าส่งให้แก่ 
ทรสัตีเพื่อตรวจพิจารณาและช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที่
ไดร้บัเอกสารหลกัฐานประกอบท่ีเพียงพอจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีตรวจสอบพบในภายหลงัว่าค่าใชจ้่ายดงักลา่วไมใ่ช่
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีมีสิทธิปฏิเสธการเบิกจ่ายคา่ใช้
ดงักลา่วได ้และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ช  าระค่าใชจ้่ายดงักลา่วคืนใหแ้ก่กองทรสัต์
โดยการจ่ายคืนเงินเขา้บญัชีด าเนินงานประจ าวนัของกองทรสัต ์ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบั
แต่วันที่ ได้รับแจ้งจากผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี  ทั้งนี ้ ในกรณีที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่ด  าเนินการช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวคืนใหแ้ก่กองทรสัต์ภายในระยะเวลา
ดงักลา่วขา้งตน้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงที่จะช าระคา่ปรบัในการช าระเงินคา่ใชจ้่ายคืน
ลา่ชา้ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากบัรอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินค่าใชจ้่ายดงักลา่วโดยค านวณ
นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการช าระคา่ใชจ้่ายดงักลา่วใหแ้กผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์นถงึวนัที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดช้ าระคา่ใชจ้่ายดงักลา่วคืนใหแ้ก่กองทรสัตค์รบถว้น 

4. ส าหรบัการด าเนินการใดๆ หรือค่าใชจ้่ายฉุกเฉินหรือค่าใชจ้่ายพิเศษใดๆ ที่เกิดขึน้ระหว่าง
รอบปีบญัชี และเป็นรายการที่มิไดร้วมอยู่ในแผนการด าเนินงานประจ าปี แต่เป็นรายการที่
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นว่าจ าเป็นและสมควรที่จะตอ้งด าเนินการ โดยค่าใชจ้่ายฉกุเฉิน
หรือค่าใช้จ่ายพิเศษดังกล่าวจะตอ้งเป็นค่าใช้จ่ายที่เป็นประโยชน์และเก่ียวเนื่องต่อการ
บริหารจัดการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน รวมทัง้ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนงัสือชีช้วนของกองทรสัตไ์วแ้ลว้ 
และเป็นไปตามวิธีการที่ไดต้กลงรว่มกนัระหวา่งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และทรสัตี โดยใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์จง้รายละเอียดของคา่ใชจ้่ายฉกุเฉินหรอืคา่ใชจ้า่ย
พิเศษ พรอ้มทัง้ที่มา เหตผุล และงบประมาณ เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อพิจารณาถึงรายละเอียดดังกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน เมื่อผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดอ้นมุตัิคา่ใชจ้่ายฉกุเฉินหรือคา่ใชจ้่ายพิเศษนัน้แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเสนอ
ใหท้รสัตีพิจารณาเพื่ออนุมตัิถึงรายละเอียดดงักล่าวเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ย
กวา่ 15 (สบิหา้) วนั โดยการอนมุตัิดงักลา่วใหถื้อเป็นการอนมุตัิเป็นคราวๆ ไป  

การพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของ
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกและระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อๆ ไป ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์มีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ประจ าเดือนเปรียบเทียบกับแผนการด าเนินงานประจ าปีที่วางไว ้เพื่อใหม้ั่นใจว่าผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลง เง่ือนไข และเป็นไปตามสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่สง่ผลการปฏิบตัิงานประจ าเดือนใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาและ
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ตรวจสอบ และมีหน้าที่สรุปภาพรวมผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
รายไตรมาสเพื่อประกอบการพิจารณาดว้ย 

2. ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกและระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อๆ ไป ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบ
ระยะเวลาทกุๆ 1 (หนึ่ง) ปีนบัจากนบัจากรอบปีบญัชีปีแรกที่กองทรสัตม์ีผลประกอบการเต็ม
ปี (“ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน”) โดยการพิจารณาผลการด าเนินงานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาจากรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการ
พิจารณาผลการด าเนินงาน ซึ่งตอ้งไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 70 (เจ็ดสิบ) ของประมาณการรายได้
สทุธิจากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี (“เกณฑก์ารพิจารณาผลการ

ด าเนินงาน”) 
3. ในกรณีที่เกิดเหตสุดุวิสยั ซึ่งรวมถึงภยัธรรมชาติ หรือเหตุการณท์างการเมืองอย่างรา้ยแรง 

และส่งผลกระทบต่อรายไดข้องทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้
ใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบโดยไม่ชกัชา้เมื่อเกิดเหตสุดุวิสยัดงักลา่ว โดยในกรณีที่
เหตุสุดวิสยัดังกล่าวส่งผลกระทบต่อรายไดข้องทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน และ (ก) เหตุ
สุดวิสยัดังกล่าวด ารงอยู่เป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 (หกเดือน) เดือนนับจากวันที่ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์จ้งใหผู้จ้ัดการกองทรสัตท์ราบ หรือ (ข) รายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงาน
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยก์องอื่น หรอืกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกนัโดยเฉลี่ย มีรายไดจ้ากการด าเนินงานลดลงเกินรอ้ยละ 15 
(สิบหา้) เมื่อเทียบกบัรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานในช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหนา้ ให้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัจากวนัที่
ครบก าหนดระยะเวลาตามขอ้ (ก) หรือทราบเหตุตามขอ้ (ข) ดงักล่าว (แลว้แต่กรณี) และ
คูส่ญัญาตกลงกนัใหด้  าเนินการ ดงันี ้
(1) ใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หใ้ชเ้กณฑก์ารพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ระบ ุณ ขณะนัน้ๆ ในการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ่ไป หรอื 

(2) ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์สนอแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หม้ีการปรบัเปลี่ยนเกณฑก์าร
พิจารณาผลการด าเนินงาน โดยคู่สญัญาจะท าความตกลงร่วมกนัปรบัเปลี่ยนเกณฑ์
การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมตอ่ไป ทัง้นี ้ใน
กรณีที่คู่สญัญาไม่สามารถตกลงกันได ้ใหใ้ชเ้กณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานที่
ก าหนดในสญัญานีต้อ่ไป  

4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรอบ
ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน โดยมีรายละเอียดดงันี ้
(1) ใหเ้ริ่มนบัระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบแรกตามรอบปีบญัชีปีแรกที่

กองทรสัตม์ีผลประกอบการเต็มปี และในการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบต่อๆ ไป 
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ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาผลการด าเนินงานทุกๆ รอบปีบัญชี โดยจะพิจารณา
ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับแต่วันที่ครบก าหนดระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานในแตล่ะรอบ 

(2) ในกรณีที่รายได้สุทธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานผ่านเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ใหเ้ริ่มนับรอบระยะเวลาการ
พิจารณาผลการด าเนินงานในรอบถดัไปตัง้แตว่นัถดัจากวนัท่ีครบก าหนดตามรอบนัน้  

(3) ในกรณีที่รายได้สุทธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑ์การพิจารณาผลการด าเนินงาน ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ีกครัง้ในรอบปีบัญชีถัดไป 
โดยจะพิจารณารายได้สุทธิจากการด าเนินงานเฉพาะในรอบปีบัญชีถัดไปนั้น 
(“ระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงาน”)  

5. หากปรากฏว่ารายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงานใดต ่า
กว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ้โดย
แจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกว่า 90 (เกา้สบิ) 
วนั เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่นใดเขา้ท า
หนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิมได ้กองทรสัตอ์าจแจง้ให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีสิทธิและหน้าที่ต่อไปตามสัญญานี ้ จนกว่าผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายใหม่จะได้รับการแต่งตั้ง และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะ
ด าเนินการดงักลา่ว ทัง้นี ้จะตอ้งไมเ่กินระยะเวลา 180 (หนึง่รอ้ยแปดสบิ) วนันบัจากวนัท่ีครบ
ก าหนดระยะเวลา 90 (เกา้สิบ) วนัตามที่กล่าวขา้งตน้ และใหถื้อว่าสัญญาฉบบันีส้ิน้สดุลง
เมื่อครบก าหนดระยะเวลา 180 (หนึง่รอ้ยแปดสบิ) วนัดงักลา่ว 

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจขอใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัเตรยีมเอกสารขอ้มลูรายไดส้ทุธิจาก
การด าเนินงานในปีแรก หรือขอ้มลูประมาณการรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานตามแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นแตล่ะปี หรอืขอ้มลูรายไดส้ทุธิจาก
การด าเนินงานโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานตามรอบที่ก าหนด
ในขอ้ 2. โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัเตรียมเอกสารขอ้มลูดงักลา่วใหแ้ก่ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

การจัดการความ
ขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน ์ 

1. ระหว่างที่สญัญานีม้ีผลใชบ้งัคบั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ที่มี
ผูส้นใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรือ อาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ พืน้ที่ส  านกังาน และ/หรือ 
พืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยส์ินทัง้หมด ใหลู้กคา้เป็นผูพ้ิจารณา
ตดัสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยส์ินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่า และ
ค่าบริการ (หากมี) ส  าหรบัอาคาร และ/หรือ พืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด 
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ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และใหข้อ้มลูที่
เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสนิใจ 

2. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไมช่กัชา้
ในกรณีที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบตัิหนา้ที่
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลงและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ
หากผูจ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นว่ากรณีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน ์และก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้บ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชกัชา้ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณ์
ดงักลา่วเป็นรายกรณี 

3. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัเก็บเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง น าเสนอทรพัยส์ินต่อผูเ้ช่าพืน้ที่
ทัง้พืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุน และเมื่อผูจ้ัดการกองทรัสตร์อ้งขอ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องน าส่งเอกสาร 
หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ นัน้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในระยะเวลาอนัควร  

4. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งด าเนินการและใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ขา้ด าเนินการสุ่มตรวจการปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืเขา้ด าเนินการตรวจสอบทรพัยส์นิ  

5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานการด าเนินการเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี เช่น ผูส้นใจ
เช่าพืน้ที่ ผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ ผู้เช่าพืน้ที่ที่ครบก าหนดอายุ พืน้ที่เช่าที่ว่าง เป็นต้น ตามที่
ผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนด และรายงานข้อมูลดังกล่าวต่อผู้จัดการกองทรัสต์ภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

เหตุผิดนัดผิดสัญญา ในกรณีที่เกิดเหตกุารณอ์ยา่งใดอยา่งหนึง่ตามที่ระบใุนกรณีดงัจะกลา่วตอ่ไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดั
ผิดสญัญาของคูส่ญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักลา่ว 
1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(1) ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยฝ่์าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้
และ/หรือ สัญญาเข้าลงทุนของกองทรัสต์ส  าหรับโครงการเอสทีบางบ่อ และ/หรือ
โครงการเอสที บางปะอิน หรอืในกรณีที่ ST Hill และ/หรอื ST Hub  ฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิ
ตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และ/หรอื โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) หรอืในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยผิ์ด
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ
เอสทีบางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  หรือในกรณีที่ ST Hill และ/หรือ ST Hub 
ผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถ
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ด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัที่
ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรือ กองทรสัต ์หรือทราบ
ถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาลงทนุ
ของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการเอสทีบางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน หรือ ST Hill 
และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายใน
ระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัตส์  าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน 
เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื กองทรสัต ์
ไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญานัน้ๆ  

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัตพ์บว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือ
ละเวน้กระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญานี ้ทัง้นี ้ความน่าเช่ือถือดงักลา่วจะตอ้งเป็นไปตามอ านาจ
หนา้ที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอนัเป็นที่ยอมรบัโดยทั่วไปของผูป้ระกอบวิชาชีพเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อกองทรสัต ์หรือการ
จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน เว้นแต่ในกรณีที่เป็นเรื่องการ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ 5. 
ภายใตห้วัขอ้ “การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์  

(3) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่กองทรสัตเ์ห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิตามสญัญานี ้

(4) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหารในส่วนที่เป็นสาระส าคญั
โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้ 3. ภายใตห้วัขอ้ 
“หนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์ ซึง่ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญั
ตอ่การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(5) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่
เก่ียวขอ้งกับการเงินของกองทรสัต ์หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยจงใจ
หรอืโดยทจุรติหรอืประมาทเลนิเลอ่อยา่งรา้ยแรง ซึ่งก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอยา่ง
มีนยัส าคญัตอ่กองทรสัต ์หรอืการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

2.  เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(1) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้น

สญัญานี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และ
ปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วันนับจากวันที่ไดร้บัแจ้งเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้ หรือ
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ภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคูส่ญัญาไดต้กลงกนั เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั หรอืเวน้แตเ่กิดจาก
การที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้

(2) ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่บริหารจัดการกองทรัสตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หรือหนงัสือชีช้วน อนัเป็น
ผลใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญัจนอาจก่อใหเ้กิดความเสียหาย
ตอ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

3. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยทรสัตี 
ในกรณีที่ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ช าระค่าตอบแทนในการจดัการและบรหิารทรพัยส์นิท่ี
กองทรสัตล์งทุนใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือผิด 
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และทรสัตีไมส่ามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตาม
สัญญาภายใน 60 (หกสิบ) วันนับจากวันที่ทรัสตีได้รับแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจาก  
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รอืทราบถึงเหตแุหง่การผิดสญัญานัน้ หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน  เว้นแต่ เ ป็นเหตุสุดวิสัย  หรือ เว้นแต่ เ กิดจากการที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยห์รือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้

สิทธิของคูส่ัญญา 
เม่ือเกดิเหตุผิดนัด 
ผิดสัญญา 

1. สทิธิของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (1) ภายใตห้วัขอ้ “เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์” ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ากเหตดุงักลา่ว โดยไมม่ีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แตค่วาม
เสียหายดงักล่าวเกิดจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่
ระบไุวห้รือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัตท์ี่
เก่ียวขอ้งกบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน หรือเกิดจาก ST Hill 
และ/หรือ ST Hub ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวห้รือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้น
สญัญาเขา้ลงทุนที่เก่ียวขอ้งกับโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั 
(แลว้แต่กรณี)  ซึ่งส่งผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนภายใต้
สญัญาฉบบันี ้และกระทบสิทธิของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาฉบบันีอ้ย่างมีนยัส าคัญ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูจ้ัดการ
กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตุ
ผิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (2) ขอ้ (3) ขอ้ (4) หรือ ขอ้ (5) ภายใตห้วัขอ้ 
“เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์” ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลกิ
สญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที ทัง้นี ้ไมต่ดัสทิธิของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเรยีกรอ้งคา่เสยีหาย 
และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ ทัง้นี ้ในการใชส้ิทธิ
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เรียกค่าเสียหายและบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงใหพ้ิจารณาความเสียหาย
ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุแยกเป็นรายโครงการไป และผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิ
พิจารณาว่าจะใชส้ิทธิเฉพาะทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนที่ไดร้บัความเสียหายจากการ
ผิดสญัญาของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้หรอืไม่ 

 

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มใ่ชส้ทิธิเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตีอาจใช้
สิทธิเสนอให้ที่ประชุมหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์พิจารณาเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยก็์ได ้

 

2. สทิธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (1) หรือ ขอ้ (2) ภายใตห้ัวขอ้ “เหตุผิดนัดผิด
สญัญาโดยผูจ้ดัการกองทรสัต”์ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์จากเหตดุงักล่าว โดยไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แต่ความเสียหาย
ดงักลา่วเกิดจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญา
นี ้และเป็นผลใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคญัจนอาจก่อใหเ้กิดความ
เสยีหายตอ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิบอกเลกิสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทันที ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

3. สทิธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยทรสัตี 
ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวภ้ายใตห้วัขอ้ “เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยทรสัตี” ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากทรสัตีจากเหตดุงักลา่ว โดยไม่มีผลท าใหส้ญัญา
ฉบับนีส้ิน้สุดลง เว้นแต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ช าระ
ค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนตามที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้
และเป็นผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญจนอาจก่อให้เกิดความ
เสยีหายตอ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิบอกเลกิสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทันที ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ /หรือ 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 
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การสิน้สุดของสัญญา 
 

เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
1. ในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญาตามข้อ 5. ภายใต้หัวข้อ “การพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงตามระยะเวลาที่
ก าหนดไวใ้นขอ้ดงักลา่ว 

2. ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญาตามหวัขอ้ “สิทธิของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์มื่อ
เกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์ หรอืในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ใชส้ทิธิเลกิสญัญาตามหวัขอ้ “สทิธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญา
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต”์ หรือในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ใชส้ิทธิเลิกสญัญาตามหวัขอ้ 
“สิทธิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์มื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยทรสัตี” ใหถื้อว่าสญัญา
ฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 

3. ในกรณีที่คูส่ญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญานี ้ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ
ลงทนัที  

4. ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอืไดร้บัความเสยีหายอยา่ง
มีนัยส าคัญ และกองทรสัตไ์ม่ประสงคท์ี่จะจัดหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน
ดงักล่าวอีกต่อไป อนัเป็นผลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิตามหนา้ที่ตาม
สญัญาฉบบันีไ้ดอ้ีกตอ่ไป ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 

5. ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที 
บางปะอิน และ สญัญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และ สญัญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บัสิน้สดุลง ให้
ถือวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที   

6. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอนัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงทนัที โดยไมถื่อวา่เป็นความผิดของคูส่ญัญาฝ่ายใด 

7. เมื่อมีการเพิกถอน หรอืยกเลกิสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรอื ค าสั่งของ
หนว่ยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรอื คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไมใ่ช่ความผิดของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
และกองทรสัต ์หรอืเมื่อผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหเ้ลกิกองทรสัต ์ใหถื้อวา่คูส่ญัญาตกลงรว่มกนั
โดยสมคัรใจในการเลกิสญัญาฉบบันี ้และใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสั
ตีไม่มีฐานะเป็นทรสัตี ของกองทรสัตอ์ีกต่อไป ไม่ว่าเกิดจากกรณีใดๆ ก็ตาม เหตดุงักลา่วไม่
เป็นเหตใุหส้ญัญานีส้ิน้สดุลง โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัคงมีสิทธิและหนา้ที่ต่อไปตาม
สญัญานี ้และ 
(1) หากเป็นกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรสัต ์ 

ทรสัตีมีสิทธิที่จะแต่งตัง้บุคคลอื่นใดเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการ
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กองทรสัตร์ายเดิมตามสญัญานี ้อย่างไรก็ดี ระหว่างที่ทรสัตียงัมิไดแ้ต่งตัง้บคุคลใดเขา้
ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์สทิธิและหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญานี ้
จะตกเป็นของทรสัตีจนกวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมจ่ะไดร้บัการแตง่ตัง้  

(2) หากเป็นกรณีทรสัตีไม่มีฐานะเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ใหส้ิทธิและหนา้ที่ ของทรสัตี
ภายใตส้ญัญานีจ้ะตกเป็นของทรสัตีรายใหม่ 

 
โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอนิ 

1) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และ  
โครงการเอสที บางปะอิน 

ผู้ให้เช่า บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) 
ผู้เช่า บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”)  
ทรัพยส์ินที่เชา่ 1. โครงการเอสที บางบ่อ ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 122/24, 122/25, 122/26, 122/27, 122/45, 122/47, 

122/48, 122/49 และ 122/50 หมู่ที่ 6 ถนนเคหะบางพลี (สป.1006) ต าบลบางเพรียง อ าเภอ
บางบอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ ประกอบดว้ย 
(1.1) บางส่วนของที่ดินจ านวน 7 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 47591, 47590, 47597, 47598, 

47596, 47595 และ 47592) และที่ดินจ านวน 2 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 47594 และ 
47593) รวมทัง้สิน้ 9 โฉนด โดยมีเนือ้ที่เช่ารวมประมาณ 41 ไร ่1 งาน 94.3 ตารางวา ซึง่
เป็นที่ตั้งของอาคารคลังสินค้า โรงงาน และส านักงานที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนใน
โครงการเอสที บางบอ่ และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว 
ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการเอสที บางบ่อ 
ดงันี ้(“ที่ดินที่เช่าโครงการเอสที บางบ่อ”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
บางสว่นของ 47591 3 2 53.2 
บางสว่นของ 47590 7 - 19.0 
บางสว่นของ 47597 5 2 89.7 
บางสว่นของ 47598 4 2 23.9 
บางสว่นของ 47596 5 3 11.8 
บางสว่นของ 47595 4 - 74.3 

47594 4 1 40.6 
47593 3 1 63.2 

บางสว่นของ 47592 2 3 18.6 
รวม 41 1 94.3 
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(1.2) อาคารคลังสินคา้ โรงงาน และส านักงานในโครงการเอสที บางบ่อ จ านวน 9 หลัง 

(แบ่งเป็น 9 ยูนิต) โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 37,656 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่ง
ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินท่ีเช่าโครงการเอสที บางบ่อ ทัง้นี ้
ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของ
อาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ
เอสที บางบอ่ อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่เช่าโครงการเอสที บางบ่อ”) 

 
2. โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ที่เลขที่ 505 ภายในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ถนนอดุมสร

ยทุธ ์(ทล.308) ต าบลคลองจิก อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา ประกอบดว้ย 
(2.1) ที่ดินจ านวน 7 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 33617, 33618, 33619, 33621, 33622, 33623 

และ 33624) โดยมีเนือ้ที่เช่ารวมประมาณ 40 ไร่ 3 งาน 9 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการเอสที บาง
ปะอิน และหมายความรวมถึงงานระบบ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็น
เจา้ของกรรมสทิธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการเอสที บางปะอิน ดงันี ้(“ทีด่นิที่

เช่าโครงการเอสที บางปะอิน”) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่
พืน้ที่ทีด่นิที่เช่า (ประมาณ) 

ไร่ งาน ตร.ว. 
33617 5 3 73 
33618 5 3 77 
33619 6 2 69 
33621 4 2 25 
33622 5 3 50 
33623 5 3 55 
33624 5 3 60 
รวม 40 3 9 

 
(2.2) อาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านักงานในโครงการเอสที บางปะอิน ประกอบดว้ย

อาคารคลงัสนิคา้ 3 อาคาร อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร และอาคารอื่นๆ ไดแ้ก่ อาคารปอ้ม
ยาม 4 อาคาร อาคารโรงอาหาร 1 อาคาร อาคารส่วนโล่งหลงัคาคลมุ 2 อาคาร และ
อาคารหอ้งช่าง 1 อาคาร รวมทัง้หมด 12 อาคาร โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 
43,578 ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินท่ี
เช่า ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบสิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วน
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ควบของอาคารดงักลา่ว ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการ
โครงการเอสที บางปะอิน อยูใ่นปัจจบุนั (“อาคารที่เช่าโครงการเอสที บางปะอิน”) 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 30 (สามสบิ) ปีนบัแตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเชา่ตามทีก่  าหนดในสญัญานีว้นัเริม่ตน้
ระยะเวลาการเชา่   

ค่าเช่า 1. ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่าเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้ 
1,257,000,000 (หนึ่งพันสองรอ้ยหา้สิบเจ็ดลา้น) บาท ส าหรบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า (“ค่าเช่า”)  

2. ผูเ้ช่าตกลงช าระเงินคา่เช่าในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) หรือโดยการ
โอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่า หรือบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด ทัง้นี ้ตามที่ผูใ้หเ้ช่าจะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผู้
เช่าทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกวา่ 7 วนัท าการก่อนวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 
หรือจะช าระดว้ยวิธีการอื่นใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั และผูใ้หเ้ช่าจะสง่
มอบหลกัฐานการรบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าหรอืบคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดเป็นหลกัฐานในวนัจดทะเบียนสทิธิ
การเช่า 

3. การช าระค่าเช่า  และเ งินใดๆ ตามสัญญาฉบับนี ้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋ วเ งินอื่นใด 
นอกเหนือจากเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณต์่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ใน
กรณีที่การช าระค่าเช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่า 
หรือบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการยืนยนั
ยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่เก่ียวขอ้งกับบัญชีที่ไดร้บัเงินครบตามจ านวนค่าเช่าแลว้
เทา่นัน้ โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด  

การจดทะเบียนสทิธิ
การเช่า 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าสามารถระดมทุน และ/หรือ ผูเ้ช่าสามารถกูย้ืมเงิน ไดเ้พียงพอส าหรบัการเช่า
ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้และผูเ้ช่าเห็นวา่เง่ือนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้
ไดร้บัการปฏิบตัิอยา่งถกูตอ้งครบถว้นแลว้ คูส่ญัญาตกลงจะน าสญัญาฉบบันีไ้ปจดทะเบียนการ
เช่าต่อส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าใหก้ารจดทะเบียนการเช่า
ทรพัยส์ินที่เช่าเสร็จสมบูรณ ์ภายในวนัและเวลาตามที่ผูเ้ช่าจะแจง้หรือไดแ้จง้ต่อผูใ้หเ้ช่า หรือ
ภายในวนัและเวลาอื่นใดตามแต่ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) 
ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าการจดทะเบียนดงักล่าวจะตอ้งมีขึน้ภายใน 60 วนั นบัตัง้แต่วนัที่จดัตัง้
กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้
ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดตามสญัญาฉบบันี ้
แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

2. ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบการครอบครองทรพัยส์ินที่เช่าในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่บกพรอ่ง ไม่
เสยีหาย อยา่งมีนยัส าคญั โดยปราศจากภาระผกูพนัใดๆ รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเฉพาะ ภาระจ านอง 
ภาระจ ายอม สทิธิยดึหนว่ง บงัคบัแหง่ทรพัยสทิธิ (เวน้แตเ่ป็นการจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองตามที่
ก าหนดไวใ้หก้ับกองทรสัต)์ และ/หรือ ขอ้พิพาทใดๆ และสามารถใชง้านไดต้ามปกติและตาม
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วัตถุประสงคข์องผูเ้ช่า และใหถื้อว่าผูเ้ช่าไดร้บัมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่เช่าและผูเ้ช่า
สามารถน าออกใหเ้ช่าช่วงโดยถกูตอ้งตามกฎหมายเพื่อหาประโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์องผู้
เช่าได้ทันทีภายหลังจากที่ได้รับมอบการครอบครองทรัพย์สินที่เช่าจากกผู้ให้เช่าในวันจด
ทะเบียนสทิธิการเช่า 

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงสง่มอบส าเนาใบอนญุาตต่างๆ และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่าทัง้หมด
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าที่ผูเ้ช่าจ าเป็นตอ้งมเีพื่อใหผู้เ้ช่าเป็นผูใ้ช ้และผูค้รอบครองทรพัยส์นิท่ีเช่าอยา่งสมบรูณ์
และถกูตอ้งตามกฎหมาย 

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและคา่ใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิท่ีเช่า 
หรือสญัญา และ/หรือ ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินท่ีเช่า พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระ
ใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว (หากมี) ซึ่งไดเ้กิดหรอื
อาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์นิท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

วัตถุประสงคใ์น 
การเช่า 

ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรอืด าเนินการอื่นใดกบัทรพัยส์นิท่ีเช่า เพื่อใชใ้นการจดัหา
ผลประโยชนข์องผูเ้ชา่โดยการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังาน รวมทัง้
เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรอืมีความเก่ียวเนื่องกบักิจการขา้งตน้ หรอืรูปแบบอื่นใดอนั
สอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่า เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอยา่งอื่น ทัง้นี ้ตอ้ง
ไมข่ดัตอ่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย ความสงบเรยีบรอ้ย หรอืศลีธรรมอนัดีของประชาชน 

เงือ่นไขบังคับกอ่นใน
การเช่าทรัพยส์นิที่เช่า 

1. การจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าและการช าระค่าเช่าตามสญัญานีจ้ะเกิดขึน้ตอ่เมื่อ
เง่ือนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุในขอ้นีไ้ดส้  าเร็จครบถว้นทุกประการ เวน้แต่ผูเ้ช่าจะไดย้ินยอม
ยกเวน้ในเรือ่งดงักลา่วทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ณ วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็นวนัเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ไดม้ีการด าเนินการ
ดงัตอ่ไปนีเ้สรจ็สิน้แลว้ 

(1) ค ารบัรองของผูใ้หเ้ช่าที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ และ ณ วนั
จดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าไมไ่ดป้ฏิบตัิผิดสญัญานี ้

(2) ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัมติคณะกรรมการ และ/หรือ มติที่ประชุมผูถื้อหุน้อนมุตัิการใหเ้ช่าทรพัยส์นิท่ี
เช่าใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละการด าเนินการใดๆ ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาฉบบันี ้

(3) ผูใ้หเ้ช่าไดป้ลดภาระผูกพันใดๆ หรือขอ้ก าหนด และ/หรือ เง่ือนไขใดๆ อนัมีผลเป็นการ
จ ากดัการใหเ้ช่าทรพัยส์นิท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า รวมถึงการจ านอง จ าน า สทิธิยดึหนว่ง หรอืสทิธิ
อื่นใดในลกัษณะใกลเ้คียงกนัในทรพัยส์ินที่เช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า เวน้แต่เป็นการ
จ านองทรพัยส์ินที่เช่าใหก้บัผูเ้ช่า เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบับนี ้และเพื่อเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสญัญาของ
บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั และบริษัท เอสที ฮบั จ ากดั (ซึ่งทัง้สองบริษัทเป็นบริษัทในเครือ
ของผูใ้หเ้ช่า) ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหวา่ง
บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด และกองทรัสต์ (“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลล”์) สญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหวา่งบรษัิท เอสที ฮบั 
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จ ากดั และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) สญัญาเช่า
อาคาร ส าหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์ระหว่างบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด และกองทรสัต์  
(“สัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์”) และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างบริษัท เอสที ฮบั จ ากดั และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าอาคาร 

ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ”)  
(4) คู่สญัญาไดล้งนามในสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที 

บางปะอิน) สญัญาต่อทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ 
และโครงการเอสที บางปะอิน) และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส  าหรับ
โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน  

(5) ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่า และบริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะคู่สญัญาตาม
สญัญาเช่า ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบับริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ลงวนัท่ี 3 
พฤษภาคม 2561 (“สัญญาเช่าของแอลเอฟ”) ไดล้งนามในหนงัสอืแจง้การโอนสิทธิและ
หนา้ที่ เพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าและบรษัิท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงยกเลกิการ
จดทะเบียนสญัญาเช่าของแอลเอฟที่ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินที่เช่าโครงการ
เอสที บางปะอิน และอาคารที่เช่าโครงการเอสที บางปะอินไวอ้ยู่ก่อนวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าภายใตส้ญัญานี ้เพื่อใหบ้ริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั รบัทราบ
วา่ผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่าเช่าที่ดินท่ีเช่าโครงการเอสที บางปะอิน และอาคารท่ีเช่าโครงการเอส
ที บางปะอิน และเพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าของแอลเอฟและ
สญัญาจา้งบริการที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อใหบ้ริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
เช่าช่วงที่ดินท่ีเช่าโครงการเอสที บางปะอิน และอาคารท่ีเช่าโครงการเอสที บางปะอิน จาก
ผูเ้ช่าในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่แทนที่ผูใ้หเ้ช่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่เดิม โดยผูเ้ช่าจะไดร้บัค่าเช่า
และคา่บรกิารจากบรษัิท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั โดยตรง ซึง่การโอนสทิธิ
และหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า 

(6) ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่า และ LF Logistics (Hong Kong) Limited (“LF Hong Kong”) ในฐานะผู้
ค  ้าประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดทั้งหมดของบริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด ภายใตส้ญัญาเช่าของแอลเอฟและสญัญาจา้งบริการที่เก่ียวขอ้ง 
ตาม Deed of Guarantee ระหวา่งผูใ้หเ้ช่า กบั LF Hong Kong ลงวนัท่ี 21 ธนัวาคม 2560 
(“Deed of Guarantee”) ไดล้งนามในหนงัสือแจง้การโอนสิทธิและหนา้ที่ เพื่อโอนสิทธิ
และหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตาม Deed of Guarantee ใหแ้ก่ผูเ้ช่าในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่แทนที่
ผูใ้หเ้ช่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่เดิม ซึ่งการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนั
เริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า 

(7) ผูใ้หเ้ช่าและบรษัิท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะคูส่ญัญาตามสญัญา
เช่าของแอลเอฟ ไดด้  าเนินการยกเลิกการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าวต่อส านกังาน
ที่ดินที่เก่ียวข้อง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าให้การยกเลิกการจดทะเบียนการเช่า
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ดงักลา่วเสร็จสมบรูณ ์โดยผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการยกเลกิการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าของแอลเอฟ 
แต่เพียงฝ่ายเดียว ทัง้นี ้เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าและบริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) 
จ ากัด ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินที่เช่าโครงการเอสที บางปะอิน และอาคารที่
เช่าโครงการเอสที บางปะอินไวก้่อนวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยภายหลงัจากที่ผูเ้ช่าได้
ด  าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินที่เช่าโครงการเอสที บางปะอิน และอาคารที่เช่า
โครงการเอสที บางปะอินแลว้เสร็จ บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากัด ใน
ฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเชา่ของแอลเอฟ ที่ไดโ้อนสทิธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาดงักลา่วและ
เขา้เป็นคู่สญัญากบักองทรสัต ์จะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าสญัญาเช่าของแอล
เอฟ ระหว่างผูเ้ช่ากับบริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากัด ส าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาดงักลา่วนบัตัง้แตว่นัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ต่อส านกังาน
ทีด่ินที่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

(8) ผูใ้หเ้ช่ามีใบอนญุาตที่จ าเป็นตามกฎหมายที่จะด าเนินการตามสญัญานี ้และใบอนญุาตที่
ผูใ้หเ้ช่าถืออยู่มีผลบงัคบัใชไ้ดโ้ดยสมบรูณต์ามกฎหมายครบถว้น ไม่ถูกยกเลิก เพิกถอน 
หรือหมดอายุเนื่องจากผูใ้หเ้ช่าไม่ไดด้  าเนินการต่ออายุเมื่อถึงก าหนดการต่ออายุของ
ใบอนุญาตนัน้ ตลอดจนมิไดม้ีการท าผิดเง่ือนไขของใบอนุญาต หรือเง่ือนไขใดๆ ตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใดๆ อนัจะท าใหไ้มส่ามารถใชใ้บอนญุาตตามที่ไดร้บั
อนญุาตนัน้ตอ่ไปได ้

(9) ผูใ้หเ้ช่าไดจ้ดัสง่ขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ หรือเอกสารอื่นใดในท านองเดียวกนัที่ ไดล้ง
นามโดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญา
บริการลูกคา้ และ/หรือ ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ขา้ท ากับผูใ้หเ้ช่า (หากมี) ที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
(“ข้อตกลงโอนสิทธิและหน้าที่”) รวมถึงแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไปยงัผูเ้ช่าพืน้ที่ตาม
สญัญาบริการลกูคา้ และ/หรือ ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หเ้ช่า (หากมี) 
ใหท้ราบถึงการเปลี่ยนแปลงผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่า และ/หรือ คู่สญัญา จากผูใ้หเ้ช่าเป็นผู้
เช่า การเปลี่ยนแปลงสถานที่ในการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใด 
และ/หรือ วิธีการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใด ตามที่ผูเ้ช่าก าหนด 
พรอ้มทัง้ก าหนดการเปลีย่นแปลงดงักลา่ว และผูใ้หเ้ช่าไดใ้ชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุใน
การติดตามใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่ว (ทัง้นี ้เวน้แต่เป็น
กรณีสัญญาเช่าของแอลเอฟและสัญญาจ้างบริการที่ เ ก่ียวข้อง รวมทั้ง  Deed of 
Guarantee ซึง่จะตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ตามขอ้ (5) และขอ้ (6) ขา้งตน้)   

2. ในกรณีที่ผูเ้ช่าเห็นวา่สภาพของทรพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพท่ีเสียหาย หรือช ารุดบกพรอ่งอยา่งมี
นยัส าคญัในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า จนถึงขนาดที่ถา้ผูเ้ช่าไดรู้ล้ว่งหนา้แลว้ ผูเ้ช่าจะไม่เขา้
ท าสญัญา ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะปฏิเสธการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าจนกว่าผูใ้หเ้ช่าจะแกไ้ขความเสยีหาย 
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หรือความช ารุดบกพร่องดังกล่าว โดยผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดังกล่าวใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในระยะเวลา 30 (สามสบิ) วนันบัตัง้แตว่นัท่ีไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่า โดยคา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า 

หลักประกัน 
การปฏิบัตติามสัญญา
ของผู้ให้เช่า 

1. ผู้ให้เช่าตกลงจดทะเบียนจ านองที่ดินโฉนดเลขที่ 47590, 47591, 47592, 47593, 47594, 
47595, 47596, 47597 และ 47598 และอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการ
เอสที บางบ่อ จ านวน 9 หลงั พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน
และอาคาร และที่ดินโฉนดเลขที่ 33617, 33618, 33619, 33621, 33622, 33623 และ 33624 
และอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และส านักงานในโครงการเอสที บางปะอิน จ านวน 4 หลงั 
พรอ้มสิ่งปลูกสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร (“ทรัพยส์ินที่

จ านอง”) เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ บริษัท 
เอสที ฮิลล ์จ ากัด และ/หรือ บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด (ซึ่งทัง้สองบริษัทเป็นบริษัทในเครือของ
ผูใ้หเ้ช่า) ดงันี ้

(1) เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงและการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบั
นี ้ 

(2) เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั 
ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของบรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ใน
เรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

(3) เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญาของบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด 
ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์ับ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงขอ้ตกลงของบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด ใน
เรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั 

 

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ชา่ยินยอมใหผู้เ้ช่าเป็นผูย้ดึถือโฉนดที่ดินของทรพัยส์นิท่ีจ านองไวน้บัตัง้แตว่นัท่ี
คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบยีนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านอง 

 

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงด าเนินการจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านอง ณ ส านกังานท่ีดินที่
เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า โดยจะระบวุงเงินจ านองในจ านวนเทา่กบัคา่
เช่าของทรพัยส์นิท่ีเช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้ 

3. เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อสัญญาเช่าฉบับนีร้ะงับหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าโดยเหตอุื่นอนัมิใช่เป็นกรณีที่เป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้ห้
เช่าเนื่องมาจากกรณีที่ระบไุวใ้นขอ้ 1.(1) ถึงขอ้ 1.(3) ขา้งตน้ หลกัประกนัท่ีผูใ้หเ้ช่าใหไ้วเ้พื่อเป็น
ประกนัตามขอ้ 1. เป็นอนัสิน้สดุลง โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงไปด าเนินการไถ่ถอนจ านอง
ทรพัยส์ินที่จ  านองในวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือในวนัที่สญัญาฉบบันีร้ะงบัหรือสิน้สดุลง
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เนื่องจากเหตทุี่ระบไุวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) หรือในวนัอื่นใดที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลง
รว่มกนัตอ่ไป และผูเ้ช่าจะสง่มอบโฉนดที่ดินของทรพัยส์นิท่ีจ านองคนืใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ในวนัท่ีมกีาร
ไถ่ถอนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองดงักลา่ว 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงปฏิบตัิ จดัท า หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้

2. คู่สญัญาตกลงและรบัทราบว่าภายหลงัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูเ้ช่าจะน าทรพัยส์ินที่เช่า
ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

3. ผูเ้ช่าจะดแูลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใชท้รพัยส์ินที่เช่าโดยสจุริต และจะไม่ประกอบกิจการหรือกระท าการ
ใดๆ หรือยินยอมใหบุ้คคลใด กระท าการใดๆ ที่ขดัต่อกฎหมาย หรือความสงบเรียบรอ้ย หรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

4. เพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคด์งัที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการ
ด าเนินการและคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการซอ่มแซมใหญ่ (Major Maintenance) การด าเนินการ
บ ารุงรกัษายอ่ย (Maintenance) และการซอ่มแซมยอ่ย (Repair) ของทรพัยส์นิท่ีเช่า 

5. นบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดจะปลกูสรา้งอาคาร
หรอืสิง่ปลกูสรา้งเพิ่มเติมหรอืตกแตง่ ดดัแปลง ตอ่เติมอาคาร สิง่ปลกูสรา้งใดๆ เพิ่มเติมบนที่ดนิ
ที่เช่า (“อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึน้ใหม่”) หากการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดดัแปลง ต่อ
เติมดงักล่าวไม่จ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งตามกฎหมาย 
ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่กองทรัสตก์ าหนดด าเนินการดงักลา่วไดโ้ดยไม่ตอ้ง
ไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน อย่างไรก็ดี หากการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดัดแปลง ต่อเติม
ดังกล่าวจ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูเ้ช่า 
และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผู้ใหเ้ช่าก่อนการด าเนินการดงักลา่ว 
โดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฏิเสธโดยไม่มีเหตุอนัสมควร และผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูด้  าเนินการก่อสรา้ง 
ตกแตง่ ดดัแปลง ตอ่เติมดงักลา่วดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

 

คู่สัญญาตกลงให้อาคารและสิ่งปลูกสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม่เป็นกรรมสิทธ์ิของผู้เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า โดยไม่ถือเป็นส่วนควบของทรพัยส์ินที่เช่า และผู้ใหเ้ช่าในฐานะเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีเช่าตกลงจะใหค้วามร่วมมือแก่ผูเ้ช่า และ/หรือ บุคคลท่ีผูเ้ช่าก าหนดในการ
ด าเนินการใหค้วามยินยอม และ/หรอื ใหก้ารรบัรอง และ/หรอื ขออนญุาตกบัหนว่ยงานราชการที่
เก่ียวขอ้ง และ/หรือ กบับคุคลภายนอกที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนด
สามารถด าเนินการก่อสรา้งหรือตอ่เติมดงักลา่วไดโ้ดยถกูตอ้งสมบรูณแ์ละไดร้บัใบอนญุาตใดๆ 
ที่จ าเป็นส าหรบัการด าเนินการดงักลา่ว 
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เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิด าเนินการอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนีส้  าหรบัอาคาร
และสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหม ่โดยผูใ้หเ้ช่าตอ้งแจง้ใหผู้เ้ชา่ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่
นอ้ยกวา่ 30 (สามสบิ) วนัก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเชา่ 
(1) ให้ผู้เช่ารือ้ถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึน้ใหม่ออกไป  โดยผู้เช่าจะเป็น

ผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายในการรือ้ถอนเองทัง้สิน้ หรอื 
(2) ใหอ้าคารและสิง่ปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหมต่กเป็นกรรมสทิธ์ิของผูใ้หเ้ช่าตามสภาพท่ีควร

จะเป็นซึง่เป็นการช ารุดบกพรอ่งตามปกติ ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยผูใ้หเ้ช่าเป็น
ผูร้บัผิดชอบในคา่ภาษี คา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธ์ิ (ถา้มี) ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไมม่ีสทิธิเรยีกรอ้ง
คา่ทดแทนอื่นใดจากผูใ้หเ้ช่า  

ในระหวา่งระยะเวลาการเชา่ ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหมห่รอื
การแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ในทรพัยส์ินที่เช่าตามวรรคแรกขา้งตน้ ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่
บคุคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่ผูเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดกระท าผิดกฎหมาย 
กฎ ระเบียบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง ผูเ้ช่าตกลงรบั
ผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผู้มี
กรรมสทิธ์ิในอาคารและสิง่ปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม ่ซึง่รวมถึงการรือ้ถอนหรอืแกไ้ขอาคารและ
สิ่งปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหมต่ามค าสั่งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) ดว้ยคา่ใชจ้่าย
ของผูเ้ช่าเองดว้ย 

6. ผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีโรงเรอืนและที่ดิน และ/หรอื ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง และ/
หรอื ภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิท่ีเช่า (โดยไมร่วมถึงภาษีเงินไดข้องผูใ้หเ้ช่า) นบัตัง้แตว่นั
จดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นตน้ไปจนกว่าสญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลง ใหแ้ก่หน่วยงานราชการที่
เ ก่ียวข้อง ตามจ านวนและภายในเวลาที่กฎหมายก าหนดอย่างเคร่งครัด และน าส่ง
ใบเสรจ็รบัเงิน และ/หรอื เอกสารใดๆ ที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไมช่กัชา้ 

 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระภาษีดงักลา่วขา้งตน้ตามวรรคก่อนแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลง
ช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระไป ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าจนครบถว้นภายใน 7 วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บั
แจง้เป็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

ข้อตกลงกระท าการ
และหน้าที่ของผู้ให้เช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่
เช่า หรอืสญัญา และ/หรอื ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่เช่า เช่น คา่ภาษีโรงเรือน
และที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ ภาษีป้าย (หากมี) หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ค่าสาธารณปูโภค คา่
สาธารณปูการ และค่าบริการต่างๆ เงินประกนั และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทัง้หมด เป็นตน้ พรอ้มทัง้
ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว 
(หากมี) ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า แต่เพียง
ฝ่ายเดียว 
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ในกรณีที่ผูเ้ชา่ไดช้ าระภาระหนีส้นิและคา่ใชจ้า่ยคา้งช าระใดๆ ดงักลา่วขา้งตน้ตามวรรคก่อน
แทนผูใ้หเ้ชา่ไปก่อน ผูใ้หเ้ชา่ตกลงช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูเ้ช่าไดช้ าระไปใหแ้ก่ผูเ้ชา่จนครบถว้น 
ภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า 

2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้ในการใหค้วาม
ยินยอมหรอืลงนามในขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ใหแ้ลว้เสรจ็ไดใ้นวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 
ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการโดยใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีลงนามในขอ้ตกลง
โอนสิทธิและหนา้ที่ดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า เวน้แตคู่ส่ญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอื่น 
 

ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ไมไ่ดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสทิธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาบรกิารลกูคา้
ดงักลา่วหรอืที่ไมไ่ดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า เพื่อ
เขา้เป็นคูส่ญัญากบัผูเ้ชา่โดยตรง อนัเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าไมส่ามารถเรยีกเก็บคา่เชา่ และ/หรอื 
คา่บรกิารโดยตรงจากผูเ้ชา่พืน้ท่ีดงักลา่วได ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะจดัสง่หนงัสอืแจง้การโอนสทิธิเรยีกรอ้งไป

ยงัผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่วหรือที่ไม่ไดล้งนาม
ในขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า เพื่อโอนสทิธิเรยีกรอ้งในคา่
เช่าและค่าบริการใดๆ ตามสญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ (รวมเรียกว่า “ค่า
เช่าและค่าบริการ”) ส  าหรบัระยะเวลาตามสญัญาบริการลูกคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่ราย
ดงักล่าวนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่า และใหถื้อว่าผูใ้หเ้ช่าในฐานะ
ผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผูใ้หบ้ริการเดิมยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผูใ้หบ้ริการกบัผู้
เช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้นัน้ๆ อยู่ และผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่จัดการดูแลผูเ้ช่าพืน้ที่
ดงักลา่วตอ่ไปจนกวา่สญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่วจะสิน้สดุลง 

(2) ในกรณีที่สญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและ
หนา้ที่หรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
ถกูบอกเลิกหรือสิน้สดุลงภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า คู่สญัญาตกลงวา่การ
เขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้ฉบบัใหม่ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่ว (หากมี) ภายหลงัวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า จะเป็นการเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้ระหว่างผูเ้ช่าพื ้นที่กบัผูเ้ช่า
โดยตรง โดยที่ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ด  าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่วเขา้ท าสญัญาบรกิาร
ลกูคา้ใหมก่บัผูเ้ช่าโดยตรง 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วหรือที่ไมไ่ด้
ลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ไดช้ าระค่าเช่า 
ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใด (หากมี) ซึ่งเป็นผลประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าควรจะไดร้บัตาม
สญัญาบริการลกูคา้ดงักลา่ว ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยตรง ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบคา่เช่า 
ค่าบริการและ/หรือ เงินอื่นใดดังกล่าวซึ่งผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่นัน้ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า
ภายใน 7 วนัท าการนบัแตว่นัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บัคา่เช่าและคา่บรกิารดงักลา่ว 
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ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไมส่ามารถด าเนินการตามที่ก าหนดในวรรคแรกได ้และเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าไดร้บั
ความเสยีหายใดๆ หรอืท าใหผู้เ้ชา่ไมส่ามารถใชท้รพัยส์นิท่ีเช่าไดต้ามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ชา่ 
หรอืเสือ่มประโยชนท์ี่ผูเ้ชา่พงึจะไดร้บัจากทรพัยส์นิท่ีเชา่ ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบในความ
เสยีหายทีเ่กิดขึน้นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเชา่จนถงึวนัท่ีผูเ้ช่าไดร้บัขอ้ตกลงโอนสทิธิ
และหนา้ที่จากผูเ้ชา่พืน้ท่ีตามสญัญาบรกิารลกูคา้ครบถว้น 

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะสง่มอบเงินประกนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวล้ว่งหนา้จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบรกิาร
ลกูคา้ซึ่งไดเ้ขา้ท ากับผูใ้หเ้ช่าในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า นอกจากนี ้หากผูใ้หเ้ช่าไดร้บัเงิน
ประกนัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบเงิน
ประกนัดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้ภายใน 7 วนันบัแต่วนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัเงินประกัน
ดงักลา่ว 

4. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่กระท าการใดๆ ท่ีจะก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบต่อการใชท้รพัยส์ินท่ีเช่าตามสญัญานีแ้ละการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีเช่าของ
ผูเ้ช่า เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า หรอืเวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลง
กนัเป็นอยา่งอื่น 

5. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือ
ก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งเป็นหรืออาจเป็นการท าใหเ้สื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของ
กองทรสัตใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้(เวน้แต่เป็นการจ านองทรพัยส์ินที่จ  านอง
ตามที่ก าหนดไวใ้หก้บัผูเ้ช่า) โดยไมไ่ดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าก่อน และ
หากผูเ้ช่าใหค้วามยินยอมดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการใหบ้คุคลที่ไดไ้ปซึง่สิทธิในทรพัยส์ิน
ที่เช่านัน้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรในการยินยอมผูกพนัและอยู่ภายใตบ้ังคบัของสิทธิและ
หนา้ที่ตา่งๆ ที่ผูใ้หเ้ช่ามีอยูก่บัผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานีแ้ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

6. ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่ามีการใชส้ิง่อ  านวยความสะดวกสว่นกลาง (ซึง่รวมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียงสิ่งอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค ถนน ทางรถยนต ์ทางเดิน และ
ทางเขา้-ออก) (“สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง”) ใดในการด าเนินกิจการโครงการเอสที 
บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน มาก่อนวนัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดใ้หผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์นิท่ีเช่า ไมว่า่จะ
มีการจดทะเบียนใหเ้ป็นทรพัยสิทธิหรือไม่ก็ตาม ผูใ้หเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่า ผูเ้ช่าพืน้ที่ และ
บริวารของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าพืน้ท่ีมีสิทธิใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลางดงักลา่วไดต้ลอดเวลา 
โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิ ใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า (โดยไม่มีค่าตอบแทน 
นอกเหนือไปจากค่าเช่าตามที่ระบุในสัญญานี)้ และผู้ให้เช่าตกลงเป็นผู้ร ับผิดชอบในการ
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็น
เพื่อใหส้ิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางอยู่ในสภาพดีและใชง้านได้อย่างปกติ ดว้ยค่าใชจ้่าย
ของผูใ้หเ้ช่า  

7. นบัตัง้แต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน 
หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ บนสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัความ
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ยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า และในกรณีที่ผูเ้ช่าไดใ้หค้วามยินยอมในการ
ดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการใหบ้คุคลดงักลา่วนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่าเพื่อ
ยินยอมผกูพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ของผูใ้หเ้ช่าอนัเก่ียวกบัสิ่งอ านวย
ความสะดวกสว่นกลางตามสญัญาฉบบันีท้กุประการ 

8. ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้ให้เช่าตกลงจะด าเนินการให้บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าของแอลเอฟที่ไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
สญัญาดงักลา่วและเขา้เป็นคู่สญัญากบักองทรสัต ์ด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าสญัญา
เช่าของแอลเอฟส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาดงักล่าวนับตัง้แต่วนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า ต่อส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าใหก้ารจด
ทะเบียนการเช่าดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์ โดยผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม อากร
แสตมป์ รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าของแอลเอฟ
แตเ่พียงฝ่ายเดียว  

9. ผูใ้หเ้ช่าตกลงโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟ้าที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของที่เก่ียวขอ้งในการแจกจ่าย
น า้ประปาและไฟฟ้าในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนด และใหค้วาม
ยินยอมที่จ  าเป็น รวมถึงด าเนินการใดๆ เพื่อใหส้ามารถด าเนินการโอนมิเตอรด์งักลา่วใหแ้กผู่เ้ชา่ 
และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนด ไดโ้ดยเรว็ โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบั
การโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟา้ดงักลา่ว 

10. ในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชนใ์น
ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยบ์นที่ดินทัง้แปลงของโฉนดเลขที่ 47589  ต าบลบางบ่อ อ าเภอ
บางเพรียง จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งเป็นทางเขา้ออกของ
โครงการเอสที บางบ่อ ระหว่างทรพัยส์ินที่เช่าสูท่างสาธารณะ (“ที่ดินทางเข้าออก”) เพื่อใหผู้้
เช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าพืน้ที่ ตลอดจนบริวารของบุคคลดังกล่าว ใช้ประโยชนใ์นทางเดิน ทาง
รถยนต ์ทางระบายน า้ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณปูโภคตา่งๆ โดยไม่คิดคา่ตอบแทนใดๆ 
ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการ
บ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออกใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่
การใชง้าน ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหท้ี่ดินทางเขา้ออกอยูใ่นสภาพที่ดีและใชง้าน
ได้อย่างปกติ รวมทั้งเมื่อผู้ใหเ้ช่าได้รับการรอ้งขอจากผู้เช่าหรือตัวแทนของผู้เช่าดว้ย โดย
คา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า 

 

ในกรณีที่ผู้ใหเ้ช่าไม่ด าเนินการบ ารุงรักษา ปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเขา้ออก
ดังกล่าวข้างต้น ผู้เช่ามีสิทธิที่จะเข้าไปด าเนินการเอง หรือมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าไป
ด าเนินการบ ารุงรักษา ปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม แทนผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าตกลงที่จะ
รบัผิดชอบและชดใชค้า่ใชจ้่ายดงักลา่วตามที่ผูเ้ช่าไดช้ าระไปจรงิ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าทนัทีที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บั
แจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า พรอ้มทัง้ชดเชยคา่ใชจ้่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่ว
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ในอตัราเท่ากบัรอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรองจ่ายดงักลา่วโดยค านวณนบัแต่วนัที่ไดม้ีการทด
รองจ่ายเงินดงักลา่วจนถึงวนัท่ีผูเ้ช่าไดร้บัเงินชดเชยจากผูใ้หเ้ช่าครบถว้น 
 
ทัง้นี ้นบัตัง้แตว่นัท่ีท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะ
ไมจ่ าหนา่ย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนัใดๆ บนที่ดินทางเขา้ออกใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แตจ่ะไดร้บั
ความยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า และในกรณีที่ผูเ้ช่าไดใ้หค้วามยินยอมใน
การดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนนิการใหบ้คุคลดงักลา่วนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่า
เพื่อยินยอมผกูพนัและอยูภ่ายใตบ้งัคบัของสทิธิและหนา้ที่ตา่งๆ ของผูใ้หเ้ช่าอนัเก่ียวกบัท่ีดิน
ทางเขา้ออกตามสญัญาฉบบันีท้กุประการ 
 

นอกจากนี ้ผูใ้หเ้ชา่ตกลงวา่ หากผูเ้ช่าโอนสทิธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีไ้มว่า่ทัง้หมดหรอื
บางสว่นใหแ้ก่บคุคลใดๆ ผูใ้หเ้ชา่ตกลงด าเนินการจดทะเบียนใหบ้คุคลดงักลา่วเป็นผูร้บั
ประโยชนใ์นภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นที่ดินทางเขา้ออก ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง 
และตกลงใหค้วามรว่มมือและด าเนินการใดๆ รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง การใหค้วามยินยอมและ
การท าเอกสารใดๆ เพื่อใหก้ารดงักลา่วส าเรจ็ลลุว่งและมีผลสมบรูณต์ามกฎหมาย โดยผูใ้หเ้ช่า
จะไมเ่รยีกรอ้งคา่ตอบแทนใดๆ เพิ่มเติม 
 

อยา่งไรก็ดี หากสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเนื่องจากผูเ้ชา่ปฏิบตัิผิดสญัญาตามที่ก าหนดภายใต้
สญัญาฉบบันี ้ใหภ้าระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วสิน้สดุลงทนัที โดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตก
ลงที่จะด าเนินการจดทะเบียนยกเลกิภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นที่ดินทางเขา้ออก ดว้ย
คา่ใชจ้า่ยของผูเ้ชา่เองทัง้สิน้ 

การประกันภยั 1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะจัดใหม้ีการท าประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภยั
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกนัทรพัยส์นิ

ที่เช่าในสว่นที่ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความ
เสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการ
ประกันมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน โดย
ระบุช่ือผู้เช่า และ/หรือ ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เป็นผู้เอาประกันและเป็นผู้ร ับ
ประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยส์นิท่ีเช่า 

(2) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบคุคลภายนอก โดยระบช่ืุอผูเ้ช่าเป็นผูเ้อา
ประกันในกรมธรรมป์ระกันภยั เพื่อคุม้ครองความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่ผูเ้ช่าอาจมี
ตอ่บคุคลภายนอก 
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อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจพิจารณาจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) โดย
ระบุช่ือผู้เช่า และ/หรือผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เป็นผู้เอาประกัน และมีผู้เช่าเป็นผู้รบั
ประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ เพิ่มเติมได ้ 

2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ามีการจดัท าประกนัภยัเก่ียวกบัทรพัยส์ินที่เช่าไวก้่อนหนา้ที่คู่สญัญาจะเขา้ท า
สญัญาฉบบันีแ้ละกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วยงัคงมีผลใชบ้งัคบัภายหลงัจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใหผู้เ้ช่าเป็นผู้
เอาประกนัภยัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วในสว่นของทรพัยส์นิ
ที่เช่า โดยใหม้ีผลนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่าเป็นตน้ไป โดยผูเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบ
ค่าเบีย้ประกันภัยตามสัดส่วนของระยะเวลาความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยที่ยัง
เหลืออยู่ โดยหากผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระเบีย้ประกนัภยัในสว่นดงักลา่วไปแลว้  ผูเ้ช่าตกลงจะช าระคืน
คา่เบีย้ประกนัภยัตามสดัสว่นดงักลา่วใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายในระยะเวลา 30 (สามสบิ) วนันบัตัง้แต่
วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

3. ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือ
เก่ียวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัยตามข้อนี ้และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์
ประกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู ่ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า  

4. อนึ่ง ผูเ้ช่าอาจก าหนดใหผู้ใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า เป็นผูร้บัประโยชนใ์นสิทธิของประกันภยัแทนผูเ้ช่าได ้
ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดเง่ือนไขตามสญัญากูย้ืมเงินท่ีผูเ้ช่าไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หกู้ ้ทัง้นี ้ตามขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไขที่ผูเ้ช่าและผูใ้หกู้ไ้ดต้กลงกนั (หากมี) 

การโอนสิทธิการเช่า 
และ/หรือ หน้าทีต่าม
สัญญา และการเช่า
ช่วง  

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
1. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบับนี ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือ

บางสว่นใหแ้ก่บคุคลใดๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงการน าสทิธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญา
ฉบบันีไ้ปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงินใดๆ โดยผูเ้ช่าจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนี ้การโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้
จะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละตอ้งไม่ผกูพนั
เกินระยะเวลาการเช่า 

2. ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นใหแ้ก่
บคุคลใดๆ โดยไมไ่ดร้บัความยินยอมลว่งหนา้จากผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะแจง้
การพิจารณาการใหค้วามยินยอมดงักลา่วใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบโดยไม่ชกัชา้และผูเ้ช่าจะไม่ปฏิเสธ
การใหค้วามยินยอมโดยไมม่ีเหตอุนัควร ในการนี ้การโอนสทิธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญา
ฉบบันีจ้ะตอ้งไมก่ระทบตอ่สทิธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่าสามารถน าทรพัยส์นิท่ีเช่า ไมว่า่ทัง้หมดหรอืบางสว่นออกใหบ้คุคล
อื่นใดเช่าช่วง และ/หรอื รบับรกิารภายในทรพัยส์นิท่ีเช่าไมว่า่ทัง้หมดหรอืบางสว่นได ้โดยไมต่อ้ง
แจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบและไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อนแตอ่ยา่งใด ทัง้นี ้ภายใตเ้ง่ือนไขวา่
การใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งเป็นไปตามวตัถปุระสงคก์ารหาประโยชนข์องผูเ้ช่าและไม่เป็นการใหเ้ช่า
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ช่วงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอนัดีของ
ประชาชน อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการใหเ้ช่าช่วงหรือขอ้ก าหนดในการต่ออายสุญัญาจะตอ้งไม่
เกินกวา่ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้

การด าเนินการในกรณี
ทรัพยส์ินที่เชา่เสียหาย
หรือถกูท าลาย 
 

เพื่อประโยชนแ์หง่ขอ้นีใ้ห ้ 
“ค่าสนิไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง คา่สนิไหมทดแทนจากการประกนัภยัในสว่นของทรพัยส์นิ
ที่เช่า ซึง่ไมร่วมถงึคา่สนิไหมทดแทนซึง่ไดร้บัจากการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 
Interruption) และ/หรอื การประกนัภยัอื่นใดที่คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายเป็นผูเ้อาประกนัภยัเพิ่มเติมดว้ย
คา่ใชจ้า่ยของคูส่ญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื่น 
“ความเสียหายทั้งหมดหรืออยา่งมีนัยส าคัญ” หมายถึง ความเสยีหายที่เกิดขึน้แลว้ และตาม
กฎหมายหรอืกฎระเบยีบที่เก่ียวขอ้งหรอืหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความเสยีหายแลว้ 
และเจา้ของทรพัยส์นิท่ีเช่าตอ้งด าเนินการรือ้ถอนโดยไมส่ามารถด าเนินการขออนญุาตซอ่มแซม
หรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิท่ีเช่าเพื่อใหม้ีสภาพหรอืลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความ
เสยีหายได ้ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์หง่ความชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสยีหายของทรพัยส์นิท่ีเชา่แยก
เป็นหลงัๆ ไป 
“ความเสียหายแตเ่พียงบางสว่น” หมายถงึ ความเสยีหายที่เกิดขึน้แลว้ และตามกฎหมายหรอื
กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งหรอืหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งไดป้ระเมนิความเสยีหายแลว้ และเจา้ของ
ทรพัยส์นิท่ีเช่าสามารถด าเนินการขออนญุาตซอ่มแซมหรอืปรบัปรุงเพื่อใหท้รพัยส์นิมีสภาพหรอื
ลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสยีหายได ้ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์หง่ความชดัเจน ให้
พิจารณาความเสยีหายของทรพัยส์นิท่ีเช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป 
1. ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายแตเ่พียงบางสว่น 

ในกรณีที่ทรพัยส์ินท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายแตเ่พียงบางสว่นไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ โดยผูเ้ช่ายงัคง
สามารถหาประโยชนห์รือใชท้รพัยส์ินที่เช่าบางส่วนตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงคข์อง
สญัญาฉบบันีต้อ่ไปได ้(แตอ่าจไมส่ามารถใชป้ระโยชนใ์นการด าเนินกิจการโครงการเอสที บาง
บ่อ และ/หรือ โครงการเอสที บางปะอิน ไดอ้ย่างเต็มที่เสมือนก่อนที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้ับความ
เสียหายดงักลา่ว) ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าใน
สว่นที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยส์ินดงักลา่ว
ยงัคงเป็นทรพัยส์นิท่ีเช่ากนัตามสญัญาฉบบันีต้อ่ไป โดย 

(1) คูส่ญัญาตกลงใหม้ีการซ่อมแซมทรพัยส์นิท่ีเช่าดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่า 
(2) ผูเ้ช่าตกลงใหผู้ใ้หเ้ช่าซอ่มแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิม โดยใหม้ีลกัษณะของอาคาร วสัดุ

และอปุกรณต์่างๆ ที่มีมาตรฐานและคณุภาพเทียบเท่าหรือไม่ต ่ากว่าแบบแปลนก่อสรา้ง 
(Drawing) ขอ้ก าหนดและรายการประกอบแบบ (Specifications) ที่ใชใ้นการก่อสรา้ง
เดิม เพื่อใหท้รพัยส์นิท่ีเช่าใหส้ามารถจดัหาผลประโยชนต์อ่ไปได ้ และผูใ้หเ้ช่าตกลงจดัให้
มีการด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิมโดยไม่ชกัชา้ โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิว่าจา้ง
ผูร้บัเหมาใหซ้่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า โดยเป็นไปตามราคาตลาด และมีสิทธิไดร้บัเงิน
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ค่าตอบแทนการจดัการและดแูลการซอ่มแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิม ที่เป็นไปตามราคา
ตลาด 

(3) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ และ/หรือ 
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าให้
คงเดิม 

(4) หากผูเ้ช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าและมีการสง่มอบค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะสง่มอบตามค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าตามที่เกิดขึน้
จริง เพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์ินท่ีเช่าดงักลา่ว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผู้เช่าได้รบัไม่เพียงพอ หรือผู้เช่าไดร้ับค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานล่าช้า หรือค่าซ่อมแซม หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการ
ซ่อมแซมทรพัยส์ินท่ีเช่ามีจ านวนเกินกวา่เงินคา่สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บั ผูเ้ช่า
จะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการใชเ้งินทนุของตน และ/หรือ จดัหาเงินทนุเพื่อช าระ
ค่าซ่อมแซม หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า
ดงักลา่ว 
 

อยา่งไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าส ารองเงินคา่ใชจ้่ายในการซอ่มแซมทรพัยส์นิที่เช่า 
ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผู้เช่าได้รับมาจากบริษัท
ประกนัภยัหรือจ านวนเงินที่ผูเ้ช่าขาดอยู่นัน้แทนผูเ้ช่าไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวน
เงินดงักลา่วคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้และตน้ทนุทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามที่จะ
ได้ตกลงกัน จ านวนเงินที่ผู้ให้เช่าตกลงส ารองจ่ายออกไปก่อนนั้นจะขึ ้นอยู่กับ
ความสามารถในการจัดหาเงินทุนของผู้ให้เช่าในขณะนัน้ๆ โดยผู้ให้เช่าจะใช้ความ
พยายามอยา่งดีที่สดุและสมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักลา่ว 

2. ในกรณีทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญั 
ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเชา่ไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญัไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ จน
ผูเ้ช่าไมอ่าจหาประโยชนห์รอืใชท้รพัยส์นิท่ีเช่าไดต้ามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญา
ฉบบันีต้อ่ไปได ้ 

(1) ผูเ้ช่ามีสิทธิในการพิจารณาวา่จะด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์นิที่เช่าขึน้มาใหมห่รือไม่ และ
จะพิจารณาเรื่องสว่นแบ่งค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มา
ใหมด่งักลา่ว 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่าเลือกที่จะสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกัน
ด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขออนุญาตจากหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์นิท่ีเช่าขึน้มาใหม ่ 

(3) หากผูเ้ช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าเป็นผูด้  าเนินการสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ และมีการส่งมอบค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานให้แก่ผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน
ทัง้หมดที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากบริษัทประกันภยัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อใชใ้นการด าเนินการก่อสรา้ง
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ดงักลา่วตามคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งทรพัยส์ินท่ีเช่าตามที่เกิดขึน้จรงิ อยา่งไรก็ดี ในกรณี
ที่ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานไดร้บัลา่ชา้ หรือค่าก่อสรา้ง หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวกบัหรอื
เก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บั ผูเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการใชเ้งินทนุของตน และ/
หรอื จดัหาเงินทนุเพื่อช าระคา่ก่อสรา้ง หรอืคา่ใชจ้่ายดงักลา่ว 
 

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าส ารองเงินคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งทรพัยส์ินท่ีเช่า
ขึน้ใหม่ ในสว่นที่เกินกวา่จ านวนเงินคา่สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บัมาจากบรษัิท
ประกนัภยัหรือจ านวนเงินที่ผูเ้ช่าขาดอยู่นัน้แทนผูเ้ช่าไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวน
เงินดงักลา่วคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้และตน้ทนุทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามที่จะ
ไดต้กลงกนั จ านวนเงินที่ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัภาระจะขึน้อยู่กบัความสามารถในการจดัหา
เงินทุนของผู้ให้เช่าในขณะนั้นๆ โดยผู้ให้เช่าจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดและ
สมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักลา่ว  

(4) เมื่อการก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหม่แลว้เสร็จ คู่สญัญาตกลงจะจดัใหม้ีการท าสญัญาเช่า
ทรพัยส์ินขึน้ใหม่ (โดยใหม้ีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ เช่นเดียวกบัสญัญาฉบบันี)้ โดย
เริ่มนบัอายุระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ต่อไปทนัทีที่การก่อสรา้งดงักล่าวแลว้เสร็จและ
ทรัพย์สินที่สร้างขึน้ใหม่ได้รับอนุญาตที่ เ ก่ียวข้องกับการใช้อาคารและการจัดหา
ผลประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผู้เช่าภายใต้สัญญานี ้จากหน่วยงานที่เก่ี ยวข้อง
ครบถว้นแลว้ โดยระยะเวลาการเช่าของทรพัยส์ินที่สรา้งขึน้ใหม่ดงักล่าวจะสิน้สดุในวนั
เดียวกนักบัวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า แตท่ัง้นีผู้เ้ช่าจะไมม่ีภาระหนา้ที่ในการช าระคา่เช่า
ตามสญัญาเช่าฉบบัใหมอ่ีกแตอ่ยา่งใด เวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

(5) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่ก่อสรา้ง
ขึน้ใหม่นี ้ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งภายในวนัและเวลาตามที่
คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน ทั้งนี  ้คู่สัญญาตกลงว่าการจดทะเบียนจะต้องมีขึน้ภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัตัง้แต่วนัที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและทรพัยส์ินที่สรา้งขึน้ใหม่
ไดร้บัอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าคารและการจัดหาผลประโยชนต์ามวตัถุประสงค์
ของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานี ้จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งครบถว้นแลว้ 

(6) ในกรณีที่ผูเ้ช่าเลือกที่จะไม่ก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มาใหม ่ให้ถือเป็นกรณีที่จะไมม่ีการ
ด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์นิท่ีเชา่ขึน้ใหม ่และสญัญาเช่าฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง ทัง้นี ้โดย
พิจารณาทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป โดยผูใ้หเ้ช่าไม่จ าตอ้งคืนคา่เช่าที่รบัมา ในการ
นี ้คูส่ญัญาตกลงแบง่คา่สนิไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีไดร้บัใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสตูรค านวณดงันี ้ 
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จ านวนเงินคา่สินไหม
ทดแทนพืน้ฐานที่

ไดร้บัที่จะแบง่ใหผู้เ้ชา่ 
= 

มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลาการเชา่ที่
เหลือ โดยค านวณ ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

x 
จ านวนเงินคา่
สินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่ไดร้บั 

มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลาการเชา่** 
โดยค านวณ ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

 

 *วันที่เกิดเหตุการณ์หมายถึง วันที่เกิดเหตุการณ์ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมี
 นยัส าคญั 
 **ระยะเวลาการเช่า หมายถึง ระยะเวลาการเชา่เป็นเวลา 30 ปี 
 โดย  1)  มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)  ส  าหรับระยะเวลา
 การเช่าที่เหลอื และ 2) มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด (Discounted  Cash Flow)  ส  าหรับ
 ระยะเวลาการเช่า โดยค านวณ ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ ์จะใชค้่าเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูคา่
 ทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ
 ตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 
  

จ านวนเงินที่เหลือหลงัจากการแบ่งค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหผู้เ้ช่าตามสูตร
ค านวณขา้งตน้แลว้ ใหต้กเป็นของผูใ้หเ้ช่า 

 

อย่างไรก็ดี  ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของผู้เช่า  ผู้เช่าสงวนสิทธิที่จะด า เนินการ 
ใดๆ ตามความจ าเป็น เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

การด าเนินการในกรณี
ทรัพยส์ินที่เชา่ถกู
เวนคืน 

1. ผูใ้หเ้ช่าจะแจ้งใหผู้เ้ช่าทราบโดยทันทีในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางสว่น โดยก่อนที่ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใดๆ กบัหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเพียงการตกลงจ านวนเงินค่าทดแทน ผูใ้หเ้ช่าตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลกัษณอ์กัษร
จากผูเ้ช่าก่อน และผูเ้ช่าสงวนสิทธิในการเขา้ร่วมด าเนินการเจรจากับหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งดงักลา่วรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าดว้ย ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุใน
การเขา้เจรจาหรือด าเนินการใดๆ กับหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนส์งูสดุของ
คูส่ญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

 
2. ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าถกูเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นจนไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้าม

วตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้ใหส้ญัญานีเ้ป็นอนัสิน้สดุลงทนัที โดยคู่สญัญาตา่งไมม่ี
สิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกันและกัน และผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใดๆ ที่ได้รบัจาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักลา่วในสว่นของทรพัยส์ินที่เช่าใหต้กเป็น
ของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตามสดัสว่น ทัง้นี ้ในกรณีที่หน่วยราชการที่รบัผิดชอบการเวนคืนไม่ไดม้ี
การก าหนดสดัส่วนผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนที่ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บัไว ้คู่สญัญาตกลงใหม้ีการ
แต่งตัง้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
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หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย โดยใหผู้เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแต่งตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 
โดยคา่ทดแทนการเวนคืนจะค านวณตามสตูรดงันี ้

ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ ห รื อ
ค่ าตอบแทนใดๆ  ที่
ได้รับจากการเวนคืน
ทรัพย์สิ นที่ เ ช่ าที่ จะ
แบง่ใหผู้เ้ชา่ 

= 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
( Discounted Cash Flow)  ส  า ห รั บ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลือ โดยค านวณ 
ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ 

x 

ผลประ โยชน์ห รื อ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ผู ้ให้เช่า ได้รับจาก
การเวนคืนทรพัยส์ิน
ที่เชา่ 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)   ต า ม วิ ธี
กรรมสิทธ์ิ  โดยค านวณ ณ วันที่ เกิด
เหตกุารณ*์ 

*วนัท่ีเกิดเหตุการณ ์หมายถึง วนัท่ีกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีเช่าท่ีถูกเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งหรอืของแผน่ดิน 
โดย 1) มลูคา่คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส าหรบัระยะเวลา ก า ร เ ช่ า ที่
เหลือ และ 2) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ตามวิธีกรรมสิทธ์ิ ณ วนัท่ี
เกิดเหตกุารณ ์จะใชค้า่เฉลีย่ของผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่าย
ละ 1 ราย 

3. ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าถกูเวนคืนบางสว่นและยงัสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์อง
การเช่าตามสญัญานี ้ใหส้ญัญาฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบัตอ่ไป โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงจะคืนผลประโยชน์
หรือค่าตอบแทนใดๆ ที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักลา่วใน
ส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าส่วนที่ถูกเวนคืนใหผู้เ้ช่าตามสดัส่วน ทัง้นี ้ในกรณีที่หน่วยราชการที่
รบัผิดชอบการเวนคืนไม่ไดม้ีการก าหนดสดัสว่นผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนที่ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บั
ไว ้คู่สญัญาตกลงใหม้ีการแตง่ตัง้ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย โดยใหผู้เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า
แตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย โดยคา่ทดแทนการเวนคืนจะค านวณตามสตูรดงันี ้

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ไ ด้ รั บ จ า ก ก า ร
เวนคืนทรัพย์สินที่
เช่าที่จะแบง่ใหผู้เ้ช่า 

= 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ส  าหรับ
ระยะเวลาการเช่ าที่ เหลือ  โดย
ค านวณ ณ วนัท่ีเกิดเหตกุารณ*์ 

x 

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ผู้ให้เช่าได้รับจาก
ก า ร เ ว น คื น
ทรพัยส์นิท่ีเช่า 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ตามวิธี
กรรมสิทธ์ิ โดยค านวณ ณ วนัท่ีเกิด
เหตกุารณ*์ 

*วนัท่ีเกิดเหตกุารณ ์หมายถึง วนัท่ีกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีเชา่ท่ีถกูเวนคืนไดโ้อน ไปเป็นของ
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งหรอืของแผน่ดิน 
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โดย 1) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลอื 
และ 2) มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ตามวิธีกรรมสิทธ์ิ ณ วันท่ีเกิด
เหตุการณ์ จะใช้ค่าเฉลี่ยของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่าย
ละ 1 ราย 
 

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะคืนค่าทดแทนการเวนคืนดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วนันบัจากวนัที่
ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าทดแทนการเวนคืน โดยใหถื้อว่าค่าทดแทนการเวนคืนที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระคืน
ดงักลา่วเป็นการเยียวยาความเสยีหายทัง้หมดที่ผูเ้ช่าอาจไดร้บัในกรณีตามขอ้นี  ้

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึง่ตามที่ระบดุงัตอ่ไปนีเ้ป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาซึ่งใหส้ทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึง่ในการบอกเลกิสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื เรยีกคา่เสยีหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได ้ 
1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

(1) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั และ/หรอื บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั จง
ใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงขอ้หนึง่ขอ้ใดตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ 
สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) และ/
หรือ สญัญาต่อทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และ
โครงการเอสที บางปะอิน) สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเช่าช่วง
ที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) สญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/
สญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่
กรณี) สัญญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) สญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิ่ง
ปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง 
(โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ) สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญา
เช่าที่ดินหลักโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข/สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่า
ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข (แลว้แต่กรณี) สญัญา
เก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซัมเมอรฮิ์ลล)์/สัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน 
(โครงการซัมเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) และสัญญาอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ (โครงการซมัเมอร์ฮบั) 
(แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกสญัญาอื่นวา่ “สัญญาเข้าลงทุน”) หรือผิดค ารบัรองขอ้หนึง่ขอ้
ใดตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ โดยผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื บรษัิท 
เอสที ฮิลล ์จ ากดั และ/หรือ บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุด
นดัดงักล่าว และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ผูใ้หเ้ช่า และ/
หรอื บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั และ/หรอื บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 168 จาก 311 

อกัษรจากผูเ้ช่าหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ แตท่ัง้นีไ้มร่วมถึงกรณีที่การไมป่ฏิบตัิ
ตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ ของผูเ้ช่า
เป็นผลมาจากความประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหนา้ที่ หรือความบกพร่องในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ หรอืความจงใจหรอืประมาทเลนิเลอ่ในการไมป่ฏิบตัิตามหนา้ที่ของผูใ้หเ้ชา่ 
และ/หรือ บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด และ/หรือ บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด ตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ   

(2) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไมท่ าการจดทะเบียนสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายในวนัจดทะเบียนสทิธิ
การเช่าตามที่ระบใุนสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(3) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดใน
ทรพัยส์นิท่ีเช่า และ/หรอื ทางเขา้ออก และ/หรอื สิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลาง ซึง่เป็น
หรืออาจเป็นการท าใหเ้สื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของผูเ้ช่าในการใช้ทรพัยส์ินที่เช่าตาม
สญัญาฉบบันี ้โดยไมไ่ดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(4) ในกรณีใดๆ ก็ตามที่ทรัพยส์ินที่เช่าตามสัญญานีถู้กยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจาก
ความผิดของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถกูตอ้งตามกฎหมาย อนัเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าไม่
สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงค์
ของสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(5) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเขา้สูก่ระบวนการประนอมหนี ้อยู่ภายใตก้ารพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด ถกู
ศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย ด าเนินการเพื่อเลิกกิจการ ยื่นค ารอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการตอ่ศาล 
หรือมีเหตุการณใ์ดๆ ซึ่งผูเ้ช่าเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อความสามารถใน
การปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูใ้หเ้ช่า ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(6) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอน
การเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งกองทรสัต์
เห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของผูใ้หเ้ชา่ในการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิตามสญัญานี ้
ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(7) ในกรณีที่บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบใุนสญัญา
เช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ ในกรณีที่บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงที่ระบใุนสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และ/หรือ สญัญาเช่า
อาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียงขอ้ตกลงของบรษัิท เอสที 
ฮิลล ์จ ากดั และ/หรือ บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั ในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของ
กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาดงักล่าว และบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด และ/หรือ บริษัท เอสที 
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ฮับ จ ากัด ไม่สามารถปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ใน
สัญญานั้นๆ จนเป็นเหตุให้ผู้เช่าบังคับจ านองทรัพยส์ินที่เช่าภายใต้สัญญานี ้ไม่ว่า
ทัง้หมดหรอืบางสว่น  

2.  เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ โดยผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักลา่ว 
และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
หรอืเวน้แตเ่กิดจากการท่ีผูใ้หเ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรอง
ที่เป็นสาระส าคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญานั้นๆ หรือเว้นแต่เป็นผลเนื่องมาจากผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นบุคคลเดียวกันกับผู้ใหเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลิ่นเล่อในการปฏิบตัิ
หนา้ที่ตามที่ก าหนดไวส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการเอสที บางบ่อ และ
โครงการเอสที บางปะอิน) 

สิทธิของคูส่ัญญาเม่ือ
เกิดเหตุผิดนัด การ
สิน้สุดของสัญญา และ
ผลของการสิน้สุด
สัญญา 

สิทธิของคูส่ัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด และการสิน้สุดของสัญญา 
1. สทิธิของผูเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

(1) กรณีเหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1. (1) ภายใต้
หวัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่ผูเ้ช่าไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้ว้
ในสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ ตามที่ระบไุวข้า้งตน้ ผูเ้ช่ามีสทิธิเรยีกรอ้ง
หรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ หรือ เลิก
สญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอกกลา่วใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรและผูใ้ห้
เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ 
ขณะนัน้ ซึ่งค านวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงคา่ขาดประโยชนจ์ากการท่ี
ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึง่ทรพัยส์ินที่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูเ้ช่านัน้ ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการ
เรียกรอ้งคา่เสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญา
ดงักลา่วเกิดขึน้  

(2) กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. (2) ขอ้ 1. (3) 
ขอ้ 1. (4) ขอ้ 1. (5) หรือขอ้ 1. (6) ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” ผูเ้ช่ามีสทิธิ
เรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากการที่มีเหตผิุดนดัดงักลา่ว และ/หรือ บอกเลิกสญัญา
ฉบบันีไ้ดท้นัที และในกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ทิธิบอกเลกิสญัญาดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระ
คืนค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ ขณะนัน้ ซึ่งค านวณ
ตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งสง่มอบเงินหรือผลประโยชนอ์ื่น
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ใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามผูเ้ช่า และค่าขาดประโยชนจ์ากการที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใช้
ประโยชนซ์ึง่ทรพัยส์นิท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ใหแ้ก่
ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูเ้ช่านัน้ ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่ว
เกิดขึน้ 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ทิธิในการบงัคบัจ านองทรพัยส์ินท่ีจ านองภายใตส้ญัญาจ านองที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง และเอาทรพัยส์ินท่ีจ านองออกขายทอดตลาดแลว้ไดเ้งินจ านวนสทุธิ
นอ้ยกว่าค่าเสียหายจากเหตดุงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่ายงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายใน
จ านวนที่ยงัคงขาดอยูต่ามความเสยีหายที่เกิดขึน้จรงิตอ่ผูเ้ช่าจนครบถว้น 

(4) ในการใชส้ิทธิเรียกค่าเสียหายและบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงใหพ้ิจารณา
ความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป และผูเ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใช้
สิทธิเฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัความเสียหายจากการผิดสญัญาของผูใ้หเ้ช่านัน้
หรอืไม ่

2. สทิธิของผูใ้หเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า  
(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” 

และเหตกุารณด์งักลา่วมิไดเ้ป็นผลจากการท่ีผูใ้หเ้ชา่ไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไข
ที่ระบุไว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ 
สญัญาเขา้ลงทนุ ผูใ้หเ้ช่ามีสทิธิเรยีกรอ้งหรอืฟอ้งรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน โดยไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบับนีส้ิน้สุดลง เวน้แต่ความ
เสียหายดงักลา่วเกิดจากการที่ผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้น
สญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน อันเป็นผลใหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อ
ทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดย
บอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่า
คงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูใ้หเ้ช่านัน้ ไม่ตดัสิทธิของผูใ้ห้
เช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดั
ผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้   

(2) ในการใชส้ิทธิเรียกค่าเสียหายและบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงใหพ้ิจารณา
ความเสยีหายของทรพัยส์นิท่ีเช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป และผูใ้หเ้ช่ามีสทิธิพิจารณาวา่จะใช้
สทิธิเฉพาะทรพัยส์นิท่ีเช่าที่ไดร้บัความเสียหายจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่านัน้หรอืไม่ 

3. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวส้ญัญาฉบบันี ้ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันี ้

สิน้สดุลงทนัที 
(2) ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญัไมว่า่ดว้ยเหตุ

ใดๆ จนไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่เช่าไดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้และผู้
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เช่าใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีต้ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2. (7) (สิทธิของผูใ้หเ้ช่าเมื่อเกิด
เหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า - ในกรณีที่ทรพัย์สินที่เช่าไดร้บัความ
เสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ) ภายใต้หัวข้อ “การด าเนินการในกรณี
ทรัพยส์ินทีเ่ช่าเสียหายหรือถกูท าลาย” ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อผูเ้ช่าได้
สง่มอบเงินคา่สนิไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัจากการประกนัภยัทรพัยส์ินท่ีเช่าในฐานะ
ผูเ้อาประกนัภยัรว่มในสว่นที่เป็นของผูใ้หเ้ช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าครบตามจ านวนและภายใน
ก าหนดระยะเวลาที่ระบไุว ้

(3) ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่าถกูเวนคืนไมว่า่ทัง้หมดหรอืบางสว่นจนไมส่ามารถใชป้ระโยชน์
ไดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานีต้ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “การ
ด าเนินการในกรณีทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อ
ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าครบตามจ านวนและภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบไุวใ้น
ขอ้ 4. ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน” ทัง้นี ้การ
ด าเนินการใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าที่เก่ียวขอ้งกับการที่ทรพัยส์ินที่เช่าถูกเวนคืนตอ้งเป็นไป
ตามเง่ือนไขที่ก าหนดไวภ้ายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีทรัพย์สินที่เช่าถูก

เวนคืน” ที่ระบไุวใ้นสญัญานีด้ว้ย 
(4) เมื่อคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่สญัญาฉบบั

นีส้ิน้สดุลงทนัที 
(5) เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ 

ค าสั่งของหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทุน หรือเป็นไปตามที่ก าหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี ้โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่าและผู้เช่า หรือเมื่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัต ์ในกรณีเช่นนี ้ใหถื้อว่าคู่สญัญาตก
ลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันีแ้ละให้ถือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง
ทนัที 

(6) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญาใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ไม่มีการ
ช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่า และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินท่ีเช่า 
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้

(7) ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า เมื่อผูเ้ช่าใชส้ิทธิบอกเลิก
สญัญา ในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายหรอืมีความช ารุดบกพรอ่งอยา่งมี
นยัส าคญั หรือการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่เช่ามีการเปลี่ยนแปลงในทางลบ
อยา่งมีนยัส าคญั เช่น ไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยส์นิท่ีเช่าในวันจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

(8) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญา
ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. หรือขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิด
นัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 
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ผลของการสิน้สุดสัญญา 
4. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (1) ถึง ขอ้ 3. (5) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุ

ผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายไมม่ีสทิธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่า หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่าย
หนึง่ได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไมต่อ้งช าระคืนคา่เช่าทรพัยส์นิท่ีเช่าคงเหลอืใหแ้ก่ผูเ้ชา่ เวน้แตคู่ส่ญัญาจะ
ตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

5. กรณีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 3. (6) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญามี
สทิธิเรยีกคา่เสยีหาย และคา่ใชจ้่ายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได  ้

6. กรณีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 3. (7) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือ
ค่าใชจ้่ายใดๆ ต่อผูใ้หเ้ช่า เวน้แต่เหตดุงักลา่วเกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเลอ่อย่าง
รา้ยแรงของผูใ้หเ้ช่า 

7. กรณีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 3. (8) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญาตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. หรือขอ้ 2. ภายใต้
หัวขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการ

สิ้นสุดสัญญา” คูส่ญัญาฝ่ายนัน้มีสทิธิตามที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ดงักลา่ว  
ผลภายหลังจากสัญญา
เช่าสิน้สุด 

1. เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะ
สง่มอบทรพัยส์นิที่เช่าคืนตามสภาพท่ีมีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของทรพัยส์ินที่เช่าซึง่เป็นอยู่ 
ณ เวลานัน้ พรอ้มกับส่วนควบและอุปกรณท์ี่ติดตรึงตรากบัทรพัยส์ินที่เช่าที่เป็นหรือตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูเ้ช่าไดใ้ชค้วามระมดัระวงัในการดูแลรกัษาทรพัยส์ินดงักล่าวดจุ
วิญญูชนรกัษาทรพัยข์องตนเอง เวน้แต่กรณีที่ไม่สามารถส่งมอบส่วนควบและอุปกรณท์ี่ติด
ตรงึตรากบัทรพัยส์ินที่เช่าไดเ้นื่องจากเหตสุดุวิสยั หรือการเสื่อมสภาพของทรพัยส์ินนัน้ๆ อนั
เกิดจากการใชง้านตามปกติหรอือายกุารใชง้านของทรพัยส์นินัน้ หรอืเป็นกรณีที่สญัญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงตามขอ้ 3. (2) หรือขอ้ 3. (3)  ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมือ่เกิดเหตุผิดนัด 
การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 

2. นอกจากนี ้เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไม่วา่ดว้ยเหตใุดๆ (นอกเหนือไปจากการที่สญัญานี ้
สิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะสง่
มอบเงินประกนัการเช่าและการบริการท่ีผูเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ (ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวกบัผูใ้หเ้ช่าอีกต่อไป) หรือผูใ้หเ้ช่า 
(ภายใตค้วามยินยอมของผูเ้ช่าพืน้ที่นัน้ๆ) แลว้แต่กรณีคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจารว่มกนั
โดยสจุรติ และจะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ยา่งที่สดุ
ส าหรบัคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย 
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โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่ที่ดนิโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

ผู้ให้เช่า B.I.C. (“เจ้าของที่ดิน” หรอื “ผู้ให้เช่า”) 
หมายเหตุ:  B.I.C. รบัโอนสิทธิตามสญัญาเช่าฉบบันี้มาจากนายอรรคพล สุทศัน ์ณ อยุธยา และนางถวิดา  
พิชเยนทรโยธิน (รวมเรียกว่า “เจ้าของที่ดินรายเดิม”) อันเน่ืองมาจากการโอนเพ่ือช าระค่าหุน้ ตามบันทึก
ขอ้ตกลงโอนสทิธิ ระหว่าง เจา้ของท่ีดนิรายเดมิและนายฐิระวุฒ ิคอมนัตร ์(ในฐานะผูโ้อนสทิธิ) ST Hill ST Hub 
และบรษัิท บทูคิ พระโขนง ทรี จ  ากดั (ในฐานะผูเ้ช่า) และ B.I.C. ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

ผู้เช่า ST Hill (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินที่เช่า ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 24069 เลขที่ดิน 6126 บางสว่นของที่ดิน เนือ้ที่ดิน 998 ตารางวา 

ตัง้อยูท่ี่ ต  าบลพระโขนง (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี โดยเริม่นบัตัง้แตว่นัท่ี 15 กนัยายน 2562 ถึงวนัท่ี 14 กนัยายน 2592 
ค่าเช่าและก าหนดเวลา
ช าระค่าเช่า 

• ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าเป็นรายไตรมาสใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายในวนัที่ 5 ของเดือนแรก
ในไตรมาสนัน้ๆ มีรายละเอียดอตัราคา่เช่าซึง่ค  านวณเป็นรายเดือน ดงันี ้
ปีที่ 1-4 อัตราค่าเช่าเดือนละ 605,800 บาท (หกแสนหา้พันแปดรอ้ยบาท
ถว้น) 
ปีที่ 5-7 อตัราค่าเช่าเดือนละ 677,028 บาท (หกแสนเจ็ดหมื่นเจ็ดพนัยี่สิบ
แปดบาทถว้น)  
ปีที่ 8-10 อตัราค่าเช่าเดือนละ 956,063 บาท (เกา้แสนหา้หมื่นหกพนัหกสิบ
สามบาทถว้น) 
ปีที่ 11-13 อตัราค่าเช่าเดือนละ 1,140,194 บาท (หนึ่งลา้นหนึง่แสนสี่หมื่นหนึง่
รอ้ยเกา้สบิสีบ่าทถว้น) 
ปีที่ 14-16 อัตราค่าเช่าเดือนละ 1,628,848 บาท (หนึ่งลา้นหกแสนสองหมื่น
แปดพนัแปดรอ้ยสีส่บิแปดบาทถว้น) 
ปีที่ 17-19 อตัราค่าเช่าเดือนละ 2,117,503 บาท (สองลา้นหนึ่งแสนหนึ่งหมื่น
เจ็ดพนัหา้รอ้ยสามบาทถว้น) 
ปีที่ 20-22 อตัราค่าเช่าเดือนละ 2,662,813 บาท (สองลา้นหกแสนหกหมื่นสอง
พนัแปดรอ้ยสบิสามบาทถว้น)  
ปีที่ 23-25 อตัราค่าเช่าเดือนละ 2,862,217 บาท (สองลา้นแปดแสนหกหมื่น
สองพนัสองรอ้ยสบิเจ็ดบาทถว้น) 
ปีที่ 26-30 อตัราค่าเช่าเดือนละ 3,247,987 บาท (สามลา้นสองแสนสี่หมื่นเจ็ด
พนัเกา้รอ้ยแปดสบิเจ็ดบาทถว้น) 
 

รวมเป็นคา่เช่าทัง้สิน้ตลอดระยะเวลาสามสิบปี จ านวนทัง้สิน้ 657 ,565,621 บาท 
(หกรอ้ยหา้สบิเจ็ดลา้นหา้แสนหกหมื่นหา้พนัหกรอ้ยยี่สบิเอ็ดบาทถว้น) 
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คา่เช่าส าหรบัระยะเวลาที่ไดม้ีการขยายตามสญัญานี ้ 
ปีที่ 31-35 อตัราคา่เช่าเดือนละ 3,814,658 บาท (สามลา้นแปดแสนหนึง่หมื่นสี่
พนัหกรอ้ยหา้สบิแปดบาทถว้น) 

การต่ออายุสัญญาเช่า  • ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ นบัตัง้แตว่นัท่ีของสญัญานีจ้นกระทั่งสิน้สดุระยะเวลา 10 ปีนบัแต่
วนัที่เริ่มระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี ้ผูเ้ช่าอาจแจง้ความประสงคโ์ดยการบอก
กลา่วเป็นหนงัสอืแก่ผูใ้หเ้ช่าแต่ละรายวา่จะตอ่อายสุญัญาเช่าที่จดทะเบียนออกไป
อีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัครบก าหนดระยะเวลาเช่าตามวรรคแรก 
และการจดทะเบียนขยายระยะเวลาเช่านีผู้เ้ช่าตอ้งด าเนินการภายในระยะเวลา 
ใดๆ นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนการเช่าจนกระทั่งสิน้สดุระยะเวลา 10 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี
เริ่มระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี ้มิเช่นนัน้ถือวา่ผูเ้ช่าสิน้สิทธิขอขยายระยะเวลา
เช่าที่แจง้ความประสงคไ์ว ้ค่าเช่าในช่วงระยะเวลาที่ไดร้บัการขยายตามวรรคนี ้
คู่สัญญาตกลงให้เป็นไปตามที่ระบุในสัญญานี ้อนึ่งหากผู้เช่าประสงค์ขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามที่กลา่วในขอ้นีเ้พียงที่ดินบางสว่น ผูใ้หเ้ช่าจะไมต่กลงก็ได้ 
ผูใ้หเ้ช่าตกลงและยินยอมโดยชัดแจ้งว่า สิทธิของการต่อสญัญาออกไปอีกเป็น
ระยะเวลา 5 ปีนัน้เป็นสิทธิท่ีตกทอดไปยงัผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลกูสรา้งบน
ที่ดินพรอ้มดว้ยสทิธิการเช่าบนที่ดินตามสญัญานี ้หรอืผูร้บัโอนสทิธิตามสญัญาเช่า
ของผูเ้ช่าทุกกรณี หรือกรณีในการโอนหุน้ในบริษัทผูเ้ช่า แต่เฉพาะในคราวที่เป็น
การโอนไม่ว่าดว้ยวิธีใดที่ระบขุา้งตน้จากบริษัทในกลุม่บริษัท ทกัราล แลนด ์จ ากดั 
หรือกลุม่บริษัท ทกัราล แคปปิตอล จ ากดั ใหแ้ก่ผูร้บัโอนบคุคลภายนอก (เรียกวา่ 
“ผู้รับโอนคนแรก”) เท่านัน้ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใหค้วามรว่มมืออย่างเต็มที่เพื่อใหก้าร
ต่อสญัญาเช่าอีกเป็นระยะเวลา 5 ปีดงักล่าวเสร็จสมบูรณถ์ูกตอ้งตามกฎหมาย 
ทัง้นี ้เมื่อผูร้บัโอนคนแรกจะท าการโอนกรรมสทิธ์ิในสิง่ปลกูสรา้งบนท่ีดินพรอ้มดว้ย
สิทธิการเช่าบนที่ดิน หรือโอนสิทธิการเช่า หรือกรณีมีการโอนหุน้ของผูร้บัโอนคน
แรกในคราวตอ่ไป สทิธิตอ่ระยะเวลาเช่าอีก 5 ปีจะยกเลกิและไมต่กทอดตอ่ไปอีก 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

• ผูเ้ช่าสญัญาว่า จะไม่น าที่ดินที่เช่านีท้ัง้หมดหรือแต่สว่นหนึ่งสว่นใดไปใหผู้อ้ื่นเช่า
ช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูอ้ื่น หรือใหผู้อ้ื่นครอบครองแทนไม่ว่าจะเป็นการ
ประจ าหรอืชั่วคราว เวน้แต่จะไดร้บัอนญุาตจากผูใ้ห้เช่าเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ
บคุคลดงักลา่วเป็นเครือญาติกบัผูเ้ช่าหรือเป็นบรษัิทรว่มของผูเ้ช่า เครือญาติ กลุม่
บรษัิท ทกัราล แลนด ์จ ากดั หรอืกลุม่บรษัิททกัราล แคปปิตอล จ ากดั ไมว่า่ทางตรง
หรือทางออ้ม ทัง้นีห้ากมีค่าใชจ้่ายใดๆ อนัเกิดจากการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วผูเ้ช่า
ตอ้งรบัผิดชอบทัง้สิน้ แตเ่พียงฝ่ายเดียว สว่นสิง่ปลกูสรา้งเป็นสทิธิของผูเ้ช่าที่จะหา
ประโยชนต์่างๆ ได ้เช่น ใหเ้ช่า, น าไปเป็นหลกัประกนั แต่ตอ้งไมท่ าใหส้ิ่งปลกูสรา้ง
ดงักลา่วเสือ่มมลูคา่ลงอยา่งมีนยัส าคญั 
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การโอนกรรมสิทธ์ิในสิ่ง
ปลูกสร้างบนที่ดินพร้อม
ด้วยสิทธิการเช่า 

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ ผูเ้ช่าสามารถโอนกรรมสทิธ์ิในสิง่ปลกูสรา้งบนท่ีดินพรอ้มดว้ยสทิธิ
การเช่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่ผู้อื่นได้โดยที่ผู้ร ับโอนจะต้องเป็นบุคคลที่มี
สถานะการเงินที่ดี มีสภาพคล่องทางการเงินหรือมีช่ือเสียงเป็นที่ยอมรบัในการ
ประกอบธุรกิจ ทั้งนี ้บุคคล ให้หมายความครอบคลุมถึงนิติบุคคลและบุคคล
ธรรมดา โดยไม่จ ากัดสญัชาติ และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ภายใตข้อ้บงัคบั
ของกฎหมายไทย เพื่อหลีกเลี่ยงขอ้สงสยัใดๆ ขอ้ก าหนดนีจ้ะไม่เป็นการขดัขวางผู้
เช่าในการใหเ้ชา่สิง่ปลกูสรา้งทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นระยะเวลาใดๆ ก็ตามเพื่อการ
ประกอบธุรกิจการเช่าและบรกิารซึง่เป็นปกติในการประกอบธุรกิจ 

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ ในกรณีที่ผูเ้ช่าโอนสทิธิการเช่าใหแ้ก่บรษัิทในกลุม่ที่เก่ียวขอ้ง ใหผู้้
ถือหุน้ในบริษัทท่ีรบัโอนสิทธิการเช่าจากผูเ้ช่าสามารถจ าหนา่ยโอนหุน้ในบรษัิทนัน้
ใหแ้ก่บคุคลภายนอกซึง่ไมไ่ดม้ีสถานะเก่ียวขอ้งกบักลุม่บรษัิท ทกัราล แลนด ์จ ากดั 
หรอืกลุม่บรษัิท ทกัราล แคปปิตอล จ ากดัไดโ้ดยตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบทกุครัง้ 

ข้อตกลงอื่นๆ • เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงเพราะสญัญาเช่าครบก าหนดเวลา และไม่มีการต่อ
สญัญาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าแลว้หรือสิน้สุดลงดว้ยเหตุอื่นใดอนัเกิดจากการที่ผูเ้ช่าผิด
สญัญาเฉพาะในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั อนัไดแ้ก่ การผิดนดัจ่ายคา่เช่าเกินกวา่สอง
งวดในหนึ่งปีปฏิทิน ก็ใหบ้รรดาสิ่งปลกูสรา้งท่ีท าลงในท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
ผูใ้หเ้ช่า หรือบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนดทนัที ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่าจะเป็นผูอ้อกค่าธรรมเนียม 
ค่าภาษี ค่าอากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนรบัโอนสิ่งปลกู
สรา้งดงักลา่ว หรอืผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่ารือ้ถอนสิง่ปลกูสรา้งและปรบัสภาพท่ีดินใหอ้ยู่
ในสภาพเรียบรอ้ยใชง้านไดด้ว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง โดยก าหนดใหผู้เ้ช่ารือ้ถอน
ใหเ้สรจ็สิน้ภายใน 120 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืการแจง้รือ้ถอนจากผูใ้หเ้ช่าก็ได้ 
หากผูเ้ช่าไม่จดัการดงักล่าวภายในก าหนด 90 วนั นบัแต่วนัที่สญัญาสิน้สุดลง ผู้
เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่า หรือบุคคลที่ผู้ให้เช่าก าหนดเข้าครอบครองที่ดินเช่า 
ตลอดจนสิ่งปลกูสรา้งต่างๆ ในที่ดินที่เช่าไดท้นัที และใหถื้อวา่ทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่ามิได้
ขนยา้ยออกไปตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าโดยไม่มีค่าตอบแทน รวมทัง้ผูใ้หเ้ช่า
หรอืบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนดมีสทิธิปิดกัน้ลอ้มรัว้ ขดัขวางไมใ่หผู้เ้ช่าและ/หรอืบรวิาร 
และ/หรือบคุคลใดๆ เขา้ไปในที่ดินที่เช่าและสิ่งปลกูสรา้งในที่ดินที่เช่าไดท้นัที ทัง้นี ้
ผูเ้ช่าจะตอ้งชดใชค้่าปรบัแก่ผูใ้หเ้ช่าในอตัราวนัละ 15 ,000 บาท นับแต่วนัที่พน้
ก าหนด 90 วนั แตส่งูสดุไมเ่กิน 180 วนัเทา่นัน้ 
อนึ่ง หากผูใ้หเ้ช่าตอ้งด าเนินการรือ้ถอนสิ่งปลกูสรา้งและปรบัสภาพที่ดินใหอ้ยู่ใน
สภาพเรยีบรอ้ยใชง้านไดเ้อง ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบชดใชค้า่ใชจ้่ายและคา่เสยีหายที่
เกิดขึน้ทัง้หมด 

หมายเหตุ • ST Hill เดิมช่ือบรษัิท บทูิค พระโขนง วนั จ ากดั 
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2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่ที่ดนิโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

• คู่สญัญาไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ตามหนังสือ
สญัญาแบ่งเช่าที่ (มีก าหนดสามสิบปี) ระหว่าง เจา้ของที่ดินรายเดิม กับ บริษัท 
บทูิค พระโขนง วนั จ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 15 กนัยายน 2559 

• แกไ้ขเพิ่มเติมโดยบนัทกึแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหวา่ง เจา้ของที่ดินรายเดิม กบั 
ST Hill ฉบบัลงวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 

• เจา้ของที่ดินตกลงรบัโอนสิทธิตามสญัญาเช่าฉบบันีจ้ากเจา้ของที่ดินรายเดิมตาม
บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่าง เจา้ของที่ดินรายเดิม และนายฐิระวฒุิ คอมนัตร ์
(ในฐานะผูโ้อนสิทธิ) ST Hill ST Hub และบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ใน
ฐานะผูเ้ช่า) และ  B.I.C.  ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

• แกไ้ขเพิ่มเติมโดยบนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหว่าง B.I.C. กบั ST Hill ฉบบั
ลงวนัท่ี 1 มกราคม 2562 

• แกไ้ขเพิ่มเติมโดยบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบง่เช่า ระหวา่ง  B.I.C.  กบั 
ST Hill ฉบบัลงวนัท่ี 20 กนัยายน 2562 ประกอบกบับนัทกึตอ่ทา้ยสญัญาเช่าฉบบั
จดทะเบียน ฉบบัลงวนัที่ 15 กันยายน 2559 ระหว่าง  B.I.C. กับ ST Hill ฉบบัลง
วนัท่ี 26 มิถนุายน พ.ศ. 2562 

ผู้ให้เช่า B.I.C. (“เจ้าของที่ดิน” หรอื “ผู้ให้เช่า”) 
หมายเหตุ: B.I.C. รบัโอนสิทธิตามสญัญาเช่าฉบบันีม้าจากนายอรรคพล สทุศัน ์ณ อยุธยา และนางถวิดา พิช
เยนทรโยธิน (รวมเรียกว่า “เจ้าของทีด่นิรายเดมิ”) อนัเน่ืองมาจากการโอนเพ่ือช าระคา่หุน้ ตามบนัทกึขอ้ตกลง
โอนสิทธิ ระหว่าง เจา้ของท่ีดินรายเดิมและนายฐิระวุฒิ คอมันตร ์(ในฐานะผูโ้อนสิทธิ) ST Hill ST Hub และ
บรษัิท บทูคิ พระโขนง ทรี จ  ากดั (ในฐานะผูเ้ช่า) และ B.I.C. ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

ผู้เช่า ST Hub (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินที่เช่า ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 24069 เลขที่ดิน 6126 บางสว่นของที่ดิน เนือ้ที่ดิน 531 ตารางวา 

ตัง้อยูท่ี่ ต  าบลพระโขนง (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร  
ระยะเวลาการเช่า 30  ปี โดยเริม่นบัตัง้แตว่นัท่ี 15 กนัยายน 2562 ถงึวนัท่ี 14 กนัยายน 2592 
ค่าเช่าและก าหนดเวลา
ช าระค่าเช่า 

• ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าเป็นรายไตรมาสใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายในวนัที่ 5 ของเดือนแรก
ในไตรมาสนัน้ๆ มีรายละเอียดอตัราคา่เช่าซึง่ค  านวณเป็นรายเดือน ดงันี ้
ปีที่ 1-4 อตัราค่าเช่าเดือนละ 322,325 บาท (สามแสนสองหมื่นสองพนัสาม
รอ้ยยี่สบิหา้บาทถว้น) 
ปีที่ 5-7 อตัราค่าเช่าเดือนละ 360,222 บาท (สามแสนหกหมื่นสองรอ้ยยี่สบิ
สองบาทถว้น) 
ปีที่ 8-10 อตัราค่าเช่าเดือนละ 508,687 บาท (หา้แสนแปดพนัหกรอ้ยแปดสบิ
เจ็ดบาทถว้น) 
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ปีที่ 11-13 อตัราค่าเช่าเดือนละ 606,656 บาท (หกแสนหกพนัหกรอ้ยหา้สบิหก
บาทถว้น) 
ปีที่ 14-16 อตัราคา่เช่าเดือนละ 866,652 บาท (แปดแสนหกหมื่นหกพนัหกรอ้ย
หา้สบิสองบาทถว้น) 
ปีที่ 17-19 อตัราค่าเช่าเดือนละ 1,126,647 บาท (หนึ่งลา้นหนึ่งแสนสองหมื่น
หกพนัหกรอ้ยสีส่บิเจ็ดบาทถว้น) 
ปีที่ 23-25 อตัราคา่เช่าเดอืนละ 1,522,883 บาท (หนึง่ลา้นหา้แสนสองหมื่นสอง
พนัแปดรอ้ยแปดสบิสามบาทถว้น) 
ปีที่ 26-30 อตัราค่าเช่าเดือนละ 1,728,138 บาท (หนึ่งลา้นเจ็ดแสนสองหมื่น
แปดพนัหนึง่รอ้ยสามสบิแปดบาทถว้น) 
รวมเป็นค่าเช่าทัง้สิน้ตลอดระยะเวลาสามสิบปี จ านวนทัง้สิน้ 349 ,867,079 บาท 
(สามรอ้ยสีส่บิเกา้ลา้นแปดแสนหกหมื่นเจ็ดพนัเจ็ดสบิเกา้บาทถว้น) 
 

คา่เช่าส าหรบัระยะเวลาที่ไดม้ีการขยายตามสญัญานี ้
ปีที่ 31-35 อตัราค่าเช่าเดือนละ 2,029,642 บาท (สองลา้นสองหมื่นเกา้พนัหก
รอ้ยสีส่บิสองบาทถว้น)  

การต่ออายุสัญญาเช่าและ
ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่อ
อายุสัญญาเช่า 
 

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ นบัตัง้แตว่นัท่ีของสญัญานีจ้นกระทั่งสิน้สดุระยะเวลา 10 ปีนบัแต่
วนัที่เริ่มระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี ้ผูเ้ช่าอาจแจง้ความประสงคโ์ดยการบอก
กลา่วเป็นหนงัสอืแก่ผูใ้หเ้ช่าแต่ละรายวา่จะตอ่อายสุญัญาเช่าที่จดทะเบียนออกไป
อีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัครบก าหนดระยะเวลาเช่าตามวรรคแรก 
และการจดทะเบียนขยายระยะเวลาเช่านีผู้เ้ช่าตอ้งด าเนินการภายในระยะเวลา
ใดๆ นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนการเช่าจนกระทั่งสิน้สดุระยะเวลา 10 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี
เริ่มระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี ้มิเช่นนัน้ถือวา่ผูเ้ช่าสิน้สิทธิขอขยายระยะเวลา
เช่าที่แจง้ความประสงคไ์ว ้ค่าเช่าในช่วงระยะเวลาที่ไดร้บัการขยายตามวรรคนี ้
คู่สัญญาตกลงให้เป็นไปตามที่ระบุในสัญญานี ้อนึ่งหากผู้เช่าประสงค์ขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามที่กลา่วในขอ้นีเ้พียงที่ดินบางสว่น ผูใ้หเ้ช่าจะไมต่กลงก็ได้ 
ผูใ้หเ้ช่าตกลงและยินยอมโดยชัดแจ้งว่า สิทธิของการต่อสญัญาออกไปอีกเป็น
ระยะเวลา 5 ปีนัน้เป็นสิทธิที่ตกทอดไปยงัผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลูกสรา้งบน
ที่ดินพรอ้มดว้ยสทิธิการเช่าบนที่ดินตามสญัญานี ้หรอืผูร้บัโอนสทิธิตามสญัญาเช่า
ของผูเ้ช่าทุกกรณี หรือกรณีในการโอนหุน้ในบริษัทผูเ้ช่า แต่เฉพาะในคราวที่เป็น
การโอนไม่ว่าดว้ยวิธีใดที่ระบขุา้งตน้จากบริษัทในกลุม่บริษัท ทกัราล แลนด ์จ ากดั 
หรือกลุม่บริษัท ทกัราล แคปปิตอล จ ากดั ใหแ้ก่ผูร้บัโอนบคุคลภายนอก (เรียกวา่ 
“ผู้รับโอนคนแรก”) เท่านัน้ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใหค้วามรว่มมืออย่างเต็มที่เพื่อใหก้าร
ต่อสญัญาเช่าอีกเป็นระยะเวลา 5 ปีดงักล่าวเสร็จสมบูรณถ์ูกตอ้งตามกฎหมาย 
ทัง้นี ้เมื่อผูร้บัโอนคนแรกจะท าการโอนกรรมสิทธ์ิในสิง่ปลกูสรา้งบนท่ีดินพรอ้มดว้ย
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สิทธิการเช่าบนที่ดิน หรือโอนสิทธิการเช่า หรือกรณีมีการโอนหุน้ของผูร้บัโอนคน
แรกในคราวตอ่ไป สทิธิตอ่ระยะเวลาเช่าอีก 5 ปีจะยกเลกิและไมต่กทอดตอ่ไปอีก 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

• ผูเ้ช่าสญัญาว่า จะไม่น าที่ดินที่เช่านีท้ัง้หมดหรือแต่สว่นหนึ่งสว่นใดไปใหผู้อ้ื่นเช่า
ช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูอ้ื่น หรือใหผู้อ้ื่นครอบครองแทนไม่ว่าจะเป็นการ
ประจ าหรอืชั่วคราว เวน้แต่จะไดร้บัอนญุาตจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ
บคุคลดงักลา่วเป็นเครือญาติกบัผูเ้ช่าหรือเป็นบรษัิทรว่มของผูเ้ช่า เครือญาติ กลุม่
บรษัิท ทกัราล แลนด ์จ ากดั หรอืกลุม่บรษัิททกัราล แคปปิตอล จ ากดั ไมว่า่ทางตรง
หรือทางออ้ม ทัง้นีห้ากมีค่าใชจ้่ายใดๆ อนัเกิดจากการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วผูเ้ช่า
ตอ้งรบัผิดชอบทัง้สิน้ แตเ่พียงฝ่ายเดียว สว่นสิง่ปลกูสรา้งเป็นสทิธิของผูเ้ช่าที่จะหา
ประโยชนต์่างๆ ได ้เช่น ใหเ้ช่า, น าไปเป็นหลกัประกนั แต่ตอ้งไมท่ าใหส้ิ่งปลกูสรา้ง
ดงักลา่วเสือ่มมลูคา่ลงอยา่งมีนยัส าคญั 

การโอนกรรมสิทธ์ิในสิ่ง
ปลูกสร้างบนที่ดินพร้อม
ด้วยสิทธิการเช่า 

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ ผูเ้ช่าสามารถโอนกรรมสทิธ์ิในสิง่ปลกูสรา้งบนท่ีดินพรอ้มดว้ยสทิธิ
การเช่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่ผู้อื่นได้โดยที่ผู้ร ับโอนจะต้องเป็นบุคคลที่มี
สถานะการเงินที่ดี มีสภาพคล่องทางการเงินหรือมีช่ือเสียงเป็นที่ยอมรบัในการ
ประกอบธุรกิจ ทั้งนี ้บุคคล ให้หมายความครอบคลุมถึงนิติบุคคลและบุคคล
ธรรมดา โดยไม่จ ากัดสญัชาติ และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ภายใตข้อ้บงัคบั
ของกฎหมายไทย เพื่อหลีกเลี่ยงขอ้สงสยัใดๆ ขอ้ก าหนดนีจ้ะไม่เป็นการขดัขวางผู้
เช่าในการใหเ้ชา่สิง่ปลกูสรา้งทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นระยะเวลาใดๆ ก็ตามเพื่อการ
ประกอบธุรกิจการเช่าและบรกิารซึง่เป็นปกติในการประกอบธุรกิจ 
ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่ ในกรณีที่ผูเ้ช่าโอนสทิธิการเช่าใหแ้ก่บรษัิทในกลุม่ที่เก่ียวขอ้ง ใหผู้้
ถือหุน้ในบริษัทท่ีรบัโอนสิทธิการเช่าจากผูเ้ช่าสามารถจ าหนา่ยโอนหุน้ในบรษัิทนัน้
ใหแ้ก่บคุคลภายนอกซึง่ไมไ่ดม้ีสถานะเก่ียวขอ้งกบักลุม่บรษัิท ทกัราล แลนด ์จ ากดั 
หรอืกลุม่บรษัิท ทกัราล แคปปิตอล จ ากดัไดโ้ดยตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบทกุครัง้ 

ข้อตกลงอื่นๆ • เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงเพราะสญัญาเช่าครบก าหนดเวลา และไม่มีการต่อ
สญัญาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าแลว้หรือสิน้สุดลงดว้ยเหตุอื่นใดอนัเกิดจากการที่ผูเ้ช่าผิด
สญัญาเฉพาะในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั อนัไดแ้ก่ การผิดนดัจ่ายคา่เช่าเกินกวา่สอง
งวดในหนึ่งปีปฏิทิน ก็ใหบ้รรดาสิ่งปลูกสรา้งท่ีท าลงในท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
ผูใ้หเ้ช่า หรือบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนดทนัที ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่าจะเป็นผูอ้อกค่าธรรมเนียม 
ค่าภาษี ค่าอากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนรบัโอนสิ่งปลกู
สรา้งดงักลา่ว หรอืผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่ารือ้ถอนสิง่ปลกูสรา้งและปรบัสภาพท่ีดินใหอ้ยู่
ในสภาพเรียบรอ้ยใชง้านไดด้ว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง โดยก าหนดใหผู้เ้ช่ารือ้ถอน
ใหเ้สรจ็สิน้ภายใน 120 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืการแจง้รือ้ถอนจากผูใ้หเ้ช่าก็ได้ 
หากผูเ้ช่าไม่จดัการดงักล่าวภายในก าหนด 90 วนั นบัแต่วนัที่สญัญาสิน้สดุลง  ผู้
เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่า หรือบุคคลที่ผู้ให้เช่าก าหนดเข้าครอบครองที่ดินเช่า 
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3) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ 

สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ กับ ST Hill และสญัญาเช่าช่วงที่ดิน
ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีขอ้สญัญาหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้
ผู้เช่าช่วง บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่าชว่ง”) 
ผู้ให้เช่าชว่ง บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ST Hill”) / บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั  (“ST Hub”)  (แลว้แตก่รณี) (“ผู้ให้

เช่าช่วง”) 

ตลอดจนสิ่งปลกูสรา้งต่างๆ ในที่ดินที่เช่าไดท้นัที และใหถื้อวา่ทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่ามิได้
ขนยา้ยออกไปตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าโดยไม่มีค่าตอบแทน รวมทัง้ผูใ้หเ้ช่า
หรอืบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนดมีสทิธิปิดกัน้ลอ้มรัว้ ขดัขวางไมใ่หผู้เ้ช่าและ/หรอืบรวิาร 
และ/หรือบคุคลใดๆ เขา้ไปในที่ดินที่เช่าและสิ่งปลกูสรา้งในที่ดินที่เช่าไดท้นัที ทัง้นี ้
ผูเ้ช่าจะตอ้งชดใชค้่าปรบัแก่ผูใ้หเ้ช่าในอตัราวนัละ 15 ,000 บาท นับแต่วนัที่พน้
ก าหนด 90 วนั แตส่งูสดุไมเ่กิน 180 วนัเทา่นัน้ 
อนึ่ง หากผูใ้หเ้ช่าตอ้งด าเนินการรือ้ถอนสิ่งปลกูสรา้งและปรบัสภาพที่ดินใหอ้ยู่ใน
สภาพเรยีบรอ้ยใชง้านไดเ้อง ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบชดใชค้า่ใชจ้า่ยและคา่เสยีหายที่
เกิดขึน้ทัง้หมด 

หมายเหตุ • ST Hub เดิมช่ือบรษัิท บทูิค พระโขนง ท ูจ ากดั 
• คู่สญัญาไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ตามหนังสือ

สญัญาแบ่งเช่าที่ (มีก าหนดสามสิบปี) ระหว่าง เจา้ของที่ดินรายเดิม กับ บริษัท 
บทูิค พระโขนง ท ูจ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 15 กนัยายน 2559 

• แกไ้ขเพิ่มเติมโดยบนัทกึแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหวา่ง เจา้ของที่ดินรายเดิม กบั 
ST Hub ฉบบัลงวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 

• เจา้ของที่ดินตกลงรบัโอนสิทธิตามสญัญาเช่าฉบบันีจ้ากเจา้ของที่ดินรายเดิมตาม
บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่าง เจา้ของที่ดินรายเดิม และนายฐิระวฒุิ คอมนัตร ์
(ในฐานะผูโ้อนสิทธิ) ST Hill ST Hub และบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ใน
ฐานะผูเ้ช่า) และ B.I.C. ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

• แกไ้ขเพิ่มเติมโดยบนัทกึแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหวา่ง B.I.C. กบั ST Hub ฉบบั
ลงวนัท่ี 1 มกราคม 2562 

• แกไ้ขเพิ่มเติมโดยบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเช่า ระหว่าง B.I.C. กบั 
ST Hub ฉบับลงวันที่ 20 กันยายน 2562 ประกอบกับบันทึกต่อทา้ยสญัญาเช่า
ฉบับจดทะเบียน ฉบับลงวันที่ 15 กันยายน 2559 ระหว่าง  B.I.C. กับ ST Hub 
ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน พ.ศ. 2562 
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ระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงเชา่ชว่งที่ดินท่ีเช่าช่วงมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 29 ปี4 นบัตัง้แตว่นั
จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงตามที่ก าหนดในสญัญานี ้จนถึงวนัที่ 14 กนัยายน 2592 (“ระยะเวลา
การเช่าช่วงแรก”) 

การจดทะเบียนสทิธิ
การเช่าชว่ง 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงสามารถระดมทนุ และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วงสามารถกูย้ืมเงิน ไดเ้พียงพอส าหรบัการ
เช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้และผูเ้ช่าช่วงเห็นว่าเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบใุน
สญัญาฉบบันีไ้ดร้บัการปฏิบตัิอยา่งถกูตอ้งครบถ้วนแลว้ คู่สญัญาตกลงจะน าสญัญาฉบบันีไ้ป
จดทะเบียนการเช่าช่วงต่อส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าใหก้ารจด
ทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินท่ีเช่าช่วงเสร็จสมบรูณ ์ภายในวนัและเวลาตามที่ผูเ้ช่าช่วงจะแจง้หรอื
ไดแ้จง้ต่อผูใ้หเ้ช่าช่วง หรือภายในวนัและเวลาอื่นใดตามแต่ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั (“วันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง”) ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าการจดทะเบียนดังกล่าวจะตอ้งมีขึน้
ภายใน 60 วัน นับตัง้แต่วนัที่จัดตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ โดยคู่สญัญาตกลงจะด าเนินการจด
ทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินท่ีเช่าช่วงพรอ้มกบัการจดทะเบียนการเช่าอาคารท่ีเช่าตามสญัญาเช่า
อาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์/สญัญาเช่าอาคารส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่
กรณี) โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอืน่ใด
อนัเก่ียวเนื่องกับการจดทะเบียนการเช่าที่ดินที่ เช่าช่วงที่เกิดตามสญัญาฉบบันี ้แต่เพียงฝ่าย
เดียว 

2. ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะด าเนินการสง่มอบการครอบครองที่ดินที่เช่าช่วงในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่บกพรอ่ง 
ไม่เสียหาย อย่างมีนยัส าคญั โดยปราศจากภาระผูกพนัใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ ภาระ
จ านอง สิทธิยึดหน่วง บังคับแห่งทรพัยสิทธิ และ/หรือ ขอ้พิพาทใดๆ และสามารถใชง้านได้
ตามปกติและตามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่าช่วง และใหถื้อว่าผูเ้ช่าช่วงไดร้บัมอบการครอบครอง
ที่ดินที่เช่าช่วงและผู้เช่าช่วงสามารถน าออกให้เช่าช่วงโดยถูกต้องตามกฎหมายเพื่อหา
ประโยชนไ์ดต้ามวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าช่วงไดท้นัทีภายหลงัจากที่ไดร้บัมอบการครอบครอง
ที่ดินท่ีเช่าช่วงจากกผูใ้หเ้ช่าช่วงในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 

3. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงส่งมอบส าเนาใบอนุญาตต่างๆ และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกับที่ดินที่เช่าช่วง
ทัง้หมดใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงที่ผูเ้ช่าช่วงจ าเป็นตอ้งมีเพื่อใหผู้เ้ช่าช่วงเป็นผูใ้ช้ และผูค้รอบครองที่ดินที่
เช่าช่วงอยา่งสมบรูณแ์ละถกูตอ้งตามกฎหมาย 

4. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและคา่ใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินที่เช่า
ช่วง หรือสญัญา และ/หรือ ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัที่ดินที่เช่าช่วง พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้ง
ช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว (หากมี) ซึ่งได้

                                                           

4 ระยะเวลาการเชา่ชว่งแรกเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในที่ดินที่เชา่ชว่ง 
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เกิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง แต่เพียงฝ่าย
เดียว  

ค่าเช่า 1. ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระเงินค่าเช่าในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงตามเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้น
สัญญาฉบับนี ้โดยผู้เช่าช่วงจะช าระค่าเช่าในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s 
Cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่าช่วง หรือบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงก าหนด ทัง้นี ้
ตามที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูเ้ชา่ช่วงทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน่อ้ยกวา่ 7 วนั
ท าการก่อนวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง หรอืจะช าระดว้ยวิธีการอื่นใดตามที่คู่สญัญาทัง้สอง
ฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะสง่มอบหลกัฐานการรบัเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงหรอืบคุคล
ที่ผูเ้ช่าช่วงก าหนดเป็นหลกัฐานในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง  

2. การช าระค่าเช่า และเ งินใดๆ ตามสัญญาฉบับนี ้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋ วเ งินอื่นใด 
นอกเหนือจากเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณต์อ่เมื่อผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรอืตั๋วเงินนัน้แลว้เทา่นัน้ นอกจากนี ้
ในกรณีที่การช าระคา่เช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่า
ช่วง หรือบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงก าหนด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณต์่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าช่วง
ไดร้บัการยืนยนัยอดเงินท่ีไดร้บัช าระจากธนาคารท่ีเก่ียวขอ้งกบับญัชีที่ไดร้บัเงินครบตามจ านวน
คา่เช่าแลว้เทา่นัน้ โดยผูเ้ช่าช่วงจะด าเนินการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ใ น 
การเช่า 

ผูเ้ช่าช่วงตกลงวา่จะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอื่นใดกบัที่ดินท่ีเช่าช่วง เพื่อใช้
ในการจดัหาผลประโยชนข์องผูเ้ช่าช่วงโดยการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าหรอืรูปแบบอื่นใดอนัสอดคลอ้ง
กบัวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่าช่วง รวมทัง้เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเนื่องกบั
กิจการขา้งตน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทั้งนี ้ตอ้งไม่ขัดต่อสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย ความสงบเรยีบรอ้ย หรอืศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

สิทธิในการตอ่อายุ
สัญญาเช่า 

1. ผู้ให้เช่าช่วงให้ค ามั่นจะให้เช่าแก่ผู้เช่าช่วง ในการต่ออายุสัญญาเช่ามีก าหนดระยะเวลา
ประมาณ 1 ปี5 ภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงแรก (“ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ”) 
โดยมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตา่งๆ เช่นเดียวกบัสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีท้กุประการ (“สิทธิใน
การต่ออายุสัญญาเช่า”) เวน้แตเ่รือ่งดงัตอ่ไปนี ้ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 2. 
(1) คา่เช่า และ 
(2) หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงมอบใหผู้เ้ช่าช่วง 

2. เรือ่งที่ไมน่  าขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีม้าใชใ้นระหวา่งระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายุ
ดงัที่ระบใุนขอ้ 1. ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้
(1) คา่เช่าที่ดินท่ีเช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายจุะมีมลูคา่ตามรายละเอียดที่ระบไุว้

ใน “สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ิน ในส่วนทีแ่ตกต่างกัน” ดา้นลา่ง  
                                                           

5  ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายเุป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในที่ดินที่เชา่ชว่ง เพ่ือใหก้องทรัสตไ์ดส้ิทธิใน

การเชา่ชว่งที่ดินที่เชา่ชว่งรวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสิทธิการเชา่ชว่ง 
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ซึ่งผูเ้ช่าช่วงจะช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วง ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุโดยค่าเช่า
ที่ดินที่เช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายเุป็นจ านวนท่ีไดร้วมภาษีมลูคา่เพิ่ม (หาก
มี) ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ และค่าใชจ้่าย
อื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการตอ่อายสุญัญาเช่าตามสญัญาฉบบันี ้(หากมี) แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

(2) เงินประกนัท่ีบรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”) ไดว้างไวใ้หแ้ก่ผู้
เช่าช่วงภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) ในวนัท าสญัญานี ้และหลกัประกนัที่ผูใ้ห้
เช่าช่วงใหไ้วภ้ายใตส้ญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ
เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกบั STPL สญัญาต่อทา้ย
หนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกับบริษัท  
เอสที ฮิลล ์จ ากดั/สญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์บั) 
ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกับบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด และสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้
สญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข ระหวา่งผูเ้ช่าช่วงกบับรษัิท เอสที 
ฮิลล ์จ ากดั/สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอร์
ฮบั แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกบับริษัท เอสที ฮบั จ ากดั เฉพาะในสว่นท่ีเป็นประกนั
ขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรื่องสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่า และประกนัการปฏิบตัิตาม
สญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้
ใหเ้ป็นอนัสิน้สดุลงและไมม่ีผลใชบ้งัคบัตอ่ไป 

3. ผูเ้ช่าช่วงสามารถใชส้ิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไดโ้ดยการแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงทราบลว่งหนา้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกั หรอืภายใน
ระยะเวลาอื่นใดที่คูส่ญัญาตกลงรว่มกนัขยายออกไป ทัง้นี ้การใชส้ทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่า
ดงักลา่วจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572 หรอืระยะเวลาอื่นใดที่คูส่ญัญาจะ
ไดต้กลงกนั 

4. ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไดแ้จง้ความประสงคจ์ะใชส้ิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงทราบ
แลว้ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบัใหม่ภายใตข้อ้ก าหนดและ
เง่ือนไขตา่งๆ เหมือนกบัสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีท้กุประการ (เวน้แตท่ี่ระบใุนขอ้ 1. และขอ้ 2. 
ขา้งตน้)  

5. ในวันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าที่ดินที่เช่ าช่วงส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายใุหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วง 

6. คูส่ญัญาจะรว่มมือกนัในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัอนมุตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อใหท้รพัยส์ินที่ผูเ้ช่า
ช่วงจะลงทนุนัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และด าเนินการให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
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(ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุรวมกนัเรียกว่า “ระยะเวลาการเช่า
ช่วง”) 

ห ลั ก ป ร ะ กั น 
การปฏิบัติตามสัญญา
ของผู้ให้เช่าช่วง 

1. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหห้ลกัประกนัและด าเนินการใหบ้คุคลที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงก าหนดด าเนินการให้
หลกัประกนัดงัตอ่ไปนี ้
(1) ภายใต้สัญญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงให ้STPL วางเงิน
ประกนัใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท โดยคู่สญัญา
ตกลงใหเ้ง่ือนไขในการริบเงินประกัน ระยะเวลาการวางเงินประกัน และการคืนเงิน
ประกนัใหแ้ก่ STPL เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บาง
บ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) เพื่อเป็น
ประกนัเฉพาะเรื่องขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของผู้
เช่าช่วงภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันี ้ และประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้ห้
เช่าช่วงที่จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้ 

(2) ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั
โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกับบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด/
สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมี
เง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกับบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการ
ปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบับนี ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัด
เพียงขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใต้
สญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่จะเป็น
เหตใุหผู้เ้ช่าช่วงบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้

(3) ผู้ให้เช่าช่วงตกลงให้ STPL จดทะเบียนจ านอง (1) ที่ดินโฉนดเลขที่ 47590, 47591, 
47592, 47593, 47594, 47595, 47596, 47597 และ 47598 และอาคารคลังสินค้า 
โรงงาน และส านกังานในโครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน จ านวน 9 
หลงั พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร (2) ที่ดิน
โฉนดเลขที่  33617, 33618, 33619, 33621, 33622, 33623 และ 33624 และอาคาร
คลงัสินคา้ โรงงาน และส านกังานในโครงการเอสที บางปะอิน จ านวน 4 หลงั พรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลง
ด าเนินการให ้STPL ยินยอมใหผู้เ้ช่าช่วงเป็นผูย้ึดถือโฉนดที่ดินทรพัยส์ินที่จ  านองไว้
นับตัง้แต่วนัจดทะเบียนจ านอง (“ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการ STPL”) โดยจะระบุ
วงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรพัยส์ินที่เช่าในโครงการเอสที บางบ่อ และ
โครงการเอสที บางปะอิน ที่ผูเ้ช่าช่วงลงทุนในครัง้นี ้เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการ
ปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบับนี ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัด
เพียงขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรื่องสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของผู้เช่าช่วงภายใต้



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 184 จาก 311 

สญัญาเช่าอาคารฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่จะเป็นเหตุ
ใหผู้เ้ช่าช่วงบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด  ้

(4) ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจดทะเบียนจ านองอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์จ านวน 1 
หลงั สงู 3 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่น
ควบของอาคาร (ทัง้นี ้ไม่รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะ
นิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคารหรือไม่ก็ตาม) สื่อและอปุกรณต์่าง ๆ ที่ใช้
เพื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ โดยจะระบวุงเงินจ านองจ านวนเท่ากบั
ค่าเช่าของที่ดินท่ีเช่าช่วงและอาคารที่เช่าในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่ผูเ้ช่าช่วงลงทนุในครัง้
นี ้และอาคารส านกังานใหเ้ช่า จ านวน 1 หลงั สงู 6 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮ์บั พรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของอาคาร (ทัง้นี ้ไม่รวมถึงสิ่งปลกูสรา้ง
ประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร
หรอืไมก็่ตาม) สือ่และอปุกรณต์า่ง ๆ ที่ใชเ้พื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮ์บั) 
โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ เช่าช่วงและอาคารที่เช่าใน
โครงการซมัเมอรฮ์บัที่ผูเ้ช่าช่วงลงทนุในครัง้นี ้ (“ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการซัมเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่าช่วงเป็นผูย้ดึถือโฉนด
ที่ดินทรพัยส์นิท่ีจ านองไวน้บัตัง้แตว่นัจดทะเบียนจ านอง เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงและการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง
ขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเชา่ของผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญา
เช่าอาคารฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่า
ช่วงบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้

(รวมเรยีก “ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการ STPL” และ “ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการซัมเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ” วา่ “ทรัพยส์ินที่จ านอง”) 

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงด าเนินการจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านอง ณ ส านกังานท่ีดินที่
เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง  

3. หลกัประกนัท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรอื บคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงก าหนด ใหไ้ว ้ตามที่ระบไุวใ้นข้อ 1. (1) 
ข้อ 1. (2) ข้อ 1. (3) และข้อ 1. (4) ขา้งตน้ เฉพาะในสว่นที่เป็นประกนัขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่า
ช่วงในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่
จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้ใหเ้ป็นอนัสิน้สดุลงและไมม่ีผล
ใชบ้งัคบัต่อไป เมื่อผูเ้ช่าช่วงไดใ้ชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า และผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วง
ไดท้ าสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบัใหมส่  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายแุลว้เสรจ็ และผูเ้ช่าช่วงได้
เขา้ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าช่วงนบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ของระยะเวลาที่ต่ออายแุลว้  หรือเมื่อ
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงแรกแลว้และไมไ่ดม้ีการตอ่อายสุญัญาเช่าเนื่องจากผูเ้ช่าช่วงไมใ่ช้
สทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่า 
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ทัง้นี ้เง่ือนไขในการรบิเงินประกนั ระยะเวลาการวางเงินประกนั และการคืนเงินประกนัใหแ้ก่ 
STPL เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบอ่ โครงการเอสที 
บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั)  

4. หลกัประกนัท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรอื บคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงก าหนด ใหไ้ว ้ตามที่ระบไุวใ้นข้อ 1. (2) 
ข้อ 1. (3) และข้อ 1. (4) ขา้งตน้ ในส่วนที่เป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบัติหนา้ที่ตาม
สญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ใหเ้ป็นอนัสิน้สดุลงและไมม่ีผลใชบ้งัคบัตอ่ไป เมื่อ
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วง หรือเมื่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีร้ะงับหรือสิน้สดุลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรอื ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุโดยเหตอุื่นอนัมิใช่เป็น
กรณีที่เป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วง 

5. เมื่อเกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นข้อ 3. (เฉพาะในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าช่วงแรกสิน้สดุลง
แลว้และไม่ไดม้ีการต่ออายุสญัญาเช่าเนื่องจากผูเ้ช่าช่วงไม่ใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า) 
หรือเหตุการณต์ามที่ระบไุวใ้นข้อ 4. ขา้งตน้ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงไปด าเนินการไถ่ถอน
จ านองทรพัยส์ินที่จ  านองในวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) และผูเ้ช่าช่วงจะส่งมอบโฉนดที่ดินทรพัยส์ินที่จ  านองคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า
ช่วงในวนัท่ีมีการไถ่ถอนจ านองดงักลา่ว  

เงือ่นไขบังคับกอ่นใน
การเช่าชว่งทีด่นิที่เช่า
ช่วง 

1. การจดทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงและการช าระค่าเช่าตามสญัญานีจ้ะเกิดขึน้ต่อเมื่อ
เง่ือนไขบังคับก่อนตามที่ระบุในข้อนีไ้ด้ส  าเร็จครบถ้วนทุกประการ เว้นแต่ผู้เช่าช่วงจะได้
ยินยอมยกเวน้ในเรือ่งดงักลา่วทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ณ วนัท่ีท าสญัญาฉบบันี ้ซึง่เป็นวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง ไดม้ีการด าเนินการ
ดงัตอ่ไปนีเ้สรจ็สิน้แลว้ 

(1) ค ารบัรองของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ และ ณ 
วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงไมไ่ดป้ฏิบตัิผิดสญัญานี  ้

(2) ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัมติคณะกรรมการ และ/หรอื มติที่ประชมุผูถื้อหุน้อนมุตัิการใหเ้ช่าที่ดินที่
เช่าช่วงใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละการด าเนินการใดๆ ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาฉบบั
นี ้

(3) ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดด้  าเนินการใหเ้จา้ของที่ดินที่เช่าช่วงลงนามในหนงัสือยินยอมและหนงัสือ
อนญุาตตา่งๆ ที่จ าเป็นตอ้งมีเพื่อใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถเขา้ลงทนุไดต้ามวตัถปุระสงคใ์นการ
เช่าช่วงและจดทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินท่ีเช่าช่วงใหม้ีผลสมบรูณต์ามกฎหมาย 

(4) ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดป้ลดภาระผกูพนัใดๆ หรอืขอ้ก าหนด และ/หรอื เง่ือนไขใดๆ อนัมีผลเป็นการ
จ ากดัการใหเ้ช่าที่ดินท่ีเช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง รวมถึงการจ านอง จ าน า สทิธิยดึหนว่ง หรอื
สิทธิอื่นใดในลักษณะใกลเ้คียงกันในที่ดินที่เช่าช่วง (เว้นแต่การน าสิทธิการเช่าตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกัไปเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาโอนสทิธิตามสญัญา
เช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกบั
บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด/สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั
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โครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผู้เช่าช่วงกับบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด) ดว้ย
คา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่าช่วง  

(5) คู่สญัญาไดล้งนามและด าเนินการใหคู้่สญัญาที่เก่ียวขอ้งลงนามในสญัญาเช่าอาคาร 
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) สญัญา
ซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี) สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบอ่ โครงการเอส
ที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ) สญัญาต่อทา้ยหนงัสือ
สญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะ
อิน) สญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญา
ต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์บั)  (แลว้แตก่รณี) สญัญา
แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) สญัญา
โอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข/
สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์ับ แบบมี
เง่ือนไข (แลว้แต่กรณี) สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญา
เก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) และสญัญาอนญุาตใหใ้ช้
เครื่องหมายบริการ(โครงการซัมเมอรฮิ์ลล)์/สัญญาอนุญาตใหใ้ช้เครื่องหมายบริการ 
(โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี) 

(6) ผู้ให้เช่าช่วงมีใบอนุญาตที่จ าเป็นตามกฎหมายที่จะด าเนินการตามสัญญานี ้และ
ใบอนญุาตที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงถืออยู่มีผลบงัคบัใชไ้ดโ้ดยสมบรูณต์ามกฎหมายครบถว้น ไมถ่กู
ยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุเนื่องจากผู้ให้เช่าช่วงไม่ได้ด  าเนินการต่ออายุเมื่อถึง
ก าหนดการต่ออายขุองใบอนุญาตนัน้ ตลอดจนมิไดม้ีการท าผิดเง่ือนไขของใบอนญุาต 
หรือเง่ือนไขใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใดๆ อนัจะท าใหไ้ม่สามารถใช้
ใบอนญุาตตามที่ไดร้บัอนญุาตนัน้ตอ่ไปได ้

(7) ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดจ้ดัสง่ขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ หรอืเอกสารอื่นใดในท านองเดียวกนัท่ีได้
ลงนามโดยผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้ห้เช่า
ช่วงตามสญัญาบรกิารลกูคา้ และ/หรอื ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หเ้ช่า
ช่วง (หากมี) ที่เก่ียวขอ้งกบัที่ดินที่เช่าช่วง ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง (“ข้อตกลงโอนสิทธิและหน้าที่”) รวมถึงแจง้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรไปยงัผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ขา้ท ากบั
ผูใ้หเ้ช่าช่วง (หากมี) ใหท้ราบถึงการเปลี่ยนแปลงผูใ้หเ้ช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วง และ/หรือ 
คู่สญัญา จากผูใ้หเ้ช่าช่วงเป็นผูเ้ช่าช่วง การเปลี่ยนแปลงสถานที่ในการช าระคา่เช่า และ/
หรอื คา่บรกิาร และ/หรอื เงินอื่นใด และ/หรอื วิธีการช าระคา่เช่า และ/หรอื คา่บรกิาร และ/
หรือ เงินอื่นใด ตามที่ผูเ้ช่าช่วงก าหนด พรอ้มทัง้ก าหนดการเปลี่ยนแปลงดงักลา่ว [และ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดใ้ชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการติดตามใหผู้เ้ชา่พืน้ท่ีลงนามในขอ้ตกลง
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โอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่ว (ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นกรณี Management Services Agreement 
สญัญาเช่าของ BPC และสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ Guarantee Agreement ซึ่ง
จะตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ตามตามรายละเอียดที่ระบไุวภ้ายใตห้วัขอ้ “เงือ่นไขบังคับ
ก่อนในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วง” ใน “สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วง

ทีด่ิน ในส่วนทีแ่ตกต่างกัน” ดา้นลา่ง)   
2. ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงเห็นว่าสภาพของที่ดินที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพร่อง

อยา่งมีนยัส าคญัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วงจนถึงขนาดที่ถา้ผูเ้ช่าช่วงไดรู้ล้ว่งหนา้แลว้ ผู้
เช่าช่วงจะไมเ่ขา้ท าสญัญา ผูเ้ช่าช่วงมีสทิธิที่จะปฏิเสธการเช่าที่ดินท่ีเช่าช่วงจนกวา่ผูใ้หเ้ช่าช่วง
จะแกไ้ขความเสยีหาย หรอืความช ารุดบกพรอ่งดงักลา่ว โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงมหีนา้ที่ตอ้งด าเนนิการ
ดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าช่วง 
โดยคา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่าช่วง 

สิทธิของผู้ให้เช่าช่วงใน
การใช้ที่ดินที่ เช่าช่วง
เพื่อเป็นที่ตั้งป้าย 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง  ผูเ้ช่าช่วงตกลงให ้ST Hill และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่เช่า
ช่วงเฉพาะในต าแหน่งที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือต าแหน่งอื่นใดตามแต่ที่คู่สญัญาจะไดต้กลง
ร่วมกันเป็นคราวๆ ไป เพื่อเป็นที่ตัง้สิ่งปลูกสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะ
นิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคารหรือไม่ก็ตาม) รวมถึงสื่อและอปุกรณต์่าง ๆ ที่ใช้
เพื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) 
(รวมเรียกว่า “ป้าย”) ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ ST Hill และ/หรือ ST Hub  หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่น
ใดตามที่กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงรว่มกนั (“ที่ดินที่ตั้งป้าย”) โดยผูเ้ช่าช่วงตกลง
และรบัทราบว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub จะจดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการน าออกใหเ้ช่า 
และ/หรือ ใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ ST Hub ซึ่งการจดัหาผลประโยชนใ์นป้าย
โดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธ์
ใดๆ ให้แก่คู่แข่งทางการค้า และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขันทางการค้า (ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือ
ทางออ้ม) กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ใน
อนัที่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของ
กองทรสัต ์  

2. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงวา่ตราบเทา่ที่ ST Hill และ/หรอื ST Hub ยงัคงใชพ้ืน้ท่ีบางสว่นของที่ดินที่เช่า
ช่วงและอาคารที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีแ้ละสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่าง ST Hill และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอร์

ฮิลล”์) (“รวมเรียกว่า “สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์”) และ/หรือ ภายใตส้ญัญาเช่า
ช่วงที่ดินฉบับนีแ้ละสัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่าง ST Hub และ
กองทรสัต ์ (“สัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ”) (“รวมเรียกว่า “สัญญา

ลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) (แลว้แตก่รณี) เพื่อเป็นพืน้ท่ีตัง้ปา้ยที่ ST Hill และ/หรอื ST Hub 
เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ ส  าหรบัใหบ้รกิารโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรอื ST Hub ซึง่การ
จดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub จะตอ้งไม่เป็น
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การโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ดๆ ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการคา้ 
(ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละ
โครงการซมัเมอรฮ์ับ ในอนัที่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละ
โครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์ หรอืเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าช่วง
จะไดต้กลงร่วมกัน โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หส้ิทธิแก่ ST 
Hill และ/หรือ ST Hub ในการใช้พืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าดังกล่าว
ขา้งตน้ (“ค่าตอบแทนการใช้ที่ดินและอาคาร”) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ในอตัราเริ่มแรกที่ 150,000 
บาทต่อเดือน ส าหรบัช่วงระยะเวลา 1 ปีนับตัง้แต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ และ/หรือ สัญญาลงทุน
โครงการซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) และภายหลงัจากนัน้อัตราค่าตอบแทนการใช้ที่ดินและ
อาคารจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 ทกุๆ 3 ปีนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและวนัจดทะเบียน
สทิธิการเช่าภายใตส้ญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรอื สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอร์
ฮบั (แลว้แต่กรณี) โดย ST Hill จะช าระค่าตอบแทนการใช้ที่ดินและอาคารใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็น
รายเดือน ภายในไมเ่กินวนัท่ี 5 ของเดือนถดัไป โดยค่าตอบแทนดงักลา่วไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม 
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน 
คูส่ญัญาตกลงและรบัทราบวา่ ST Hill จะช าระคา่ตอบแทนการใชท้ี่ดินและอาคารตามที่ระบไุว้
ในสญัญานีส้  าหรบัการใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าภายใต้สญัญานี ้
สญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮบั 

 

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงว่าการใชท้ี่ดินที่ตัง้ป้ายของ  ST Hill และ/หรือ ST Hub จะตอ้งไม่ท าให้
เสื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของผูเ้ช่าช่วงในการใชท้ี่ดินที่เช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละสญัญา
เก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน 
 
โดย ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาดแูลป้ายใหอ้ยู่ใน
สภาพท่ีดีและจดัใหม้ีการประกนัภยัที่เพียงพอและเหมาะสม ซึง่อยา่งนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการ
ประกันวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กับป้าย และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจ
ไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดงักลา่ว ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill 
และ/หรอื ST Hub แตเ่พียงฝ่ายเดียว พรอ้มทัง้สง่มอบส าเนากรมธรรมป์ระกนัภยัใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง
ภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ี ST Hill และ/หรอื ST Hub ไดร้บักรมธรรมป์ระกนัภยั และ ST Hill และ/
หรอื ST Hub จะเป็นผูช้  าระคา่บรกิารสาธารณปูโภคตา่งๆ (เช่น คา่ไฟฟา้) คา่ภาษีปา้ย ตลอดจน
ภาษีและอากรใดๆ (หากมี) และค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการใชป้ระโยชนใ์นปา้ยที่
ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill และ/
หรอื ST Hub แตเ่พียงฝ่ายเดียว 
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3. ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตั้ง การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้าย (ซึ่งป้ายไม่ใช่
ทรพัยส์ินที่เช่าภายใต้สญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทุนโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) และป้ายดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill 
และ/หรือ ST Hub นัน้) ของ ST Hill และ/หรือ ST Hub ตามขอ้ 1. ขา้งตน้ เป็นการกระท าที่
ไม่ไดร้บัอนญุาตหรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบั
อื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง หรอืปา้ยนัน้ก่อใหเ้กิดความเสยีหายแก่ที่ดนิท่ีเชา่ชว่ง
หรืออาคารที่เช่าหรืออาคารหรือบุคคลอื่นใด ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใช้
ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ปา้ย 

หน้าที่ของผู้เช่าช่วง 1. ผูเ้ช่าช่วงตกลงปฏิบตัิ จัดท า หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกับขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้

2. คู่สัญญาตกลงและรับทราบว่าภายหลังการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผู้เช่าช่วงจะเข้า
ครอบครอง ใช้ หาประโยชน์ หรือด าเนินการอื่นใดกับที่ดินที่เช่าช่วง เพื่อใช้ในการจัดหา
ผลประโยชนข์องผูเ้ช่าช่วง 

3. ผูเ้ช่าช่วงจะดแูลใหผู้เ้ช่าช่วงพืน้ที่ท่ีดินที่เช่าช่วงใชท้ี่ดินที่เช่าช่วงโดยสจุริต และจะไม่ประกอบ
กิจการหรือกระท าการใดๆ หรือยินยอมใหบุ้คคลใด กระท าการใดๆ ที่ขดัต่อกฎหมาย หรือ
ความสงบเรยีบรอ้ย หรอืศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

4. เพื่อใหท้ี่ดินที่เช่าช่วงอยูใ่นสภาพท่ีดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคด์งัที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้ตลอดระยะเวลาการตามสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะรบัผิดชอบในการ
ด าเนินการและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) การ
ด าเนินการบ ารุงรกัษาย่อย (Maintenance) และการซ่อมแซมย่อย (Repair) ของที่ดินที่เช่า
ช่วง 

5. นบัแตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเชา่ชว่ง ในกรณีที่ผูเ้ชา่ชว่ง และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าช่วงก าหนดจะ
ปลกูสรา้งอาคารหรือสิ่งปลกูสรา้งเพิ่มเติมหรือตกแต่ง ดดัแปลง ต่อเติมอาคาร สิ่งปลกูสรา้ง
ใดๆ เพิ่มเติมบนที่ดินที่เช่าช่วง (“อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึ้นใหม่”) หากการ
ก่อสรา้ง ตกแต่ง ดัดแปลง ต่อเติมดังกล่าวไม่จ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนุญาตจากหน่วยงาน
ราชการท่ีเก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรอื บคุคลที่กองทรสัต์
ก าหนดด าเนินการดงักลา่วไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วงก่อน อย่างไรก็ดี 
หากการก่อสรา้ง ตกแตง่ ดดัแปลง ตอ่เติมดงักล่าวจ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนญุาตจากหนว่ยงาน
ราชการท่ีเก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูเ้ช่าช่วง และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าช่วงก าหนดตอ้งไดร้บัความ
ยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วงก่อนการด าเนินการดงักลา่ว โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไมป่ฏิเสธโดยไมม่ีเหตุ
อนัสมควร และผูเ้ช่าช่วงตกลงจะเป็นผูด้  าเนินการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดดัแปลง ต่อเติมดงักลา่ว
ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าช่วงเอง 
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คูส่ญัญาตกลงใหอ้าคารและสิง่ปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหมเ่ป็นกรรมสทิธ์ิของผูเ้ชา่ชว่งตลอด
ระยะเวลาการเชา่ โดยไมถื่อเป็นสว่นควบของที่ดินท่ีเช่าช่วง และผูใ้หเ้ชา่ชว่งในฐานะเป็นผูม้ี
สทิธิการเชา่ในท่ีดินท่ีเช่าชว่งจากเจา้ของกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีเชา่ชว่ง และเป็นผูม้ีสทิธิโดยสมบรูณ์
ในการใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิท่ีเชา่ชว่งนีแ้ก่ผูเ้ชา่ชว่ง และเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิอาคารท่ีเชา่ ตกลง
จะใหค้วามรว่มมือแก่ผูเ้ชา่ช่วง และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าชว่งก าหนดในการด าเนินการ รวมถงึ
ประสานงานและด าเนินการใหเ้จา้ของกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีเชา่ชว่ง ใหค้วามยินยอม และ/หรอื ให้
การรบัรอง และ/หรอื ขออนญุาตกบัหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และ/หรอื กบับคุคลภายนอก
ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าชว่งก าหนดสามารถด าเนินการก่อสรา้ง
หรอืตอ่เติมดงักลา่วไดโ้ดยถกูตอ้งสมบรูณแ์ละไดร้บัใบอนญุาตใดๆ ท่ีจ าเป็นส าหรบัการ
ด าเนินการดงักลา่ว 
 

เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ชา่ชว่งมีสทิธิด าเนินการอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
ส  าหรบัอาคารและสิง่ปลกูสรา้งทีก่่อสรา้งขึน้ใหม ่โดยผูใ้หเ้ชา่ชว่งตอ้งแจง้ใหผู้เ้ชา่ช่วงทราบ
เป็นลายลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกวา่ 30 (สามสบิ) วนัก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วง 
(1) ใหผู้เ้ช่าช่วงรือ้ถอนอาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหมอ่อกไป โดยผูเ้ช่าช่วงจะเป็น

ผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายในการรือ้ถอนเองทัง้สิน้ หรอื 
(2) ใหอ้าคารและสิ่งปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหมต่กเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ 

ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินท่ีเช่าช่วงหรือบุคคลท่ีเจา้ของท่ีดินท่ีเช่าช่วงก าหนด
ตามขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเชา่ที่ดนิหลกั ตามสภาพท่ีควรจะเป็นซึง่เป็นการช ารุด
บกพรอ่งตามปกติ ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงเป็นผูร้บัผิดชอบในคา่
ภาษี ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ (ถา้มี) ทัง้นี ้ผูเ้ช่าช่วงไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าทดแทน
อื่นใดจากผูใ้หเ้ช่า 

 

ในระหวา่งระยะเวลาการเชา่ชว่ง ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้
ใหมห่รอืการแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ในท่ีดินที่เช่าช่วงตามวรรคแรกขา้งตน้ ก่อใหเ้กิดความ
เสยีหายแก่บคุคลหรอือาคารอื่นใด หรอืในกรณีที่ผูเ้ชา่ชว่ง และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าช่วงก าหนด
กระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัอื่นใดทีเ่ก่ียวขอ้งของหนว่ยงานราชการท่ี
เก่ียวขอ้ง ผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผิดชดใชค้า่เสยีหายนัน้แตเ่พยีงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพง่และ
ทางอาญาในฐานะผูม้ีกรรมสทิธ์ิในอาคารและสิง่ปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม ่ซึง่รวมถึงการรือ้
ถอนหรอืแกไ้ขอาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหมต่ามค าสั่งของหนว่ยงานราชการท่ี
เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ชา่ชว่งเองดว้ย 

6. ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีโรงเรอืนและที่ดิน และ/หรอื ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง 
และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัที่ดินที่เช่าช่วง (โดยไม่รวมถึงภาษีเงินไดข้องผูใ้หเ้ช่าช่วง) 
นับตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงเป็นตน้ไปจนกว่าสญัญาฉบับนีจ้ะสิน้สุดลง ใหแ้ก่
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ตามจ านวนและภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด และน าส่ง
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ใบเสร็จรบัเงิน และ/หรือ หลกัฐานการช าระเงิน และ/หรือ เอกสารใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง ใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าช่วงภายใน 7 วนันบัตัง้แตว่นัท่ีครบก าหนดช าระภาษีดงักลา่วตามที่กฎหมายก าหนด 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ชา่ช่วงไดช้ าระภาษีดงักลา่วขา้งตน้ตามวรรคกอ่นแทนผูเ้ช่าช่วงไปก่อน ผู้
เช่าช่วงตกลงช าระคืนเงินใดๆ ทีผู่ใ้หเ้ชา่ชว่งไดช้ าระไป ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงจนครบถว้นภายใน 7 
วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่าชว่ง 

7. นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะ
เป็นผูช้  าระคา่เช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนผูใ้หเ้ช่าช่วงตามวิธีการและเง่ือนไขที่คูส่ญัญา
จะไดก้ าหนดตอ่ไป  

ข้อตกลงกระท าการ
และหน้าที่ของผู้ให้เช่า
ช่วง 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั
ใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าช่วง และหาก
ผูเ้ช่าช่วงใหค้วามยินยอมดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงด าเนินการใหผู้ร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่
ดงักล่าวตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรในการยินยอมผูกพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและ
หนา้ที่ตา่งๆ ที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงมีอยูก่บัผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้งทกุประการ 

2. ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะไมแ่ละจะด าเนินการไมใ่หเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข 
เปลี่ยนแปลง ขอ้ก าหนดและเง่ือนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือผลประโยชนใ์ดๆ ภายใตส้ญัญา
เช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูเ้ช่าช่วง 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงใหค้วามยินยอมดว้ยกบัการด าเนินการตามวรรคก่อน ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงแจง้
ใหผู้เ้ช่าช่วงทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร พรอ้มทัง้ตอ้งส่งส าเนาแสดงการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง
สญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ภายใน 7 วนันบัแตด่  าเนินการแลว้เสรจ็ 

3. นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลง
ยินยอมว่าผูเ้ช่าช่วงจะเป็นผูช้  าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนผูใ้หเ้ช่าช่วงตามวิธีการ
และเง่ือนไขที่คู่สญัญาจะไดก้ าหนดต่อไป และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้
เจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัช าระค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงดงักล่าวตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่าที่ดิน
หลกั  

4. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ดินหลกัอย่างเครง่ครดั 
รวมทัง้รบัผิดชอบในการช าระค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่นใดภายใตห้รือที่เก่ียวข้องกับ
สญัญาเช่าที่ดินหลกัและที่ดินที่เช่าช่วงตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินหลกั (เวน้แตห่นา้ที่ใน
การช าระค่าเช่าที่ดินที่ เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลัก ซึ่งผู้เช่าช่วงตกลงจะเป็น
ผูร้บัผิดชอบนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามที่
ก าหนดในข้อ 3. ขา้งตน้) และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไมก่ระท าการใดๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั หรอืผิด
สญัญา หรอืผิดขอ้ตกลงใดๆ ในสญัญาเช่าที่ดินหลกั หรอืกระท าการใดๆ อนัอาจท าใหส้ญัญา
เช่าที่ดินหลกัถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงที่จะแจง้ให้
กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัเป็นหรอือาจเป็นการผิดนดั
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หรอืผิดสญัญาของสญัญาเช่าที่ดินหลกั หรอืการกระท าใดๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั
ถกูบอกเลกิหรอืเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน 

5. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้นิและคา่ใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินที่เชา่
ช่วง หรอืสญัญา และ/หรอื ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัท่ีดินที่เช่าช่วง เช่น คา่ภาษีโรงเรือน
และที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ ภาษีป้าย (หากมี) หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ค่าสาธารณปูโภค คา่
สาธารณปูการ และค่าบริการต่างๆ เงินประกัน และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทัง้หมด เป็นตน้ พรอ้มทัง้
ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว 
(หากมี) ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง 
แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

6. ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ ดงักลา่วขา้งตน้ตามวรรค
ก่อนแทนผูใ้หเ้ช่าช่วงไปก่อน ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระไปใหแ้ก่ผู้
เช่าช่วงจนครบถว้น ภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าช่วง  

7. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้ในการให้
ความยินยอมหรือลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ลว้เสร็จไดใ้นวนัจดทะเบียนสทิธิ
การเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะด าเนินการโดยใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ลง
นามในขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 (สามสบิ) วนันบัจากวนัจด
ทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง เวน้แตคู่ส่ญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอื่น 
ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ไมไ่ดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสทิธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาบรกิารลกูคา้
ดงักลา่วหรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง 
เพื่อเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าช่วงโดยตรง อนัเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า 
และ/หรือ ค่าบริการโดยตรงจากผู้เช่าพืน้ที่ดังกล่าวได้ ผู้ให้เช่าช่วงตกลงจะด าเนินการ
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะจัดส่งหนังสือแจง้การโอนสิทธิ

เรียกรอ้งไปยงัผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วหรือที่
ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง เพื่อโอน
สิทธิเรียกรอ้งในค่าเช่าและคา่บริการใดๆ ตามสญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ 
(รวมเรียกว่า “ค่าเช่าและค่าบริการ”) ส  าหรบัระยะเวลาตามสญัญาบริการลกูคา้ของผู้
เช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่วนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง และใหถื้อวา่
ผูใ้หเ้ช่าช่วงในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผูใ้หบ้ริการเดิมยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ และ/
หรือ ผูใ้หบ้ริการกบัผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้นัน้ๆ อยู่ และผูใ้หเ้ช่าช่วงมีหนา้ที่
จดัการดแูลผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักลา่วตอ่ไปจนกวา่สญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่วจะสิน้สดุลง 

(2) ในกรณีที่สญัญาบรกิารลกูคา้ของผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสทิธิ
และหนา้ที่หรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วง ถูกบอกเลิกหรือสิน้สดุลงภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง คู่สญัญา
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ตกลงว่าการเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้ฉบบัใหมข่องผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายดงักลา่ว (หากมี) 
ภายหลงัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง จะเป็นการเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้ระหว่างผู้
เช่าพืน้ที่กับผู้เช่าช่วงโดยตรง โดยที่ผู้ให้เช่าช่วงมีหน้าที่ด  าเนินการใหผู้้เช่าพืน้ที่ราย
ดงักลา่วเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้ใหมก่บัผูเ้ช่าช่วงโดยตรง 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วหรือที่ไม่ได้
ลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ไดช้ าระค่าเช่า 
ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใด (หากมี) ซึ่งเป็นผลประโยชนท์ี่ผู้เช่าช่วงควรจะไดร้บัตาม
สญัญาบริการลกูคา้ดงักลา่ว ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงโดยตรง ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะด าเนินการสง่มอบ
คา่เช่า คา่บรกิาร และ/หรอื เงินอื่นใดดงักลา่วซึง่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ ใหแ้ก่
ผูเ้ช่าช่วงภายใน 7 วนัท าการนบัแตว่นัท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัคา่เช่า ค่าบริการ และ/หรือ เงิน
อื่นใดดงักลา่วดงักลา่ว 

ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการตามที่ก าหนดในวรรคแรกได ้และเป็นเหตใุหผู้เ้ช่า
ช่วงได้รับความเสียหายใดๆ หรือท าให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใช้ที่ดินที่ เช่าช่วงได้ตาม
วตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่าช่วง หรือเสื่อมประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าช่วงพึงจะไดร้บัจากที่ดินที่เช่าช่วง ผูใ้ห้
เช่าช่วงตกลงรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้นับตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง
จนถึงวนัที่ผูเ้ช่าช่วงไดร้บัขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่จากผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ตามสญัญาบริการ
ลกูคา้ครบถว้น 

8. ในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าชว่งตกลงจะสง่มอบเงินประกนัท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัไว้
ล่วงหนา้จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้ซึ่งไดเ้ขา้ท ากับผูใ้หเ้ช่าช่วง นอกจากนี ้หาก
ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัเงินประกนัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ผูใ้ห้
เช่าช่วงจะด าเนินการสง่มอบเงินประกนัดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงโดยไมช่กัชา้ ทัง้นี ้ภายใน 7 วนั
นบัแตว่นัท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัเงินประกนัดงักลา่ว 

9. ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่กระท าการใดๆ ที่จะก่อหรืออาจก่อใหเ้กิด
ผลกระทบในทางลบตอ่การใชท้ี่ดินท่ีเช่าช่วงตามสญัญานีแ้ละการจดัหาประโยชนจ์ากที่ดินที่
เช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วง เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าช่วง หรอืเวน้
แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

10. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั หรือ
ก่อใหเ้กิดสทิธิอื่นใดในท่ีดินที่เช่าช่วง ซึง่เป็นหรอือาจเป็นการท าใหเ้สือ่มสิทธิหรอืรอนสทิธิของ
กองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินที่เช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้(เวน้แต่การน าสิทธิการเช่าตามสญัญา
เช่าที่ดินหลกัไปเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้
สญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่าช่วงกบับริษัท เอสที 
ฮิลล ์จ ากดั/สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์ับ 
แบบมีเง่ือนไข ระหวา่งผูเ้ช่าช่วงกบับรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั) โดยไมไ่ดร้บัความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าช่วงก่อน และหากผูเ้ช่าช่วงใหค้วามยินยอมดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลง
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ด าเนินการใหบุ้คคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในที่ดินที่เช่าช่วงนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อักษรในการ
ยินยอมผูกพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงมีอยู่กับผูเ้ช่าช่วง
ภายใตส้ญัญานีแ้ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

11. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงว่าในกรณีที่ที่ดินที่เช่าช่วงมีทางสญัจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะเพื่อด าเนิน
กิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) (“ทางสัญจรเข้าออก”) และ
มีการใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง (ซึ่งรวมถึงแต่ไมจ่ ากดัเพียงสิ่งอ านวยความสะดวก 
ระบบสาธารณปูโภค ถนน ทางรถยนต ์ทางเดิน และทางเขา้-ออก) (“สิ่งอ านวยความสะดวก
ส่วนกลาง”) ใดในการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) 
มาก่อนวนัที่ผู้ใหเ้ช่าช่วงไดใ้หผู้เ้ช่าช่วงเช่าที่ดินที่เช่าช่วง ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนใหเ้ป็น
ทรพัยสิทธิหรือไม่ก็ตาม ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่าช่วง ผูเ้ช่าพืน้ท่ี และบริวารของผูเ้ช่า
ช่วงและผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงผูม้าติดต่อ หรือผูร้บับริการของโครงการซัมเมอรฮิ์ลล/์ โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) มีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง
ดงักลา่วไดต้ลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง (โดย
ไม่มีค่าตอบแทน นอกเหนือไปจากค่าเช่าตามที่ระบุในสญัญานี)้ และผูเ้ช่าช่วงตกลงเป็น
ผูร้บัผิดชอบในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางสญัจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวก
ส่วนกลางส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์/โครงการซัมเมอร์ฮับ (แล้วแต่กรณี) ตลอดจน
ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทางสัญจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง
ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) อยู่ในสภาพดีและใชง้านได้
อยา่งปกติ ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าช่วง 
 

นบัตัง้แตว่นัท่ีท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ชา่ชว่งจะไมจ่ าหนา่ย 
จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนัใดๆ บนทางสญัจรเขา้ออกและสิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลาง
ใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าช่วง และใน
กรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไดใ้หค้วามยินยอมในการดงักลา่ว ผูใ้หเ้ชา่ชว่งตกลงด าเนินการใหบ้คุคล
ดงักลา่วนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่าช่วงเพื่อยินยอมผกูพนัและอยูภ่ายใตบ้งัคบั
ของสทิธิและหนา้ที่ตา่งๆ ของผูใ้หเ้ช่าช่วงอนัเก่ียวกบัทางสญัจรเขา้ออกและสิง่อ านวยความ
สะดวกสว่นกลางตามสญัญาฉบบันีท้กุประการ 

12. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟ้าที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจ้าของ ที่เก่ียวขอ้งในการ
แจกจ่ายน า้ประปาและไฟฟ้าในที่ดินที่เช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ บุคคลที่ผูเ้ช่าช่วง 
ก าหนด และใหค้วามยินยอมที่จ าเป็น รวมถึงด าเนินการใดๆ เพื่อใหส้ามารถด าเนินการโอน
มิเตอรด์งักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าช่วง ก าหนด ไดโ้ดยเร็ว โดยผูเ้ช่าช่วงจะ
เป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟา้ดงักลา่ว 

13. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัการบอกกลา่ว แจง้ เตือน หรือถกูเรียกรอ้งหรือทวงถามไม่ว่าดว้ย
วาจาหรอืหนงัสอืจากเจา้ของที่ดิน อนัเก่ียวเนื่องกบัเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกั และ/หรอื ผูใ้ห้
เช่าช่วงทราบว่าตนไม่หรือจะไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักลา่ว ไม่ว่าอย่าง
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ใดๆ ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงแจง้ใหผู้เ้ช่าชว่งทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงทราบหรอื
ควรจะทราบเหตดุงักลา่ว เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถเยียวยาเหตผิุดสญัญาดงักลา่วกบัเจา้ของ
ที่ดินโดยตรง (เป็นเพียงสิทธิของผูเ้ช่าช่วงแต่มิใช่หนา้ที่) และในกรณีดงักลา่วหรือในกรณีที่ผู้
เช่าช่วงไดร้บัการบอกกลา่ว หรือแจง้ จากเจา้ของที่ดินโดยตรง หากผูเ้ช่าช่วงรอ้งขอ ผูใ้หเ้ช่า
ช่วงตกลงจะด าเนินการใดๆ เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วงเขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าที่ดินหลกักับ
เจา้ของที่ดินโดยตรง ภายในเวลาที่ผูเ้ช่าช่วงก าหนด โดยไม่ว่าในกรณีใด ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลง
ชดใชค้า่เสยีหายหรอืคา่ใชจ้่ายใดๆ ที่ผูเ้ช่าช่วงเสยีไปในการด าเนินการดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง
ทัง้หมดพรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 15 (สบิหา้) ตอ่ปี ภายใน 30 (สามสบิ) วนันบัตัง้แตว่นัท่ี
ผูเ้ช่าช่วงช าระค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ขา้งตน้แทนผูใ้หเ้ช่าช่วง และแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วง
ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ไมต่ดัสทิธิของผูเ้ช่าช่วงในการเรยีกคา่เสยีหายอื่นๆ จากผูใ้ห้
เช่าช่วง (หากมี) 

ค ารับรองของผู้ให้เช่า
ช่วง 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงรบัรองว่าที่ดินที่เช่าช่วงมีทางสญัจรเขา้ออกสูท่างสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและ
สภาพที่เหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้านเพื่อด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) และสามารถเขา้ออกที่ดินที่เช่าช่วงไดต้ลอดระยะเวลาการเช่ าช่วง 
รวมทัง้ไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดังกล่าวกับทาง
สาธารณะ และการใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักลา่วเพื่อเขา้ออกจากโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) สูท่างสาธารณะ โดยผูเ้ช่าช่วง ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ลกูคา้ และบรวิารของผูเ้ช่าช่วง
และผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงผูม้าติดตอ่หรอืผูร้บับริการของโครงการ มีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว
ไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยไมม่ีการปิดกัน้หรอืรอนสทิธิใดๆ 

การโอนสิทธิการเช่า
ช่วง และ/หรือ หน้าที่
ตามสัญญา และการ
เช่าช่วง  

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
1. ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่าช่วงโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ไม่ว่าทัง้หมด

หรือบางส่วนใหแ้ก่บุคคลใดๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการน าสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
สญัญาฉบบันีไ้ปเป็นหลกัประกันการกูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใดๆ โดยผูเ้ช่าช่ วงจะแจง้ให้
ผูใ้หเ้ช่าช่วงทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนี ้การโอนสทิธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใต้
สญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบบันี ้
และตอ้งไมผ่กูพนัเกินระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรอื ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ(ถา้มี) 

2. ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน
ใหแ้ก่บคุคลใดๆ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมลว่งหนา้จากผูเ้ช่าช่วงเป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ผู้
เช่าช่วงจะแจง้การพิจารณาการใหค้วามยินยอมดงักลา่วใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงทราบโดยไม่ชกัชา้และ
จะไม่ปฏิเสธการใหค้วามยินยอมของผูใ้หเ้ช่าช่วงโดยไม่มีเหตุอันควร ในการนี ้การโอนสิทธิ 
และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูเ้ช่าช่วง
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

3. ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถน าที่ดินที่เช่าช่วง ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นออก
ใหบ้คุคลอื่นใดเช่าช่วง และ/หรือ รบับริการภายในที่ดินที่เช่าช่วงไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นได ้
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โดยไม่ตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงทราบและไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วงก่อนแต่อย่างใด 
ทัง้นี ้ภายใตเ้ง่ือนไขวา่การใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งเป็นไปตามวตัถปุระสงคก์ารหาประโยชนข์องผูเ้ช่า
ช่วงและไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบ
เรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการใหเ้ช่าช่วงหรือขอ้ก าหนด
ในการตอ่อายสุญัญาจะตอ้งไมเ่กินกวา่ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรอื ระยะเวลาเช่าที่ต่อ
อายอุอกไป (ถา้มี) ตามสญัญาฉบบันี ้

การด าเนินการในกรณี
ที่ดนิที่เช่าชว่งถกู
เวนคืน 

1. ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะแจง้ใหผู้เ้ช่าช่วงทราบโดยทนัทีในกรณีที่ท่ีดินที่เช่าชว่งถกูเวนคนืไมว่า่ทัง้หมดหรอื
บางสว่น โดยก่อนที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะด าเนินการใดๆ กบัหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงแตไ่ม่
จ ากัดเพียงการตกลงจ านวนเงินค่าทดแทน ผูใ้หเ้ช่าช่วงตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลกัษณ์
อกัษรจากผูเ้ช่าช่วงก่อน และผูเ้ช่าช่วงสงวนสิทธิในการเขา้รว่มด าเนินการเจรจากบัหน่วยงาน
ราชการที่เก่ียวขอ้งดงักลา่วรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าช่วงดว้ย ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะใชค้วามพยายาม
อยา่งดีที่สดุในการเขา้เจรจาหรอืด าเนินการใดๆ กบัหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชน์
สงูสดุของคูส่ญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

2. ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าช่วงถกูเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นจนไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้าม
วตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้ใหส้ญัญานีเ้ป็นอนัสิน้สดุลงทนัที โดยคู่สญัญาตา่งไมม่ี
สิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกันและกัน และผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใดๆ ที่ได้รบัจาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักลา่วในสว่นของที่ดินที่เช่าช่วงใหต้กเป็น
ของเจา้ของที่ดิน ผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงตามสดัส่วนที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการเวนคืน
ก าหนด ทั้งนี  ้ในกรณีที่หน่วยราชการที่ร ับผิดชอบการเวนคืนไม่ได้มีการก าหนดสัดส่วน
ผลประโยชนห์รอืคา่ตอบแทนที่ผูเ้ช่าช่วงตอ้งไดร้บัไว ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงช าระคืนคา่เช่าที่ดินทีเ่ชา่
ช่วงเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ วันที่เกิดเหตุการณ์* ซึ่งค านวณตามวิธีเสน้ตรง 
(Straight Line) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง 
*วันที่เกิดเหตุการณ์ หมายถึง วันท่ีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเช่าช่วงท่ีถูกเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งหรอืของแผน่ดิน 

3. ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าช่วงถกูเวนคืนบางสว่นและยงัสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์อง
การเช่าตามสัญญานี ้ให้สัญญาฉบับนีม้ีผลใช้บังคับต่อไป โดยผู้ให้เช่าช่วงตกลงจะคืน
ผลประโยชนห์รอืคา่ตอบแทนใดๆ ที่ไดร้บัจากหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืน
ดงักลา่วในสว่นของที่ดินที่เช่าช่วงสว่นที่ถกูเวนคืนใหผู้เ้ช่าช่วงตามสดัสว่นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
กบัการเวนคืนก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่หน่วยราชการที่รบัผิดชอบการเวนคืนไม่ได้มีการก าหนด
สดัสว่นผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนที่ผูเ้ช่าช่วงตอ้งไดร้บัไว ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงช าระคืนค่าเช่า
ที่ดินที่เช่าช่วงในสว่นท่ีถกูเวนคืนเทา่กบัมลูคา่สิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์ ซึง่
ค  านวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง 
*วันท่ีเกิดเหตุการณ์ หมายถึง วันท่ีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเช่าช่วงท่ีถูกเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งหรอืของแผน่ดิน 
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4. ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะคืนคา่ทดแทนการเวนคืนดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ชา่ช่วงภายใน 30 วนันบัจาก
วนัที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัคา่ทดแทนการเวนคืน โดยใหถื้อวา่คา่ทดแทนการเวนคืนที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงได้
ช าระคืนดงักลา่วเป็นการเยียวยาความเสยีหายทัง้หมดที่ผูเ้ช่าช่วงอาจไดร้บัในกรณีตามขอ้นี  ้

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบดุงัต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาซึ่งใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึง่ในการบอกเลกิสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื เรยีกคา่เสยีหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได ้ 
1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วง 

(1) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรอื STPL จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงขอ้หนึง่ขอ้
ใดตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าอาคาร(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/
สญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่
กรณี) สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) สญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านอง
สิ่งปลูกสรา้ง (โครงการซัมเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกู
สรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
(โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่า
ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข/สญัญาโอนสิทธิตาม
สญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข (แลว้แต่
กรณี) สญัญาเก่ียวกบัการเชา่ชว่งที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเก่ียวกบัการเชา่
ช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) และสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมาย
บริการ(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ (โครงการ
ซัมเมอร์ฮับ) (แล้วแต่กรณี) และ/หรือ สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ส าหรับ
โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาตกลงกระท า
การ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) และ/หรือ สญัญาต่อทา้ย
สญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บาง
ปะอิน) (รวมเรียกสญัญาอื่นว่า “สัญญาเข้าลงทุน”) หรือผิดค ารบัรองขอ้หนึ่งขอ้ใด
ตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน โดยผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ 
STPL ไมส่ามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักลา่ว และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญา
ภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรอื STPL ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษร
จากผูเ้ช่าช่วงหรอืภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูเ้ช่าช่วงไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิด
ค ารบัรองตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ แตท่ัง้นีไ้มร่วมถึงกรณีที่การไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลง
หรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ ของผูเ้ช่าช่วงเป็นผล
มาจากความประมาทเลินเล่อในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรือความบกพร่องในการปฏิบัติ
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หนา้ที่ หรือความจงใจหรอืประมาทเลินเลอ่ในการไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าช่วง 
และ/หรอื STPL ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ   

(2) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไมท่ าการจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงภายในวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงตามที่ระบุในสญัญานี ้ ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานี ้
ทนัที 

(3) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงผิดค ามั่นจะใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงในการต่ออายสุญัญาเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายตุามที่ระบไุวใ้นเรื่องสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่า
ช่วง ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(4) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั ภายในระยะเวลา
การเช่าช่วงแรก และ/หรอื ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ(ถา้มี) อนัฝ่าฝืนตอ่ขอ้ก าหนดใน
สญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(5) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงด าเนินการแกไ้ข เปลี่ยนแปลง ขอ้ก าหนดและเง่ือนไข สละสิทธิ
เรียกรอ้งหรอืผลประโยชนใ์ดๆ ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดิน
หลกั โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าช่วงตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(6) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงจ าหนา่ย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนั หรอืก่อใหเ้กิดสทิธิอื่นใดใน
ที่ดินที่เช่าช่วง ทางสญัจรเขา้ออก และ/หรือ สิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง ซึ่งเป็น
หรอือาจเป็นการท าใหเ้สือ่มสทิธิหรือรอนสทิธิของผูเ้ช่าช่วงในการใชท้ี่ดินที่เช่าช่วงตาม
สญัญาฉบับนี ้โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อักษรจากผูเ้ช่าช่วงตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(7) ในกรณีใดๆ ก็ตามที่ที่ดินที่เช่าช่วงตามสญัญานีถู้กยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจาก
ความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิได้ใชส้ิทธิถูกตอ้งตามกฎหมาย อนัเป็นเหตใุหผู้้
เช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากที่ดินที่เช่าช่วงอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละ
วตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(8) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงเขา้สูก่ระบวนการประนอมหนี ้อยูภ่ายใตก้ารพิทกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาด 
ถกูศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย ด าเนินการเพื่อเลิกกิจการ ยื่นค ารอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการตอ่
ศาล หรือมีเหตุการณ์ใดๆ ซึ่งผู้เช่าช่วงเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
ความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูใ้หเ้ช่าช่วง ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดั
ตามสญัญานีท้นัที 

(9) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูใ้หเ้ช่าช่วง 
ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าช่วงในการช าระหนี ้หรือ
ปฏิบตัิตามสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

2. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่าช่วง 
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ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ โดยผูเ้ช่าช่วงไมส่ามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักลา่ว 
และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าช่วงไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูใ้หเ้ช่าช่วงผูเ้ช่าช่วงหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็น
เหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้
หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ หรือเวน้แต่เป็นผลเนื่องมาจาก
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นกลุม่บคุคลเดียวกนักบัผูใ้หเ้ชา่ชว่งจงใจหรอืประมาทเลนิเลอ่ใน
การปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) 

สิทธิของคูส่ัญญาเม่ือ
เกิดเหตุผิดนัด การ
สิน้สุดของสัญญา และ
ผลของการสิน้สุด
สัญญา 

สิทธิของคูส่ัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด และการสิน้สุดของสัญญา 
1. สทิธิของผูเ้ช่าช่วงเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วง 

(1) กรณี เหตุ ผิดนัด ผิดสัญญาโดยความ ผิดของผู้ ให้ เ ช่ า ช่ ว งตามที่ ร ะบุ ไว้ใน 
ขอ้ 1. (1) ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผล
จากการที่ผูเ้ช่าช่วงไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็น
สาระส าคัญตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน ตามที่ระบุไว้
ขา้งตน้ ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงปฏิบตัิตามสญัญาฉบับนี ้
และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ หรอื เลกิสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอกกลา่วใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า
ช่วงทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรและผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วง
เท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ ขณะนัน้ ซึ่งค านวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight 
Line) รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่ผูเ้ช่าช่วงไมส่ามารถใชป้ระโยชนซ์ึง่ที่ดินท่ีเช่า
ช่วงไดค้รบตามระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ(ในกรณีที่ผู้
เช่าช่วงไม่สามารถบงัคบัใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าได)้ ที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้ 
นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถบงัคบัสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าตามที่
ระบไุวใ้นเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าช่วงได ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระ
คืนคา่เช่าที่ดินท่ีเช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายทุี่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าช่วงไปแลว้ในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 
ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูเ้ช่าช่วงนัน้ ไมต่ดัสทิธิของผูเ้ช่าช่วงในการเรยีกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่ว
เกิดขึน้ ตลอดจนมีสิทธิริบเงินประกนัที่ STPL ไดว้างไวใ้หแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเพื่อเป็นประกนั
เฉพาะเรือ่งขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าช่วง
ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่
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จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้(เฉพาะกรณีที่ผูเ้ช่าไม่
สามารถบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าได)้ และบงัคบัจ านอง 

(2) กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วงตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. (2) ขอ้ 1. 
(3) ขอ้ 1. (4) ขอ้ 1. (5) ขอ้ 1. (6) ขอ้ 1. (7) ขอ้ 1. (8) หรือ ขอ้ 1. (9) ภายใตห้วัขอ้ 
“เหตุผิดนัดผิดสัญญา” ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าช่วงจากการที่มี
เหตผิุดนดัดงักลา่ว ตลอดจนมีสิทธิริบเงินประกนัที่ STPL ไดว้างไวใ้หแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเพื่อ
เป็นประกนัเฉพาะเรื่องขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าช่วงในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า
ของผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงที่จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไม่ได ้(เฉพาะกรณี
ที่ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าได)้ และบงัคบัจ านอง และ/
หรือ บอกเลิกสญัญาฉบับนีไ้ดท้ันที และในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงใช้สิทธิบอกเลิกสญัญา
ดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วงเท่ากบัมลูค่าสิทธิการเช่าที่
คงเหลือ ณ ขณะนัน้ ซึ่งค านวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงผูใ้หเ้ช่าช่วง
จะตอ้งสง่มอบเงินหรอืผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัไวใ้นนามผูเ้ช่าช่วง และคา่
ขาดประโยชนจ์ากการที่ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งที่ดินที่เช่าช่วงไดค้รบตาม
ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไม่
สามารถบงัคบัใชส้ิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าได)้ ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ใหแ้ก่
ผูเ้ช่าช่วง  
นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไมส่ามารถบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเชา่ตามที่
ระบไุวใ้นเรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเชา่ของผูเ้ชา่ชว่งได ้ผูใ้หเ้ช่าชว่งจะตอ้งช าระ
คืนคา่เชา่ที่ดินท่ีเช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายทุี่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าช่วงไปแลว้ในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 
ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูเ้ชา่ชว่งนัน้ ไมต่ดัสทิธิของผูเ้ชา่ช่วงในการเรยีกรอ้ง
คา่เสยีหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอืน่ใดอนัเกิดจากการท่ีมเีหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่ว
เกิดขึน้ 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงใชส้ิทธิในการบงัคบัจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองภายใตส้ญัญาจ านอง
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) ระหวา่ง
ผูเ้ช่าช่วงกับบริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด และ/หรือ สญัญา
จ านองสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ ระหว่างผูเ้ช่ากบับริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั/
สญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์ับ) ระหว่างผูเ้ช่ากับบริษัท เอสที ฮับ 
จ ากดั (แลว้แต่กรณี) และ/หรือ ใชส้ิทธิบงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตาม
สญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผู้
เช่ากบับรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั/สญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน
หลักโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผู้เช่ากับบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด 
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(แลว้แต่กรณี) และเอาทรพัยส์ินที่จ  านอง และ/หรือ หลักประกันดังกล่าวออกขาย
ทอดตลาดแลว้ได้เงินจ านวนสทุธินอ้ยกว่าค่าเสียหายจากเหตุดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าช่วง
ยังคงตอ้งรบัผิดชดใช้เงินค่าเสียหายในจ านวนที่ยังคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่
เกิดขึน้จรงิตอ่ผูเ้ช่าช่วงจนครบถว้น 

2. สทิธิของผูใ้หเ้ช่าช่วงเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่าช่วง  
(1) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” 

และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือ
เง่ือนไขที่ระบไุว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/
หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ ผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่าช่วงปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน โดยไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง 
เวน้แต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากการที่ผูเ้ช่าช่วงจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ อนัเป็นผลใหเ้กิดผลกระทบ
อยา่งรา้ยแรงตอ่ที่ดินท่ีเช่าช่วงภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสทิธิบอกเลกิสญัญา
ฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูใ้หเ้ช่า
ช่วงไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของ
ผู้ให้เช่าช่วงนั้น ไม่ตัดสิทธิของผู้ให้เช่าช่วงในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้   

3. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่

กรณี) ตามที่ระบไุวส้ญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
(2) ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าช่วงถกูเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นจนไม่สามารถใชป้ระโยชน์

ไดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานีต้ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.  ภายใตห้วัขอ้ “การ
ด าเนินการในกรณีที่ดินที่เช่าช่วงถูกเวนคืน” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดช้ าระเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงครบตามจ านวนและภายในก าหนดระยะเวลาที่
ระบุไวใ้นขอ้ 4. ภายใตห้ัวขอ้ “การด าเนินการในกรณีที่ดินที่เช่าช่วงถูกเวนคืน”  
ทัง้นี ้การด าเนินการใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าช่วงที่เก่ียวขอ้งกบัการที่ที่ดินที่เช่าช่วงถกูเวนคืน
ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดไวภ้ายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีที่ดินที่เช่า

ช่วงถกูเวนคืน” ที่ระบไุวใ้นสญัญานีด้ว้ย 
(3) เมื่อคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันี ้

สิน้สดุลงทนัที 
(4) เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ 

ค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
และ/หรอื คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ หรอืเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วง หรือเมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัต ์ในกรณีเช่นนี ้ใหถื้อว่าคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัร
ใจในการเลกิสญัญาฉบบันีแ้ละใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 

(5) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายที่ไมไ่ดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญาใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ไม่มีการช าระ
ค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วง และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินที่เช่าช่วง ภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้

(6) ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง เมื่อผูเ้ช่าช่วงใชส้ิทธิบอก
เลิกสญัญา ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าช่วงไดร้บัความเสียหายหรือมีความช ารุดบกพรอ่งอยา่ง
มีนยัส าคญั หรือการประกอบกิจการของที่ดินที่เช่าช่วงมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบ
อย่างมีนยัส าคญั เช่น ไม่มีผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ในที่ดินที่เช่าช่วงในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า
ช่วง 

(7) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตุผิดนดัผิดสญัญา
ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. หรือขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมือ่เกิดเหตุผิดนัด 
การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา”  

 
ผลของการสิน้สุดสัญญา 
4. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (1) ถึง ขอ้ 3. (4) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุ

ผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายไมม่ีสทิธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่า หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งได้ โดยผู้ให้เช่าช่วงไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วงคงเหลือให้แก่ผู้เช่า เว้นแต่
คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

5. กรณีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 3. (5) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญามี
สทิธิเรยีกคา่เสยีหาย และคา่ใชจ้่ายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได  ้

6. กรณีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 3. (6) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ผูเ้ช่าช่วงไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหาย
หรอืคา่ใชจ้่ายใดๆ ตอ่ผูใ้หเ้ช่าช่วง เวน้แตเ่หตดุงักลา่วเกิดจากความจงใจหรอืประมาทเลนิเลอ่
อยา่งรา้ยแรงของผูใ้หเ้ช่าช่วง 

7. กรณีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 3. (7) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใช้
สทิธิบอกเลกิสญัญาในกรณีที่มีเหตผิุดนดัตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. หรอืขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิ
ของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 
คูส่ญัญาฝ่ายนัน้มีสทิธิตามที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ดงักลา่ว 

ผลภายหลังจากสัญญา
เช่าช่วงสิน้สุด 

1. เมื่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีส้ิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
ผูเ้ช่าช่วงจะส่งมอบที่ดินที่เช่าช่วงคืนตามสภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของที่ดินที่เช่า
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ช่วงซึ่งเป็นอยู ่ณ เวลานัน้ พรอ้มกบัสว่นควบและอปุกรณท์ี่ติดตรงึตรากบัที่ดินที่เช่าช่วงที่เป็น
หรือตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินท่ีเช่าช่วง
หรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินที่เช่าชว่งก าหนดตามขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเชา่ที่ดนิหลกัและ
สญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเช่าที่ดินหลกัและสญัญา
เก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซัมเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) ซึ่งผู้เช่าช่วงได้ใช้ความ
ระมดัระวงัในการดแูลรกัษาทรพัยส์ินดงักลา่วดจุวิญญชูนรกัษาทรพัยข์องตนเอง เวน้แตก่รณี
ที่ไม่สามารถส่งมอบส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตรากับที่ดินที่เช่าช่วงไดเ้นื่องจากเหตุ
สดุวิสยั หรอืการเสือ่มสภาพของทรพัยส์ินนัน้ๆ อนัเกิดจากการใชง้านตามปกติหรอือายกุารใช้
งานของทรพัยส์นินัน้ หรอืเป็นกรณีที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงตามขอ้ 3. (2) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิ
ของคู่สัญญาเมือ่เกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 

2. นอกจากนี ้เมื่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบบันีส้ิน้สดุลงไมว่่าดว้ยเหตใุดๆ (นอกเหนือไปจากการท่ี
สญัญานีส้ิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วง) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
ผูเ้ช่าช่วงจะสง่มอบเงินประกนัการเช่าและการบริการที่ผูเ้ช่าช่วงไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ในท่ีดินที่
เช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีไมป่ระสงคจ์ะเช่าพืน้ท่ีดงักลา่วกบัผูใ้หเ้ช่าช่วงอีก
ตอ่ไป) หรอืผูใ้หเ้ช่าช่วง (ภายใตค้วามยินยอมของผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ๆ) แลว้แตก่รณี 

3. ในก ร ณีที่ ผู้ เ ช่ า ช่ ว ง ได้ใ ช้สิ ท ธิ บอก เ ลิ กสัญญาตามที่ ร ะบุ ไ ว้ ใ นข้อ  1.  (1)  และ  
ขอ้ 1. (2) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมือ่เกดิเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และ

ผลของการสิ้นสุดสัญญา” เมื่อเกิดเหตผิุดนดัแลว้ ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินที่
เช่าช่วงจนกวา่ผูเ้ช่าช่วงจะไดร้บัช าระคา่เสยีหาย คา่เช่าที่ดินท่ีเช่าช่วงคงเหลอื รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอ์ื่นใดดงักลา่วจากผูใ้หเ้ช่าช่วงแลว้เสรจ็  

4. เมื่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินฉบับนีส้ิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ (นอกเหนือไปจากการที่สญัญานี ้
สิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วง) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หากผูเ้ช่า
ช่วงไดช้ าระภาษี และ/หรือ ค่าเบีย้ประกนัภยั และ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัท่ีดินที่เช่า
ช่วงไปล่วงหนา้ ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะช าระคืนค่าภาษี และ/หรือ ค่าเบีย้ประกันภยั และ/หรือ
คา่ใชจ้่ายอื่นใดดงักลา่ว ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ตามสดัสว่นนบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญานีส้ิน้สดุลง 

เหตุสุดวิสัย 1. ในกรณีที่เกิดเหตสุดุวิสยัอนัเป็นผลใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบบันีไ้ด ้คู่สญัญาฝ่ายนัน้จะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตุสดุวิสยั
ดงักลา่วในทนัที และในกรณีดงักลา่วใหคู้ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายมีสทิธิเลือ่นการปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบบันีไ้ปไดเ้ทา่กบัระยะเวลาที่เกิดเหตสุดุวิสยั โดยไมถื่อวา่เป็นความผิดของคูส่ญัญาฝ่ายใด 

2. ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัท าใหคู้ส่ญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไมส่ามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดเ้ป็น
ระยะเวลารวมกนัเกินกวา่ 45 (สี่สิบหา้) วนั หรือระยะเวลาอื่นใดตามแต่ที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย
จะไดต้กลงร่วมกัน คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสจุริต และจะใชค้วามพยายาม
อยา่งดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ยา่งที่สดุส  าหรบัคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย 
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สัญญาเกี่ยวกับการเช่า
ช่วงที่ดนิ 

คูส่ญัญาตกลงใหส้ญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ซึง่จะเขา้ท าระหวา่งเจา้ของที่ดิน ผูใ้หเ้ช่าช่วง 
และผูเ้ช่าช่วง เป็นสว่นหนึง่ของสญัญาฉบบันี ้

 
สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าชว่งที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ท ากบั ST Hill และรา่งสญัญา
เช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ท ากบั ST Hub มีรายละเอียดที่แตกตา่งกนั ดงันี ้
(1) สรุปสาระของรา่งสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill 
ผู้ให้เช่าชว่ง บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”)  
ผู้เช่าช่วง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่าช่วง”) 
ที่ดนิที่เช่าชว่ง บางสว่นของที่ดินโฉนดเลขที่ 24069 รวม 1 โฉนด เนือ้ที่ที่ดินที่เช่าช่วงประมาณ 2 ไร ่1 งาน 98  

ตารางวา ซึ่งผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิครอบครองโดยการเช่า และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลอ์ยูใ่นปัจจบุนั  

ค่าเช่า ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วงแก่ผู้ให้เช่าช่วงเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้ประมาณ 
286,440,000 (สองรอ้ยแปดสิบหกลา้นสี่แสนสี่หมื่น) บาท ส าหรบัการเช่าที่ดินที่เช่าช่วงตลอด
ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก (“ค่าเช่า”)  
โดยค่าเช่าขา้งตน้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

เงื่อนไขบังคับก่อน
ในการเช่าช่วงที่ดิน
ที่เช่าช่วง 

การจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วงที่ดินท่ีเช่าช่วงและการช าระคา่เช่าตามสญัญานีจ้ะเกิดขึน้ตอ่เมือ่
เง่ือนไขบังคับก่อนตามที่ระบุในขอ้นีไ้ด้ได้ส  าเร็จครบถ้วนทุกประการ เวน้แต่ผูเ้ช่าช่วงจะได้
ยินยอมยกเวน้ในเรือ่งดงักลา่วทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
1. ผูใ้หเ้ช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วง และบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ในฐานะคู่สญัญาตาม

สญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 2560 ซึ่งมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่
วนัท่ี 1 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป (“สัญญาเช่าของ BPC”) ไดล้งนามในหนงัสอืแจง้การโอน
สิทธิและหนา้ที่ เพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากัด ตกลง
ยกเลกิการจดทะเบียนสญัญาเช่าของ BPC ที่ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารที่เช่าไว้
อยู่ก่อนวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงภายใตส้ญัญานี ้เพื่อใหบ้ริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็น
เตอร ์จ ากดั รบัทราบวา่ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะใหผู้เ้ช่าเช่าช่วงที่ดินท่ีเช่าช่วงและเช่าอาคารท่ีเช่า และ
เพื่อโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่าช่วงตามสัญญาเช่าของ BPC และสัญญาบริการที่
เก่ียวขอ้ง และเพื่อใหบ้รษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั เช่าช่วงอาคารท่ีเช่าจากผูเ้ช่า
ช่วงในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่แทนที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่และคู่สญัญาเดิม โดยผูเ้ช่า
ช่วงจะไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการจากบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั โดยตรง ซึ่ง
การโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 
 

2. ผูใ้หเ้ช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วง และ Regus PLC (“Regus”) ในฐานะผูค้  า้ประกันการปฏิบตัิหนา้ที่
และความรบัผิดทัง้หมดของบรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ภายใตส้ญัญาเช่าของ 
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BPC และสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้ง ตาม Guarantee Agreement ระหว่างผูใ้หเ้ช่าช่วง กบั 
Regus ลงวนัท่ี 25 สงิหาคม 2560 (“Guarantee Agreement”) ไดล้งนามในหนงัสอืแจง้การ
โอนสิทธิและหนา้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าช่วงตาม Guarantee Agreement 
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่และคู่สญัญาแทนที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่และ
คู่สญัญาเดิม ซึ่งการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วง หรือผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงไดต้กลงร่วมกันใหบุ้คคลอื่นเขา้ท าสญัญาเป็นผู้ค  า้
ประกันการปฏิบัติหนา้ที่และความรบัผิดทัง้หมดของบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์
จ ากดั ภายใตส้ญัญาเช่าของ BPC และสญัญาบรกิารท่ีเก่ียวขอ้ง แทน Regus โดยใหส้ญัญา
ดงักลา่วเริม่มีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 
 

3. ผูใ้หเ้ช่าช่วงและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาเช่า
ของ BPC ไดด้  าเนินการยกเลิกการจดทะเบียนการเช่าดงักลา่วตอ่ส านกังานที่ดินท่ีเก่ียวขอ้ง 
รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าให้การยกเลิกการจดทะเบียนการเช่าช่วงดังกล่าวเสร็จ
สมบรูณ ์โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอื่น
ใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการยกเลิกการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 
2560 แต่เพียงฝ่ายเดียว ทัง้นี ้เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าช่วงและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์
จ ากดั ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่าไวก้่อนวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง โดยภายหลงัจากทีผู่ ้
เช่าช่วงไดด้  าเนินการจดทะเบียนการเช่าอาคารที่เช่าแลว้เสรจ็ บรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็น
เตอร ์จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าของ BPC ที่ไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญา
ดงักลา่วและเขา้เป็นคูส่ญัญากบักองทรสัต ์จะด าเนินการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าพืน้ที่ 
ลงวนัท่ี 25 สงิหาคม 2560 ระหวา่งผูเ้ช่ากบับรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่เหลอืตามสญัญาดงักลา่วอยู่นบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ตอ่
ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

4. ผูใ้หเ้ช่า STPL และบริษัท บูทิค คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) (“BC”) ไดล้งนามในหนงัสือ
แจ้งการโอนสิทธิและหน้าที่ เพื่อให้ BC ในฐานะคู่สัญญาตาม Management Services 
Agreement in relation to Boutique Prakhanong 1 Ltd. Ref No. BCPCL.022/2019/AGR 
ระหว่างผู้ให้เช่าช่วง  กับ BC ลงวันที่  18 กรกฎาคม 2562 ( “Management Services 

Agreement”) รบัทราบว่าผูใ้หเ้ช่าช่วงจะใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงที่ดินที่เช่าและเช่าอาคารที่เช่า 
และผูเ้ช่าช่วงจะแตง่ตัง้ให ้STPL เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์โดย STPL จะแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลต์อ่ไป และเพื่อโอนสทิธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าช่วงตาม Management Services 
Agreement ใหแ้ก่ STPL โดย STPL จะเป็นผูว้่าจา้ง BC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ช่วงเพื่อบริหารจดัการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลโ์ดยตรง ซึ่งการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ี
ผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 
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ข้อตกลงกระท าการ
และหน้าที่ของผู้ให้
เช่าช่วง 

ภายหลงัจากที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากัด ไดด้  าเนินการจด
ทะเบียนยกเลิกสญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 2560 ดงักลา่วขา้งตน้ตามที่ระบไุวภ้ายใต้
หวัขอ้ “เงื่อนไขบังคับก่อนในการเช่าอาคารที่เช่า” ใน “สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญา
เช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  กับ ST Hill และสัญญาเช่าอาคาร ส าหรับ
โครงการซัมเมอร์ฮับ  กับ ST Hub” เสร็จสมบูรณ์แลว้ และเมื่อผู้เช่าช่วงได้ด าเนินการจด
ทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงและเช่าอาคารที่เช่าตามสญัญาฉบบันีแ้ลว้เสร็จ  ในวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะด าเนินการใหบ้ริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์
จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าของ BPC ที่ไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาดงักล่าว
และเขา้เป็นคู่สญัญากบักองทรสัต ์ด าเนินการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าของ BPC ส  าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่นับตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงภายใต้สัญญานี ้  ต่อ
ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าใหก้ารจดทะเบียนการเช่าดงักลา่วเสรจ็
สมบรูณ ์โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายอื่นใด
อนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าของ BPC แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

ค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วง
ส าหรับระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ 

ค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายุจะมีมลูคา่เท่ากบั 536,000 (หา้แสนสาม
หมื่นหกพนั) บาท 

 
(2) สรุปสาระของรา่งสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub 
ผู้ให้เช่าชว่ง บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”)  
ผู้เช่าช่วง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่าช่วง”) 
ที่ดนิที่เช่าชว่ง บางสว่นของที่ดินโฉนดเลขที่ 24069 รวม 1 โฉนด เนือ้ที่ที่ดินที่เช่าช่วงประมาณ 1 ไร ่1 งาน 31  

ตารางวา ซึ่งผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิครอบครองโดยการเช่า และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการ
ซมัเมอร ์ฮบัอยูใ่นปัจจบุนั  

ค่าเช่า ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วงแก่ผู้ให้เช่าช่วงเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้ประมาณ 
183,480,000 (หนึ่งรอ้ยแปดสิบสามลา้นสี่แสนแปดหมื่น) บาท ส าหรบัการเช่าที่ดินที่เช่าช่วง
ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก (“ค่าเช่า”)  
โดยค่าเช่าขา้งตน้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

เงื่อนไขบังคับก่อน
ในการเช่าช่วงที่ดิน
ที่เช่าช่วง 

1. บริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ในฐานะคูส่ญัญาตามสญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 
สิงหาคม 2560 ซึ่งมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 เป็นตน้
ไป ระหวา่ง บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั กับ บรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั (“สัญญา

เช่าของ BPC”) ไดล้งนามในหนงัสือแจง้การสละสิทธิที่จะเช่าอาคารที่เช่า (ซึ่งเป็นอาคารท่ี
ก่อสรา้งและพฒันาโดยผูใ้หเ้ช่า) ก่อนบุคคลอื่น โดยผูเ้ช่าช่วงไดร้บั (ก) ส าเนาหนงัสือแจง้
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บริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากัด ซึ่งออกโดยผูใ้หเ้ช่าช่วง ในเรื่องการใหเ้ช่าอาคารท่ี
เช่า และ (ข) ส าเนาหนงัสอืตกลงสละสิทธิที่จะเช่าอาคารที่เช่าก่อนบคุคลอื่น ออกโดยบริษัท 
กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั หรือเอกสารอื่นในท านองเดียวกบั (ก) และ (ข) ครบถว้น
เรยีบรอ้ยแลว้    

2. ผู้ให้เช่าช่วง STPL และบริษัท บูทิค คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) (“BC”) ได้ลงนามใน
หนังสือแจ้งการโอนสิทธิและหน้าที่  เพื่อให้ BC ในฐานะคู่สัญญาตาม Management 
Services Agreement in relation to Boutique Prakhanong 2 Ltd.  Ref No. 
BCPCL.023/2019/AGR ระหว่างผู้ให้เช่าช่ วง  กับ  BC ลงวันที่  18 กรกฎาคม 2562 
(“Management Services Agreement”) รบัทราบวา่ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงที่ดิน
ที่ เช่าช่วงและเช่า เช่าอาคารที่ เช่า  และผู้เช่าช่วงจะแต่งตั้งให้ STPL เ ป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั โดย STPL จะแต่งตัง้ให ้BC เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บัต่อไป และเพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่
ของผูใ้หเ้ช่าช่วงตาม Management Services Agreement ใหแ้ก่ STPL โดย STPL จะเป็นผู้
ว่าจ้าง BC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงเพื่อบริหารจัดการโครงการซัมเมอรฮ์ับ
โดยตรง ซึง่การโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 

ค่าเช่าที่ดินที่เช่าช่วง
ส าหรับระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ 

คา่เช่าทีด่ินที่เชา่ชว่งส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่อ่อายจุะมมีลูคา่เทา่กบั 344,000 (สามแสนสี่
หมื่นสีพ่นั) บาท 

 

4) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์กับ ST Hill และสญัญาเช่าอาคาร 
ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ กบั ST Hub มีขอ้สญัญาหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้

ผู้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”) 

ผู้ให้เช่า บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ST Hill”) / บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ST Hub”)  (“ผู้ให้เช่า”) 
ระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าเช่าอาคารที่เช่ามีก าหนดระยะเวลาประมาณ 29 ปี6 นับตั้งแต่วันจด

ทะเบียนสิทธิการเช่าตามที่ก าหนดในสญัญานี ้จนถึงวนัที่ 14 กนัยายน 2592 (“ระยะเวลาการ
เช่าช่วงแรก”) 

การจดทะเบียนสทิธิ
การเช่า 

1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าสามารถระดมทนุ และ/หรือ ผูเ้ช่าสามารถกูย้ืมเงิน ไดเ้พียงพอส าหรบัการ
เช่าทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบับนี ้และผูเ้ช่าเห็นว่าเง่ือนไขบังคับก่อนตามที่ระบุใน
สญัญาฉบบันีไ้ดร้บัการปฏิบตัิอยา่งถกูตอ้งครบถว้นแลว้ คู่สญัญาตกลงจะน าสญัญาฉบบั
นีไ้ปจดทะเบียนการเช่าตอ่ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าใหก้าร
จดทะเบียนการเช่าอาคารท่ีเช่าเสรจ็สมบรูณ ์ภายในวนัและเวลาตามที่ผูเ้ช่าจะแจง้หรอืได้

                                                           

6 ระยะเวลาการเชา่ชว่งแรกเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในอาคารที่เชา่ 
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แจง้ต่อผูใ้หเ้ช่า หรือภายในวนัและเวลาอื่นใดตามแต่ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั (“วันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า”) ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงว่าการจดทะเบียนดังกล่าวจะตอ้งมีขึน้
ภายใน 60 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ีจดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ โดยคูส่ญัญาตกลงจะด าเนินการจด
ทะเบียนการเช่าอาคารท่ีเช่าพรอ้มกบัการจดทะเบียนการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าชว่งตามสญัญา
เช่าช่วงที่ดิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่างบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั กบัผูเ้ช่า/สญัญาเช่า
ช่วงที่ดิน โครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างบริษัท เอสที ฮบั จ ากดั กบัผูเ้ช่า  โดยผูใ้หเ้ช่าตกลง
เป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจด
ทะเบียนการเช่าอาคารท่ีเช่าที่เกิดตามสญัญาฉบบันี ้แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

2. ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบการครอบครองอาคารที่เช่าในสภาพดี ไม่ช ารุด ไม่บกพรอ่ง 
ไม่เสียหาย อย่างมีนัยส าคัญ โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ 
ภาระจ านอง สทิธิยดึหนว่ง บงัคบัแหง่ทรพัยสทิธิ (เวน้แตเ่ป็นการจ านองอาคารท่ีเช่าตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญานีใ้หก้บัผูเ้ช่า) และ/หรือ ขอ้พิพาทใดๆ และสามารถใชง้านไดต้ามปกติ
และตามวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่า และใหถื้อว่าผูเ้ช่าไดร้บัมอบการครอบครองอาคารที่เช่า
และผูเ้ช่าสามารถน าออกใหเ้ช่าช่วงโดยถูกตอ้งตามกฎหมายเพื่อหาประโยชนไ์ดต้าม
วตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าไดท้นัทีภายหลงัจากที่ไดร้บัมอบการครอบครองอาคารที่เช่าจากก
ผูใ้หเ้ช่าในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

3. ผู้ให้เช่าตกลงส่งมอบส าเนาใบอนุญาตต่างๆ และเอกสารที่เก่ียวข้องกับอาคารที่เช่า
ทัง้หมดใหแ้ก่ผูเ้ช่าที่ผูเ้ช่าจ าเป็นตอ้งมีเพื่อใหผู้เ้ช่าเป็นผูใ้ช ้และผูค้รอบครองอาคารที่เช่า
อยา่งสมบรูณแ์ละถกูตอ้งตามกฎหมาย 

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกบัอาคารที่
เช่า หรือสญัญา และ/หรือ ภาระผูกพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอาคารที่เช่า พรอ้มทัง้ดอกเบีย้
คา้งช าระใดๆ และ/หรอื คา่ปรบัหรอืคา่ใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว (หากม)ี 
ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่าอาคารที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า แต่เพียงฝ่าย
เดียว  

ค่าเช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงช าระเงินคา่เช่าในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) หรอืโดย
การโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้หเ้ช่า หรอืบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด ทัง้นี ้ตามที่ผูใ้หเ้ช่าจะไดแ้จง้
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกวา่ 7 วนัท าการก่อนวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า หรือจะช าระดว้ยวิธีการอื่นใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั 
และผู้ให้เช่าจะส่งมอบหลักฐานการรับเงินให้แก่ผู้เช่าหรือบุคคลที่ผู้เช่าก าหนดเป็น
หลกัฐานในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า  

2. การช าระค่าเช่า และเงินใดๆ ตามสัญญาฉบับนีด้ ้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋ วเงินอื่นใด 
นอกเหนือจากเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณต์อ่เมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรอืตั๋วเงินนัน้แลว้เทา่นัน้ นอกจากนี ้
ในกรณีที่การช าระคา่เช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูใ้ห้
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เช่า หรือบคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเมื่อผูใ้หเ้ช่าไดร้บั
การยืนยนัยอดเงินท่ีไดร้บัช าระจากธนาคารที่เก่ียวขอ้งกบับญัชีที่ไดร้บัเงินครบตามจ านวน
คา่เช่าแลว้เทา่นัน้ โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ใ น 
การเช่า 

ผูเ้ช่าตกลงวา่จะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอื่นใดกบัอาคารที่เช่า เพื่อใชใ้น
การจดัหาผลประโยชนข์องผูเ้ช่าโดยการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าหรอืรูปแบบอื่นใดอนัสอดคลอ้งกบั
วัตถุประสงคข์องผูเ้ช่า รวมทัง้เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเนื่องกับ
กิจการขา้งตน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขดัต่อสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย ความสงบเรยีบรอ้ย หรอืศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

สิทธิในการต่ออายุ
สัญญาเช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าใหค้  ามั่นจะใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ในการต่ออายสุญัญาเช่ามีก าหนดระยะเวลาประมาณ  
1 ปี7 ภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงแรก (“ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ”) โดยมี
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ เช่นเดียวกับสญัญาเช่าอาคารฉบบันีทุ้กประการ (“สิทธิใน
การต่ออายุสัญญาเช่า”) เวน้แตเ่รือ่งดงัตอ่ไปนี ้ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 2. 
(1) คา่เช่า และ 
(2) หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาที่ผูใ้หเ้ช่ามอบใหผู้เ้ช่า 

2. เรื่องที่ไม่น าขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าอาคารฉบบันีม้าใชใ้นระหว่างระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อายดุงัที่ระบใุนขอ้ 1. ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้
(1) ค่าเช่าอาคารที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจะมีมลูค่าตามรายละเอียดที่

ระบุไวใ้น “สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าอาคาร ในส่วนที่แตกต่างกัน” 
ดา้นลา่ง ซึ่งผูเ้ช่าจะช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายุ โดย
ค่าเช่าอาคารที่ เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ เ ป็นจ านวนที่ ได้รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม (หากมี) แลว้ ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่า
อากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการต่ออายสุญัญาเช่าตามสญัญา
ฉบบันี ้(หากมี) แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

(2) เงินประกนัที่บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”) ไดว้างไว้
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที 
บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) ในวนัท าสญัญานี ้และ
หลกัประกนัที่ผูใ้หเ้ช่าใหไ้ว ้ภายใตส้ญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองที่ดินและสิง่
ปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) ระหว่างผูเ้ช่ากบั 
STPL สญัญาต่อทา้ยหนังสือสญัญาจ านองสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการซัมเมอรฮิ์ลล)์ 
ระหว่างผูเ้ช่ากับบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด/สญัญาต่อทา้ยหนงัสือสัญญาจ านองสิ่ง
ปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์บั) ระหวา่งผูเ้ช่ากบับรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั และสญัญา

                                                           

7  ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายเุป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในอาคารที่เช่า เพื่อใหก้องทรสัตไ์ด้สิทธิใน

การเชา่อาคารที่เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสิทธิการเชา่  
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โอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมี
เง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่ากับบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด/สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่า
ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่ากับ
บริษัท เอสที ฮบั จ ากดั เฉพาะในสว่นที่เป็นประกนัขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิ
ในการตอ่อายสุญัญาเช่า และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็นเหตุ
ใหผู้เ้ช่าบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้ใหเ้ป็นอนัสิน้สดุลงและไม่มีผลใช้
บงัคบัตอ่ไป 

3. ผูเ้ช่าสามารถใชส้ิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไดโ้ดยการแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบลว่งหนา้เป็น  
ลายลักษณ์อักษรภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ
ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทัง้นี ้การใชส้ิทธิในการต่อ
อายสุญัญาเช่าดงักลา่วจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572 หรอืระยะเวลา
อื่นใดที่คูส่ญัญาจะไดต้กลงกนั 

4. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดแ้จง้ความประสงคจ์ะใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
แลว้ คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัเขา้ท าสญัญาเช่าอาคารฉบบัใหมภ่ายใตข้อ้ก าหนดและ
เง่ือนไขตา่งๆ เหมือนกบัสญัญาเช่าอาคารฉบบันีท้กุประการ (เวน้แตท่ี่ระบใุนขอ้ 1. และขอ้ 
2. ขา้งตน้)  

5. ในวันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าอาคารที่เช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายใุหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

6. คู่สญัญาจะร่วมมือกนัในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานราชการอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการด าเนินการใดๆ เพื่อให้
ทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่าจะลงทุนนัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
และด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุรวมกันเรียกว่า “ระยะเวลาการ
เช่า”) 

หลั ก ป ร ะ กั น ก า ร
ปฏิบัติตามสัญญา
ของผู้ให้เช่า 

1. ผู้ให้เช่าตกลงให้หลักประกันและด าเนินการให้บุคคลที่ผู้ให้เช่าก าหนดด าเนินการให้
หลกัประกนัดงัตอ่ไปนี ้  
(1) ภายใต้สัญญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) ผูใ้หเ้ช่าตกลงให ้STPL วางเงินประกนั
ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท โดยคู่สญัญาตกลงให้
เง่ือนไขในการริบเงินประกนั ระยะเวลาการวางเงินประกนั และการคืนเงินประกนัใหแ้ก่ 
STPL เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการ
เอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) เพื่อเป็นประกนัเฉพาะ
เรื่องขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญา
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เช่าอาคารฉบับนี ้และประกันการปฏิบัติตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็นเหตุใหผู้เ้ช่า
บงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้

(2) ผูใ้หเ้ช่าตกลงเขา้ท าสญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข ระหว่างผูเ้ช่ากับบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด/สญัญาโอนสิทธิ
ตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข ระหวา่งผู้
เช่ากบับริษัท เอสที ฮบั จ ากดั เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงและการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา
ของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ซึ่งรวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรือ่ง
สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าอาคารฉบบันี ้และประกนัการ
ปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็นเหตใุหผู้้เช่าบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า
ไมไ่ด ้

(3) ผูใ้หเ้ช่าตกลงให ้STPL จดทะเบียนจ านอง (1) ท่ีดินโฉนดเลขที่ 47590, 47591, 47592, 
47593, 47594, 47595, 47596, 47597 และ 47598 และอาคารคลงัสินคา้ โรงงาน และ
ส านกังานในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน จ านวน 9 หลงั พรอ้ม
สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร (2) ที่ดินโฉนดเลขที่ 
33617, 33618, 33619, 33621, 33622, 33623 และ 33624 และอาคารคลังสินค้า 
โรงงาน และส านกังานในโครงการเอสที บางปะอิน จ านวน 4 หลงั พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง
และทรพัยส์นิอืน่ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการให ้
STPL ยินยอมใหผู้เ้ช่าเป็นผูย้ดึถือโฉนดที่ดินทรพัยส์นิที่จ านองไวน้บัตัง้แตว่นัจดทะเบียน
จ านอง (“ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการ STPL”) โดยจะระบวุงเงินจ านองจ านวนเทา่กบั
ค่าเช่าของทรพัยส์ินท่ีเช่าในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่ผูเ้ช่า
ลงทุนในครัง้นี ้เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ซึ่งรวมถึงแต่ไมจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิในการ
ต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าอาคารฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตาม
สญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด้ 

(4) ผูใ้หเ้ช่าตกลงจดทะเบียนจ านองอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์จ านวน 1 
หลงั สงู 3 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่น
ควบของอาคาร (ทัง้นี ้ไม่รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะ
นิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคารหรือไมก็่ตาม) งสื่อและอปุกรณต์า่ง ๆ ท่ีใช้
เพื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ โดยจะระบวุงเงินจ านองจ านวนเทา่กบั
ค่าเช่าของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้
และอาคารส านกังานใหเ้ช่า จ านวน 1 หลงั สงู 6 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮ์ับ พรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของอาคาร (ทัง้นี ้ไม่รวมถึงสิ่งปลกูสรา้ง
ประเภทป้าย (ไม่ว่าปา้ยนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร
หรอืไมก็่ตาม)สือ่และอปุกรณต์า่ง ๆ ท่ีใชเ้พื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮ์บั) 
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โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าใน
โครงการซมัเมอรฮ์บัที่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้(“ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
และโครงการซัมเมอร์ฮับ”) ทั้งนี ้ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าเป็นผู้ยึดถือโฉนดที่ดิน
ทรพัยส์ินที่จ  านองไวน้บัตัง้แต่วนัจดทะเบียนจ านอง เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงและการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง
ขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่า
อาคารฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าบงัคบั
สทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้

(รวมเรียก “ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการ STPL” และ “ทรัพยส์ินที่จ านองโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ” วา่ “ทรัพยส์ินที่จ านอง”)  

2. คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงด าเนินการจดทะเบียนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านอง ณ ส านกังานท่ีดิน
ทีเ่ก่ียวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า  

3. หลกัประกนัท่ีผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด ใหไ้ว ้ตามที่ระบไุวใ้นข้อ 1. (1) ข้อ 
1. (2) ข้อ 1. (3) และข้อ 1. (4) ขา้งตน้ เฉพาะในสว่นที่เป็นประกนัขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าใน
เรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า และประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็น
เหตใุหผู้เ้ช่าบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้ใหเ้ป็นอนัสิน้สดุลงและไมม่ีผลใชบ้งัคบั
ต่อไป เมื่อผูเ้ช่าไดใ้ชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า และผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าไดท้ าสญัญาเช่า
อาคารฉบบัใหม่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายแุลว้เสร็จ และผูเ้ช่าไดเ้ขา้ใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยส์ินที่เช่านบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ของระยะเวลาที่ต่ออายแุลว้ หรือเมื่อสิน้สดุระยะเวลาการ
เช่าช่วงแรกแลว้และไม่ไดม้ีการต่ออายุสญัญาเช่าเนื่องจากผูเ้ช่าไม่ใชส้ิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่า  
ทัง้นี ้เง่ือนไขในการรบิเงินประกนั ระยะเวลาการวางเงินประกนั และการคืนเงินประกนัใหแ้ก่ 
STPL เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที 
บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) 

4. หลกัประกันที่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ บุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด ใหไ้ว ้ตามที่ระบุไวใ้นข้อ 1. (2)  
ข้อ 1. (3) และข้อ 1. (4) ขา้งตน้ ในส่วนที่เป็นประกันขอ้ตกลงและการปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
สญัญาของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ใหเ้ป็นอนัสิน้สดุลงและไม่มีผลใชบ้งัคบัต่อไป เมื่อ
สิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อสัญญาเช่าอาคารฉบับนีร้ะงับหรือสิน้สุดลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุโดยเหตอุื่นอนัมิใช่
เป็นกรณีที่เป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

5.   เมื่อเกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (เฉพาะในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าช่วงแรกสิน้สดุ
ลงแลว้และไมไ่ดม้ีการตอ่อายสุญัญาเช่าเนื่องจากผูเ้ช่าไมใ่ชส้ทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่า) 
หรอืเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นข้อ 4. ขา้งตน้ คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงไปด าเนินการไถ่ถอน
จ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองในวนัสิน้สดุระยะเวลาการเชา่ชว่งแรก และ/หรอื ระยะเวลาการเช่า
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ที่ตอ่อาย ุ(แลว้แตก่รณี) และผูเ้ชา่จะสง่มอบโฉนดที่ดินทรพัยส์นิท่ีจ านองคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าใน
วนัท่ีมีการไถ่ถอนจ านองดงักลา่ว  

เงื่อนไขบังคับก่อน
ในการเช่าอาคารที่
เช่า 

1. การจดทะเบียนการเช่าอาคารที่เช่าและการช าระค่าเช่าตามสัญญานีจ้ะเกิดขึน้ต่อเมื่อ
เง่ือนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบใุนขอ้นีไ้ดส้  าเร็จครบถว้นทกุประการ เวน้แต่ผูเ้ช่าจะไดย้ินยอม
ยกเวน้ในเรือ่งดงักลา่วทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ณ วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็นวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ไดม้ีการด าเนินการ
ดงัตอ่ไปนีเ้สรจ็สิน้แลว้ 
(1) ค ารบัรองของผูใ้หเ้ช่าที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ และ ณ 

วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าไมไ่ดป้ฏิบตัิผิดสญัญานี ้
(2) ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัมติคณะกรรมการ และ/หรอื มติที่ประชมุผูถื้อหุน้อนมุตัิการใหเ้ช่าอาคารที่

เช่าใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละการด าเนินการใดๆ ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาฉบบันี ้
(3) ผูใ้หเ้ช่าไดป้ลดภาระผกูพนัใดๆ หรือขอ้ก าหนด และ/หรือ เง่ือนไขใดๆ อนัมีผลเป็นการ

จ ากดัการใหเ้ช่าอาคารที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า รวมถึงการจ านอง (เวน้แต่การจ านองอาคารท่ี
เช่าใหก้บัผูเ้ช่าตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี)้ จ าน า สทิธิยดึหนว่ง หรอืสทิธิอื่นใด
ในลกัษณะใกลเ้คียงกนัในอาคารท่ีเช่า ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า  

(4) คูส่ญัญาไดล้งนามและด าเนินการใหคู้ส่ญัญาที่เก่ียวขอ้งลงนามในสญัญาเช่าช่วงที่ดนิ 
(โครงการซัมเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซัมเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) 
สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย์ (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
(โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบอ่ 
โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ)  สญัญา
ต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และ
โครงการเอสที บางปะอิน) สญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์บั) 
(แลว้แต่กรณี) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซัมเมอรฮ์ับ) สญัญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลัก
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข/สญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่า
ที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข (แลว้แตก่รณี) สญัญาเก่ียวกบัการเชา่ชว่ง
ที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์ับ) 
(แลว้แต่กรณี) และสญัญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/
สญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี) 

(5) ผู้ให้เช่ามีใบอนุญาตที่จ าเป็นตามกฎหมายที่จะด าเนินการตามสัญญานี ้ และ
ใบอนุญาตที่ผูใ้หเ้ช่าถืออยู่มีผลบงัคบัใชไ้ดโ้ดยสมบูรณต์ามกฎหมายครบถว้น ไม่ถูก
ยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุเนื่องจากผู้ให้เช่าไม่ได้ด  าเนินการต่ออายุเมื่อถึง
ก าหนดการตอ่อายขุองใบอนญุาตนัน้ ตลอดจนมิไดม้ีการท าผิดเง่ือนไขของใบอนญุาต 
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หรือเง่ือนไขใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใดๆ อนัจะท าใหไ้ม่สามารถ
ใชใ้บอนญุาตตามที่ไดร้บัอนญุาตนัน้ตอ่ไปได ้

(6) ผูใ้หเ้ช่าไดจ้ดัสง่ขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ หรือเอกสารอื่นใดในท านองเดียวกนัที่ได้
ลงนามโดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตาม
สญัญาบรกิารลกูคา้ และ/หรอื ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หเ้ช่า (หาก
มี) ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิ
การเช่า (“ข้อตกลงโอนสิทธิและหน้าที่”) รวมถึงแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไปยงัผูเ้ช่า
พืน้ที่ตามสญัญาบรกิารลกูคา้และ/หรอื ตามสญัญาอื่นใดที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้ห้
เช่า (หากมี) ใหท้ราบถึงการเปลี่ยนแปลงผูใ้หเ้ช่าอาคารที่เช่า และ/หรือ คู่สญัญา จาก
ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้ช่า การเปลีย่นแปลงสถานท่ีในการช าระคา่เช่า และ/หรอื คา่บรกิาร และ/
หรือ เงินอื่นใด และ/หรือวิธีการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใด 
ตามที่ผูเ้ช่าก าหนด พรอ้มทัง้ก าหนดการเปลี่ยนแปลงดงักลา่ว และผูใ้หเ้ช่าไดใ้ชค้วาม
พยายามอยา่งดีที่สดุในการติดตามใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่
ดงักลา่ว (ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นกรณี Management Services Agreement สญัญาเช่าของ 
BPC และสัญญาบริการที่ เ ก่ียวข้อง รวมทั้ง  Guarantee Agreement ซึ่งจะต้อง
ด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จตามตามรายละเอียดที่ระบุไวภ้ายใตห้วัขอ้ “เงื่อนไขบังคับ
ก่อนในการเช่าอาคารที่เช่า” ใน “สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าอาคาร ใน

ส่วนทีแ่ตกต่างกัน” ดา้นลา่ง)   
2. ในกรณีที่ผูเ้ช่าเห็นวา่สภาพของอาคารที่เช่าอยูใ่นสภาพท่ีเสยีหาย หรอืช ารุดบกพรอ่งอย่างมี

นยัส าคญัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าจนถึงขนาดที่ถา้ผูเ้ช่าไดรู้ล้ว่งหนา้แลว้ ผูเ้ช่าจะไมเ่ขา้
ท าสญัญา ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะปฏิเสธการเช่าอาคารที่เช่าจนกว่าผูใ้หเ้ช่าจะแกไ้ขความเสียหาย 
หรือความช ารุดบกพร่องดงักล่าว โดยผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่า โดยค่าใชจ้่ายของผูใ้ห้
เช่า 

สิทธิของผู้ให้เช่าใน
การใช้อาคารที่เช่า
เพื่อเป็นที่ตั้งป้าย 

1. ตลอดระยะเวลาการเช่า  ผูเ้ช่าตกลงให้ ST Hill และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใช้อาคารที่เช่า
เฉพาะในต าแหน่งที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือต าแหน่งอื่นใดตามแต่ที่คู่สญัญาจะไดต้กลง
ร่วมกันเป็นคราวๆ ไป เพื่อเป็นที่ตัง้สิ่งปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะ
นิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคารหรือไม่ก็ตาม) รวมถึงสื่อและอปุกรณต์า่ง ๆ ที่
ใชเ้พื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่
กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”) ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ ST Hill และ/หรือ ST Hub  หรือเพื่อใช้
ประโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงร่วมกัน (“พื้นที่อาคารที่ตั้ง
ป้าย”) โดยผูเ้ช่าช่วงตกลงและรบัทราบว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub จะจดัหาผลประโยชน์
ในปา้ยโดยการน าออกใหเ้ช่า และ/หรอื ใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรอื ST Hub ซึง่
การจดัหาผลประโยชนใ์นปา้ยโดยการใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub จะตอ้งไม่
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เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ดๆ ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทาง
การคา้ (ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม) กบัผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอร์
ฮิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ในอนัที่จะสง่ผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์
ฮิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์  

2. ผูใ้หเ้ช่าตกลงว่าตราบเท่าที่ ST Hill และ/หรือ ST Hub ยงัคงใชพ้ืน้ที่บางสว่นของที่ดินที่เช่า
ช่วงและอาคารท่ีเช่าภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหวา่งST Hill
และกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์”) และสญัญาเช่า
อาคารฉบับนี ้(“รวมเรียกว่า “สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์”) และ/หรือ ภายใต้
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างST Hubและกองทรสัต ์(“สัญญา

เช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) และสญัญาเช่าอาคารฉบบันี ้(“รวมเรียกวา่ 
“สัญญาลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นพืน้ที่ตัง้ป้ายที่ ST Hill และ/
หรอื ST Hub เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ ส  าหรบัใหบ้รกิารโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ 
ST Hub ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ และ/หรือ โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าจะไดต้กลงรว่มกนั โดย 
ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หส้ิทธิแก่ ST Hill และ/หรือ ST Hub 
ในการใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าดงักล่าวขา้งตน้ (“ค่าตอบแทน
การใช้ที่ดินและอาคาร”) ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในอตัราเริม่แรกที่ 150,000 บาทตอ่เดือน ส าหรบัช่วง
ระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่าชว่งและวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าภายใต้
สญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ และ/หรือ สญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่
กรณี) และภายหลงัจากนัน้อตัราคา่ตอบแทนการใชท้ี่ดินและอาคารจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 ทกุๆ 
3 ปีนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญา
ลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) โดย 
ST Hill ตกลงจะช าระคา่ตอบแทนการใชท้ี่ดินและอาคารใหแ้ก่ผูเ้ช่าเป็นรายเดือน ภายในไม่
เกินวันที่ 5 ของเดือนถัดไป โดยค่าตอบแทนดังกล่าวไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน คู่สญัญา
ตกลงและรบัทราบว่า ST Hill จะช าระค่าตอบแทนการใชท้ี่ดินและอาคารตามที่ระบุไวใ้น
สญัญานีส้  าหรบัการใช้พืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่เช่าช่วงและอาคารที่เช่าภายใต้สญัญานี ้
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั 

 

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงวา่การใชพ้ืน้ท่ีอาคารที่ตัง้ปา้ยของ ST Hill และ/หรอื ST Hub จะตอ้งไมท่ า
ใหเ้สือ่มสทิธิหรอืรอนสทิธิของผูเ้ช่าช่วงในการใช้อาคารที่เช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ 
 
โดย ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาดแูลป้ายใหอ้ยู่
ในสภาพที่ดีและจดัใหม้ีการประกนัภยัที่เพียงพอและเหมาะสม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุ
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ถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัปา้ย และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก
ที่อาจไดร้บัความเสียหายจากปา้ยหรือจากการด าเนินการในป้ายดงักลา่ว ดว้ยคา่ใชจ้่ายของ  
ST Hill และ/หรือ ST Hub แต่เพียงฝ่ายเดียว พรอ้มทัง้ส่งมอบส าเนากรมธรรมป์ระกันภัย
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ี ST Hill และ/หรอื ST Hub ไดร้บักรมธรรมป์ระกนัภยั และ 
ST Hill และ/หรือ ST Hub จะเป็นผูช้  าระค่าบริการสาธารณูปโภคต่างๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่า
ภาษีปา้ย ตลอดจนภาษีและอากรใดๆ (หากมี) และคา่ใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการ
ใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์และ/หรือ โครงการซัมเมอรฮ์ับ ด้วย
คา่ใชจ้่ายของ ST Hill และ/หรอื ST Hub แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

3. ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัง้ การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชนจ์ากป้าย (ซึ่งป้ายไม่ใช่
ทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ สญัญาลงทุนโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) และป้ายดงักลา่วเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill 
และ/หรือ ST Hub นัน้) ของ ST Hill และ/หรือ ST Hub ตามขอ้ 1. ขา้งตน้ เป็นการกระท าที่
ไม่ได้รับอนุญาตหรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ 
ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง หรือป้ายนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่
ที่ดินที่เช่าช่วงหรืออาคารที่เช่าหรืออาคารหรือบคุคลอื่นใด ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลง
รบัผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ
เจา้ของกรรมสทิธ์ิปา้ย 

หน้าที่ของผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงปฏิบัติ จัดท า หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกับขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้

2. คูส่ญัญาตกลงและรบัทราบวา่ภายหลงัการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูเ้ช่าจะน าอาคารท่ีเช่า
ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

3. ผูเ้ช่าจะดแูลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใชอ้าคารท่ีเช่าโดยสจุริต และจะไม่ประกอบกิจการหรือกระท าการ
ใดๆ หรือยินยอมใหบ้คุคลใด กระท าการใดๆ ที่ขดัต่อกฎหมาย หรือความสงบเรียบรอ้ย หรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

4. เพื่อใหอ้าคารท่ีเช่าอยูใ่นสภาพท่ีดี หรอืเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคด์งัที่ระบุไว้
ในสญัญาฉบบันี ้ตลอดระยะเวลาการตามสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการ
ด าเนินการและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) การ
ด าเนินการบ ารุงรกัษาย่อย (Maintenance) และการซ่อมแซมย่อย (Repair) ของอาคารที่
เช่า 

5. นบัแตว่นัจดทะเบียนการเช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่า และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดจะปลกูสรา้งสิ่ง
ปลกูสรา้งเพิ่มเติมหรอืตกแตง่ ดดัแปลง ต่อเติมสว่นใดๆ ของอาคารที่เช่า (“อาคารและสิ่ง
ปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึ้นใหม่”) หากการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดัดแปลง ต่อเติมดังกล่าว 
ไม่จ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูใ้หเ้ช่า
ยินยอมใหผู้เ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดด าเนินการดงักลา่วไดโ้ดยไมต่อ้งไดร้บั
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ความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน อย่างไรก็ดี หากการก่อสรา้ง ตกแต่ง ดัดแปลง ต่อเติม
ดงักลา่วจ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนญุาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งตามกฎหมาย ผูเ้ช่า 
และ/หรือ บุคคลที่ผูเ้ช่าก าหนดตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อนการด าเนินการ
ดงักลา่ว โดยผูใ้หเ้ช่าจะไมป่ฏิเสธโดยไมม่ีเหตอุนัสมควร และผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูด้  าเนินการ
ก่อสรา้ง ตกแตง่ ดดัแปลง ตอ่เติมดงักลา่วดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 
 

คู่สญัญาตกลงใหอ้าคารและสิ่งปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม่เป็นกรรมสิทธ์ิของผูเ้ช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า โดยไมถื่อเป็นสว่นควบของอาคารท่ีเช่า และผูใ้หเ้ช่าในฐานะเป็นผูม้ีสิทธิ
การเช่าในท่ีดินท่ีตัง้อาคารท่ีเช่าจากเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ
อาคารที่เช่าตกลงจะให้ความร่วมมือแก่ผู้เช่า และ/หรือ บุคคลที่ผู้เช่าก าหนดในการ
ด าเนินการ รวมถึงประสานงานและด าเนินการใหเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ใหค้วามยินยอม 
และ/หรอื ใหก้ารรบัรอง และ/หรอื ขออนญุาตกบัหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และ/หรอื กบั
บคุคลภายนอกที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนดสามารถด าเนินการ
ก่อสรา้งหรือต่อเติมดังกล่าวได้โดยถูกตอ้งสมบูรณ์และไดร้ับใบอนุญาตใดๆ ที่จ  าเป็น
ส าหรบัการด าเนินการดงักลา่ว 
 

เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งดงัตอ่ไปนีส้  าหรบั
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหม ่โดยผูใ้หเ้ช่าตอ้งแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษรไมน่อ้ยกวา่ 30 (สามสบิ) วนัก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า  
(1) ใหผู้เ้ช่ารือ้ถอนอาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหม่ออกไป โดยผูเ้ช่าจะเป็น

ผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายในการรือ้ถอนเองทัง้สิน้ หรอื 
(2) ใหอ้าคารและสิ่งปลกูสรา้งท่ีก่อสรา้งขึน้ใหม่ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าตามสภาพ

ที่ควรจะเป็นซึ่งเป็นการช ารุดบกพรอ่งตามปกติ ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดย
ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบในค่าภาษี ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ (ถา้มี) ทัง้นี ้ผูเ้ช่า
ไมม่ีสทิธิเรยีกรอ้งคา่ทดแทนอื่นใดจากผูใ้หเ้ช่า 

 

ในระหว่างระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้
ใหม่หรือการแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ในอาคารที่เช่าตามวรรคแรกขา้งตน้ ก่อใหเ้กิดความ
เสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่ผูเ้ช่า และ/หรือ บุคคลที่ผูเ้ช่าก าหนด
กระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหนว่ยงานราชการ
ที่เก่ียวขอ้ง ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชดใชค้า่เสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพง่และ
ทางอาญาในฐานะผูม้ีกรรมสทิธ์ิในอาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหม่ ซึง่รวมถึงการ
รือ้ถอนหรอืแกไ้ขอาคารและสิง่ปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งขึน้ใหมต่ามค าสั่งของหนว่ยงานราชการ
ที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเองดว้ย 

6. ผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่า (โดยไม่รวมถึงภาษีเงินไดข้องผูใ้หเ้ช่า) 
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นับตัง้แต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นตน้ไปจนกว่าสญัญาฉบับนีจ้ะสิน้สุดลง  ใหแ้ก่
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ตามจ านวนและภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด และน าส่ง
ใบเสรจ็รบัเงิน และ/หรอื หลกัฐานการช าระเงิน และ/หรอื เอกสารใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง ใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าภายใน 7 วนันบัตัง้แตว่นัท่ีครบก าหนดช าระภาษีดงักลา่วตามที่กฎหมายก าหนด 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระภาษีดงักลา่วขา้งตน้ตามวรรคก่อนแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตก
ลงช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระไป ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าจนครบถว้นภายใน 7 วนั นบัแต่วนัท่ี
ไดร้บัแจง้เป็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

ข้อตกลงกระท าการ
และหน้าที่ของผู้ให้
เช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนัเก่ียวขอ้งกบัอาคารที่
เช่า หรอืสญัญา และ/หรอื ภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารท่ีเช่า เช่น คา่ภาษีโรงเรือน
และที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ ภาษีป้าย (หากมี) หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ค่าสาธารณปูโภค 
คา่สาธารณปูการ และคา่บรกิารตา่งๆ เงินประกนั และคา่ใชจ้่ายอื่นๆ ทัง้หมด เป็นตน้ พรอ้ม
ทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ/หรือ ค่าปรบัหรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระ
ดงักลา่ว (หากมี) ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจดทะเบียนการเช่าอาคารท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
แตเ่พียงฝ่ายเดียว 
 

ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดช้ าระภาระหนีส้ินและค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ ดงักล่าวขา้งตน้ตามวรรค
ก่อนแทนผูใ้หเ้ช่าไปก่อน ผูใ้หเ้ช่าตกลงช าระคืนเงินใดๆ ที่ผูเ้ช่าไดช้ าระไปใหแ้ก่ผูเ้ช่าจน
ครบถว้น ภายใน 7 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า 

2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการให้ผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลูกคา้ในการให้
ความยินยอมหรือลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ใหแ้ลว้เสร็จไดใ้นวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการโดยใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ลง
นามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 (สามสบิ) วนันบัจากวนั
จดทะเบียนสทิธิการเช่า เวน้แตคู่ส่ญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอื่น  
 

ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไม่ไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาบริการ
ลกูคา้ดงักลา่วหรือที่ไมไ่ดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า เพื่อเขา้เป็นคู่สญัญากับผูเ้ช่าโดยตรง อนัเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า 
และ/หรอื คา่บรกิารโดยตรงจากผูเ้ชา่พืน้ท่ีดงักลา่วได ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะด าเนินการดงัตอ่ไปนี  ้

(1) ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะจดัสง่หนงัสือแจง้การโอนสิทธิเรียกรอ้ง
ไปยงัผูเ้ช่าพืน้ที่ท่ีมิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วหรือที่ไมไ่ดล้ง
นามในข้อตกลงโอนสิทธิและหน้าที่ ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า เพื่อ โอนสิทธิ
เรียกรอ้งในค่าเช่าและค่าบริการใดๆ ตามสญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนั้น 
(รวมเรียกวา่ “ค่าเช่าและค่าบริการ”) ส  าหรบัระยะเวลาตามสญัญาบริการลกูคา้ของ
ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่วนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่าและใหถื้อวา่ผูใ้ห้
เช่าในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผูใ้หบ้ริการเดิมยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ  ผู้
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ใหบ้ริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาบริการลกูคา้นัน้ๆ อยู่ และผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่จดัการ
ดแูลผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักลา่วตอ่ไปจนกวา่สญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่วจะสิน้สดุลง 

(2) ในกรณีที่สญัญาบริการลกูคา้ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิ
และหนา้ที่หรอืทีไ่มไ่ดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสทิธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการ
เช่า ถกูบอกเลิกหรือสิน้สดุลงภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า คู่สญัญาตกลง
ว่าการเขา้ท าสญัญาบริการลูกคา้ฉบับใหม่ของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายดังกล่าว (หากมี) 
ภายหลงัวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า จะเป็นการเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้ระหวา่งผูเ้ชา่
พืน้ที่กบัผูเ้ช่าโดยตรง โดยที่ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ด  าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่วเขา้ท า
สญัญาบรกิารลกูคา้ใหมก่บัผูเ้ช่าโดยตรง 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่วหรอืที่ไมไ่ด้
ลงนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ไดช้ าระค่าเช่า 
ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใด (หากมี)ซึ่งเป็นผลประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าควรจะไดร้บัตาม
สญัญาบรกิารลกูคา้ดงักลา่ว ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยตรง ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่มอบคา่เชา่ 
ค่าบริการ และ/หรือ เงินอื่นใดดงักล่าวซึ่งผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่นัน้ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า
ภายใน 7 วนัท าการนบัแตว่นัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บัคา่เช่าและคา่บรกิารดงักลา่ว 

 

ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการตามที่ก าหนดในวรรคแรกได ้และเป็นเหตใุหผู้เ้ช่า
ไดร้บัความเสยีหายใดๆ หรอืท าใหผู้เ้ช่าไมส่ามารถใชอ้าคารท่ีเชา่ไดต้ามวตัถปุระสงคข์องผู้
เช่า หรือเสื่อมประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าพึงจะไดร้บัจากอาคารที่เช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบใน
ความเสียหายที่เกิดขึน้นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัขอ้ตกลง
โอนสทิธิและหนา้ที่จากผูเ้ช่าพืน้ท่ีตามสญัญาบรกิารลกูคา้ครบถว้น 

3. ในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะสง่มอบเงินประกนัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวล้ว่งหนา้
จากผูเ้ช่าพืน้ท่ีตามสญัญาบรกิารลกูคา้ซึง่ไดเ้ขา้ท ากบัผูใ้หเ้ชา่ นอกจากนี ้หากผูใ้หเ้ช่าไดร้บั
เงินประกนัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการสง่
มอบเงินประกนัดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้ภายใน 7 วนันบัแต่วนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บั
เงินประกนัดงักลา่ว 

4. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะไมก่ระท าการใดๆ ที่จะก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบตอ่การใชอ้าคารท่ีเช่าตามสญัญานีแ้ละการจดัหาประโยชนจ์ากอาคารท่ีเช่าของผู้
เช่า เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า หรือเวน้แต่คูส่ญัญาจะตก
ลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

5. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั หรือ
ก่อใหเ้กิดสทิธิอื่นใดในอาคารท่ีเชา่ ซึง่เป็นหรอือาจเป็นการท าใหเ้สือ่มสทิธิหรอืรอนสทิธิของ
กองทรสัตใ์นการใชอ้าคารท่ีเชา่ตามสญัญาฉบบันี ้(เวน้แตเ่ป็นการจ านองอาคารท่ีเชา่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญานีใ้หก้บัผูเ้ช่า) โดยไมไ่ดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า
ก่อน และหากผูเ้ช่าใหค้วามยินยอมดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการใหบุ้คคลที่ไดไ้ปซึ่ง
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สทิธิในอาคารท่ีเช่านัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรในการยินยอมผกูพนัและอยูภ่ายใตบ้งัคบั
ของสทิธิและหนา้ที่ตา่งๆ ท่ีผูใ้หเ้ช่ามีอยูก่บัผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานีแ้ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

6. ผู้ให้เช่าตกลงว่าในกรณีที่อาคารที่เช่ามีทางสัญจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะเพื่อด าเนิน
กิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) (“ทางสัญจรเข้าออก”) 
และมีการใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสิ่งอ านวยความ
สะดวก ระบบสาธารณูปโภค ถนน ทางรถยนต ์ทางเดิน และทางเขา้-ออก) (“สิ่งอ านวย
ความสะดวกส่วนกลาง”) ใดในการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการซมัเมอร์
ฮบั (แลว้แตก่รณี) มาก่อนวนัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดใ้หผู้เ้ช่าเช่าอาคารที่เช่า ไมว่า่จะมีการจดทะเบียน
ใหเ้ป็นทรพัยสิทธิหรือไม่ก็ตาม ผูใ้หเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่า ผูเ้ช่าพืน้ที่ และบริวารของผู้
เช่าและผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงผูม้าติดต่อหรือผูร้บับริการของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (แลว้แตก่รณี) มีสทิธิใชท้างสญัจรเขา้ออกและสิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลาง
ดงักลา่วไดต้ลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า (โดย
ไม่มีค่าตอบแทน นอกเหนือไปจากค่าเช่าตามที่ระบุในสัญญานี)้ และผู้เช่าตกลงเป็น
ผูร้บัผิดชอบในการบ ารุงรกัษาและซอ่มแซมทางสญัจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวก
ส่วนกลางส าหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์/โครงการซัมเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) ตลอดจน
ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทางสญัจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง
ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) อยู่ในสภาพดีและใชง้าน
ไดอ้ยา่งปกติ ดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่า 
 

นบัตัง้แตว่นัท่ีท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเชา่ ผูใ้หเ้ช่าจะไมจ่ าหนา่ย จ่าย โอน 
หรือก่อภาระผูกพันใดๆ บนสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บั
ความยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า และในกรณีที่ผูเ้ช่าไดใ้หค้วามยนิยอม
ในการดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการใหบุ้คคลดงักลา่วนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษร
กับผูเ้ช่าเพื่อยินยอมผูกพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ของผูใ้หเ้ช่าอนั
เก่ียวกบัสิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลางตามสญัญาฉบบันีท้กุประการ 

7. ผูใ้หเ้ช่าตกลงโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟา้ที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของที่เก่ียวขอ้งในการแจกจา่ย
น า้ประปาและไฟฟา้ในอาคารท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า และ/หรอื บคุคลที่ผูเ้ช่าก าหนด และใหค้วาม
ยินยอมที่จ าเป็น รวมถึงด าเนินการใดๆ เพื่อใหส้ามารถด าเนินการโอนมิเตอรด์งักลา่วใหแ้ก่
ผูเ้ช่า และ/หรือ บุคคลที่ผูเ้ช่าก าหนด ได้โดยเร็ว โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวเนื่องกบัการโอนมิเตอรน์ า้และมิเตอรไ์ฟฟา้ดงักลา่ว   

ค ารับรองของผู้ให้
เช่า 

ผูใ้หเ้ช่ารบัรองวา่อาคารท่ีเช่ามีทางสญัจรเขา้ออกสูท่างสาธารณะในสภาพท่ีดี มีขนาดและสภาพ
ที่เหมาะสมกับวัตถุประสงคใ์นการใชง้านเพื่อด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการ
ซมัเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) และสามารถเขา้ออกอาคารที่เช่าไดต้ลอดเวลาระยะเวลาการเช่า 
รวมทัง้ไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าวกับทาง
สาธารณะ และการใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักลา่วเพื่อเขา้ออกจากโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์โครงการ
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ซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) สูท่างสาธารณะ โดยผูเ้ช่า ผูเ้ช่า ลกูคา้ และบริวารของผูเ้ช่า รวมถึงผู้
มาติดต่อหรือผูร้บับริการของโครงการ มีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดต้ลอดระยะเวลา
การเช่าโดยไมม่ีการปิดกัน้หรอืรอนสทิธิใดๆ  

การประกันภยั 1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะจัดใหม้ีการท าประกนัความเสี่ยงภยักบับริษัทประกนัภยั
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกนัอาคารท่ี

เช่าในสว่นที่ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความ
เสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการ
ประกนัมลูค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน โดย
ระบุช่ือผู้เช่า และ/หรือ ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี)เป็นผู้เอาประกันและเป็นผู้ร ับ
ประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัอาคารท่ีเช่า 

(2) ประกันความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) โดยวงเงินเอาประกันภยั
พิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก โดยระบุช่ือผูเ้ช่าเป็นผู้
เอาประกนัในกรมธรรมป์ระกันภยั เพื่อคุม้ครองความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่ผูเ้ช่า
อาจมีตอ่บคุคลภายนอก 

อยา่งไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) โดยระบช่ืุอ
ผูเ้ช่า และ/หรือ ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูเ้อาประกนั และมีผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน์
ในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้เพิ่มเติมได ้

2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ามีการจดัท าประกนัภยัเก่ียวกบัอาคารท่ีเช่าไวก้่อนหนา้ที่คูส่ญัญาจะเขา้ท า
สัญญาฉบับนีแ้ละกรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าวยังคงมีผลใช้บังคับภายหลงัจากวันจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงว่าในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการ
ใหผู้เ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วใน
สว่นของอาคารท่ีเช่า โดยใหม้ีผลนบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่าเป็นตน้ไป โดยผูเ้ช่าตก
ลงเป็นผู้ร ับผิดชอบค่าเบีย้ประกันภัยตามสัดส่วนของระยะเวลาความคุ้มครองตาม
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่ยงัเหลืออยู ่โดยหากผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระเบีย้ประกนัภยัในสว่นดงักลา่วไป
แลว้ ผูเ้ช่าตกลงจะช าระคืนค่าเบีย้ประกันภัยตามสดัส่วนดงักล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสบิ) วนันบัตัง้แตว่นัจดทะเบียนสทิธิการเช่า  

3. ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือ
เก่ียวเนื่องจากการจัดใหม้ีการประกันภยัตามขอ้นี ้และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์
ประกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู ่ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า  

4. อนึ่ง ผูเ้ช่าอาจก าหนดใหผู้ใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า เป็นผูร้บัประโยชนใ์นสิทธิของประกนัภยัแทนผูเ้ช่า
ได้ ในกรณีที่ผู้เช่าผิดเง่ือนไขตามสัญญากู้ยืมเงินที่ผู้เช่าได้เข้าท ากับผู้ให้กู้ ทั้งนี ้ตาม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่ผูเ้ช่าและผูใ้หกู้ไ้ดต้กลงกนั (หากมี) 

การโอนสิทธิการเช่า 
และ /ห รือ  ห น้ าที่

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
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ตามสัญญา และการ
เช่าช่วง  

1. ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใต้สญัญาฉบบันี ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วนใหแ้ก่บุคคลใดๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการน าสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
สญัญาฉบบันีไ้ปเป็นหลกัประกันการกูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใดๆ โดยผูเ้ช่าจะแจง้ให้
ผูใ้หเ้ช่าทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนี ้การโอนสทิธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใต้
สญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใดๆ ของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้
และตอ้งไม่ผกูพนัเกินระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(ถา้
มี) 

2. ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน
ใหแ้ก่บคุคลใดๆ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมลว่งหน้าจากผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ผู้
เช่าจะแจง้การพิจารณาการใหค้วามยินยอมดงักลา่วใหผู้ใ้หเ้ชา่ทราบโดยไมช่กัชา้และจะไม่
ปฏิเสธการใหค้วามยินยอมของผูใ้หเ้ชา่โดยไมม่เีหตอุนัควร ในการนี ้การโอนสทิธิ และ/หรอื 
หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนีจ้ะต้องไม่กระทบต่อสิทธิและหน้าที่ใดๆ ของผู้เช่าภายใต้
สญัญาฉบบันี ้ 

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้เ้ช่าสามารถน าอาคารที่เช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนออกให้
บุคคลอื่นใดเช่าช่วง และ/หรือ รบับริการภายในอาคารที่เช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นได ้
โดยไม่ตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบและไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อนแต่อย่างใด ทัง้นี ้
ภายใตเ้ง่ือนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งเป็นไปตามวตัถปุระสงคก์ารหาประโยชนข์องผูเ้ช่า
และไม่เป็นการให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบ
เรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการให้เช่าช่วงหรือ
ขอ้ก าหนดในการต่ออายุสญัญาจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และ/หรือ 
ระยะเวลาเช่าที่ตอ่อายอุอกไป (ถา้มี) ตามสญัญาฉบบันี ้

การด าเนินการใน
กรณีอาคารที่ เ ช่ า
เ สี ย ห า ย ห รื อ ถู ก
ท าลาย 
 

เพื่อประโยชนแ์หง่ขอ้นีใ้ห ้ 
“ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง คา่สนิไหมทดแทนจากการประกนัภยัในสว่นของอาคาร
ที่เช่า ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption) และ/หรือ การประกันภยัอื่นใดที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกนัภยัเพิ่มเติม
ดว้ยคา่ใชจ้่ายของคูส่ญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื่น 
“ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และ
ตามกฎหมายหรือกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความ
เสียหายแลว้ และเจ้าของอาคารที่เช่าตอ้งด าเนินการรือ้ถอนโดยไม่สามารถด าเนินการขอ
อนญุาตซ่อมแซมหรือปรบัปรุงอาคารที่เช่าเพื่อใหม้ีสภาพหรือลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิม
ก่อนเกิดความเสยีหายได ้ 
“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และตามกฎหมาย
หรือกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความเสียหายแลว้ และ
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เจ้าของอาคารที่เช่าสามารถด าเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อใหท้รพัยส์ินมี
สภาพหรอืลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสยีหายได ้ 

1. ในกรณีที่อาคารท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายแตเ่พียงบางสว่น 
ในกรณีที่อาคารที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางสว่นไม่วา่ดว้ยเหตใุดๆ โดยผูเ้ช่ายงัคง
สามารถหาประโยชนห์รือใช้อาคารที่เช่าบางส่วนตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของ
สญัญาฉบบันีต้อ่ไปได ้(แตอ่าจไมส่ามารถใชป้ระโยชนใ์นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์
ฮิลล/์โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) ไดอ้ย่างเต็มที่เสมือนก่อนที่อาคารที่เช่าไดร้บัความ
เสียหายดงักล่าว) ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะอาคารที่เช่าใน
สว่นที่ไม่เสียหายและยงัอยูใ่นสภาพท่ีสามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อวา่ทรพัยส์ินดงักลา่ว
ยงัคงเป็นอาคารท่ีเช่ากนัตามสญัญาฉบบันีต้อ่ไป โดย 
(1) คูส่ญัญาตกลงใหม้ีการซอ่มแซมอาคารท่ีเช่าดว้ยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่า 
(2) ผูเ้ช่าตกลงใหผู้ใ้หเ้ช่าซอ่มแซมอาคารที่เช่าใหค้งเดิม โดยใหม้ีลกัษณะของอาคาร วสัดุ

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่มีมาตรฐานและคุณภาพเทียบเท่าหรือไม่ต ่ากว่าแบบแปลน
ก่อสรา้ง (Drawing) ขอ้ก าหนดและรายการประกอบแบบ (Specifications) ที่ใชใ้นการ
ก่อสรา้งเดิม เพื่อใหท้รพัยส์นิที่เช่าใหส้ามารถจดัหาผลประโยชนต์อ่ไปได ้ และผูใ้หเ้ช่า
ตกลงจดัใหม้ีการด าเนินการซ่อมแซมอาคารที่เช่าใหค้งเดิมโดยไม่ชกัชา้ โดยผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิว่าจา้งผูร้บัเหมาใหซ้่อมแซมอาคารที่เช่า โดยเป็นไปตามราคาตลาด และมีสิทธิ
ไดร้บัเงินค่าตอบแทนการจดัการและดแูลการซ่อมแซมอาคารที่เช่าใหค้งเดิม ที่เป็นไป
ตามราคาตลาด 

(3) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัด าเนินการขอความยินยอมจากบคุคลใดๆ และ/หรอื 
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการซ่อมแซมอาคารที่เช่าให้
คงเดิม 

(4) หากผูเ้ช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าซ่อมแซมอาคารที่เช่าและมีการสง่มอบค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะสง่มอบตามค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมอาคารที่เช่าตามที่เกิดขึน้
จริง เพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินการซอ่มแซมอาคารที่เช่าดงักลา่ว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บัไม่เพียงพอ หรือผูเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานล่าช้า หรือค่าซ่อมแซม หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการ
ซ่อมแซมอาคารที่เช่ามีจ านวนเกินกวา่เงินคา่สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บั ผูเ้ช่า
จะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการใชเ้งินทุนของตน และ/หรือ จัดหาเงินทุนเพื่อ
ช าระคา่ซอ่มแซม หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัการซอ่มแซมอาคารท่ี
เช่าดงักลา่ว 
 

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าส ารองเงินคา่ใชจ้่ายในการซอ่มแซมอาคารท่ีเช่า 
ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผู้เช่าได้รับมาจากบริษัท
ประกนัภยัหรอืจ านวนเงินท่ีผูเ้ช่าขาดอยูน่ัน้แทนผูเ้ช่าไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวน
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เงินดงักลา่วคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้และตน้ทนุทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามทีจ่ะ
ได้ตกลงกัน จ านวนเงินที่ผู้ให้เช่าตกลงส ารองจ่ายออกไปก่อนนั้นจะขึน้อยู่กับ
ความสามารถในการจัดหาเงินทุนของผูใ้หเ้ช่าในขณะนัน้ๆ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วาม
พยายามอยา่งดีที่สดุและสมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักลา่ว 

2. ในกรณีอาคารท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญั 
ในกรณีที่อาคารท่ีเช่าไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือยา่งมีนยัส าคญัไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ จนผู้
เช่าไม่อาจหาประโยชนห์รือใชอ้าคารที่เช่าไดต้ามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญา
ฉบบันีต้อ่ไปได ้ 
(1) ผูเ้ช่ามีสทิธิในการพิจารณาวา่จะด าเนินการก่อสรา้งอาคารท่ีเช่าขึน้มาใหมห่รอืไม่ และ

จะพิจารณาเรื่องสว่นแบ่งค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการก่อสรา้งอาคารที่เช่าขึน้มา
ใหมด่งักลา่ว 

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่าเลือกที่จะสรา้งอาคารที่เช่าขึน้ใหม่ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกัน
ด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขออนุญาตจากหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการก่อสรา้งอาคารท่ีเช่าขึน้มาใหม ่ 

(3) หากผูเ้ช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าเป็นผูด้  าเนินการสรา้งอาคารที่เช่าขึน้ใหม่ และมีการส่งมอบค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน
ทัง้หมดที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากบรษัิทประกนัภยัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อใชใ้นการด าเนินการก่อสรา้ง
ดงักลา่วตามคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งอาคารท่ีเช่าตามที่เกิดขึน้จรงิ อยา่งไรก็ดี ในกรณี
ที่ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานไดร้บัลา่ชา้ หรือค่าก่อสรา้ง หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวกบั
หรือเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้งอาคารที่เช่าขึน้ใหม่มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บั ผูเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการใชเ้งินทนุของ
ตน และ/หรอื จดัหาเงินทนุเพื่อช าระคา่ก่อสรา้ง หรอืคา่ใชจ้่ายดงักลา่ว 
 

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าส ารองเงินคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งอาคารที่เช่า
ขึน้ใหม่ ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บัมาจาก
บริษัทประกนัภยัหรือจ านวนเงินที่ผูเ้ช่าขาดอยู่นัน้แทนผูเ้ช่าไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระ
จ านวนเงินดงักลา่วคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าพรอ้มดอกเบีย้และตน้ทนุทางการเงินของผูใ้ห้เช่า
ตามที่จะไดต้กลงกนั จ านวนเงินที่ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัภาระจะขึน้อยู่กบัความสามารถใน
การจดัหาเงินทนุของผูใ้หเ้ช่าในขณะนัน้ๆ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุ
และสมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักลา่ว  

(4) เมื่อการก่อสรา้งอาคารที่เช่าขึน้ใหม่แลว้เสร็จ คู่สญัญาตกลงจะจดัใหม้ีการท าสญัญา
เช่าอาคารขึน้ใหม่ (โดยใหม้ีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ เช่นเดียวกับสญัญาฉบบันี)้ 
โดยเริ่มนบัอายุระยะเวลาการเช่าช่วงแรก หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่
กรณี) ที่เหลอือยูต่อ่ไปทนัทีที่การก่อสรา้งดงักลา่วแลว้เสรจ็และทรพัยส์ินท่ีสรา้งขึน้ใหม่
ไดร้บัอนญุาตที่เก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าคารและการจดัหาผลประโยชนต์ามวตัถปุระสงค์
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ของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานี ้จากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งครบถว้นแลว้ โดยระยะเวลาการ
เช่าของอาคารที่เช่าที่สร้างขึน้ใหม่ดังกล่าวจะสิน้สุดในวันเดียวกันกับวันสิน้สุด
ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก หรือระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ(แลว้แต่กรณี) แต่ทัง้นีผู้เ้ช่า
จะไม่มีภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัใหม่อีกแต่อย่างใด เวน้แต่
คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

(5) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัอาคารที่เช่าที่ก่อสรา้ง
ขึน้ใหมน่ี ้ณ ส านกังานท่ีดินหรอืหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งภายในวนัและเวลาตามที่
คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าการจดทะเบียนจะตอ้งมีขึน้ภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสบิ) วนันบัตัง้แตว่นัท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็และทรพัยส์นิที่สรา้งขึน้ใหม่
ไดร้บัอนญุาตที่เก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าคารและการจดัหาผลประโยชนต์ามวตัถปุระสงค์
ของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานี ้จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งครบถว้นแลว้ 

(6) ในกรณีที่ผูเ้ช่าเลือกที่จะไมก่่อสรา้งอาคารที่เช่าขึน้มาใหม ่ใหถื้อเป็นกรณีที่จะไมม่ีการ
ด าเนินการก่อสรา้งอาคารที่เช่าขึน้ใหม่ และสญัญาเช่าฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง ทัง้นี ้
โดยพิจารณาอาคารที่เช่าแยกเป็นหลงัๆ ไป โดยผูใ้หเ้ช่าไม่จ าตอ้งคืนคา่เช่าที่รบัมา ใน
การนี ้คูส่ญัญาตกลงแบง่คา่สนิไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสตูรค านวณ
ดงันี ้ 

จ านวนเงินคา่
สนิไหมทดแทน

พืน้ฐานท่ีไดร้บัท่ีจะ
แบง่ใหผู้เ้ช่า 

= 

มลูคา่คดิลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ส าหรบั
ระยะเวลาการเชา่ชว่งแรกที่เหลอื 
และระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายทุี่
เหลอื โดยค านวณ ณ วนัท่ีเกิด

เหตกุารณ*์ 

x 
จ านวนเงินคา่
สนิไหม
ทดแทน
พืน้ฐานท่ี
ไดร้บั 

มลูคา่คดิลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow) ส าหรบั
ระยะเวลาการเชา่ชว่งแรก และ
ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย*ุ* โดย
ค านวณ ณ วนัท่ีเกิดเหตกุารณ*์ 

 

*วันที่เกิดเหตุการณ์หมายถึง วันที่เกิดเหตุการณ์ความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมี
นยัส าคญั 
**ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุหมายถึง ระยะเวลาการเชา่
เป็นเวลา 30 ปี 
โดย 1) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า
ช่วงแรกที่เหลือ และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุที่เหลือ โดยค านวณ ณ วันที่เกิด
เหตุการณ์ และ 2) มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส  าหรับ
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ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ โดยค านวณ ณ วันที่เกิด
เหตุการณ์ จะใช้ค่าเฉลี่ยของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ที่ผูเ้ช่าและ
ผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 
 

จ านวนเงินที่เหลือหลงัจากการแบ่งค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหผู้เ้ช่าตามสตูร
ค านวณขา้งตน้แลว้ ใหต้กเป็นของผูใ้หเ้ช่า 
 

อย่างไรก็ดี ก่อนการใชส้ิทธิใดๆ ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใดๆ ตาม
ความจ าเป็น เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

การด าเนินการใน
กรณีอาคารที่เช่าถูก
เวนคืน 

1. ผู้ให้เช่าจะแจ้งให้ผู้เช่าทราบโดยทันทีในกรณีที่อาคารที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางสว่น โดยก่อนที่ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใดๆ กบัหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงแตไ่ม่
จ ากดัเพียงการตกลงจ านวนเงินค่าทดแทน ผูใ้หเ้ช่าตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลกัษณอ์กัษร
จากผูเ้ช่าก่อน และผูเ้ช่าสงวนสิทธิในการเขา้ร่วมด าเนินการเจรจากับหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งดงักลา่วรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าดว้ย ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะใชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุใน
การเขา้เจรจาหรือด าเนินการใดๆ กบัหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนส์งูสดุของ
คูส่ญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

2. ในกรณีที่อาคารที่เช่าถกูเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นจนไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้าม
วตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้ใหส้ญัญานีเ้ป็นอนัสิน้สดุลงทนัที โดยคูส่ญัญาตา่งไม่
มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกันและกัน และผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใดๆ ที่ไดร้ับจาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักลา่วในสว่นของอาคารที่เช่าใหต้กเป็น
ของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตามสดัสว่น ทัง้นี ้ในกรณีที่หนว่ยราชการท่ีรบัผิดชอบการเวนคืนไมไ่ดม้ี
การก าหนดสดัสว่นผลประโยชนห์รือคา่ตอบแทนที่ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บัไว ้คู่สญัญาตกลงใหม้ีการ
แต่งตัง้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย โดยใหผู้เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 
โดยคา่ทดแทนการเวนคืนจะค านวณตามสตูรดงันี ้

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ไ ด้ รั บ จ า ก ก า ร
เวนคืนอาคารที่เช่า
ที่จะแบง่ใหผู้เ้ช่า 

= 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ส  าหรับ
ระยะเวลาการเช่ าที่ เหลือ  โดย
ค านวณ ณ วนัท่ีเกิดเหตกุารณ*์ 

x 

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ผู้ให้เช่าได้รับจาก
การเวนคืนอาคารที่
เช่า 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ตามวิ ธี
กรรมสิทธ์ิ โดยค านวณ ณ วนัท่ีเกิด
เหตกุารณ*์ 
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*วนัที่เกิดเหตกุารณ ์หมายถึง วนัท่ีกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าท่ีถกูเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งหรอืของแผน่ดิน 
โดย 1) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่
เหลือ และ 2) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ตามวิธีกรรมสิทธ์ิ ณ 
วนัที่เกิดเหตกุารณ ์จะใชค้่าเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ทีผู่เ้ช่าและผูใ้ห้
เชา่แตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 

3. ในกรณีที่อาคารที่เช่าถกูเวนคืนบางสว่นและยงัสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้ามวตัถปุระสงคข์อง
การเช่าตามสัญญานี ้ ให้สัญญาฉบับนี ้มีผลใช้บังคับต่อไป โดยผู้ให้เช่าตกลงจะคืน
ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใดๆ ท่ีไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการ
เวนคืนดงักล่าวในส่วนของอาคารที่เช่าสว่นที่ถูกเวนคืนใหผู้เ้ช่าตามสดัส่วน ทัง้นี ้ในกรณีที่
หนว่ยราชการท่ีรบัผิดชอบการเวนคืนไมไ่ดม้ีการก าหนดสดัสว่นผลประโยชนห์รอืคา่ตอบแทน
ที่ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บัไว้ คู่สญัญาตกลงใหม้ีการแต่งตัง้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย 
โดยใหผู้เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าแต่งตัง้ฝ่ายละ 1 ราย โดยค่าทดแทนการเวนคืนจะค านวณตามสตูร
ดงันี ้

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ไ ด้ รั บ จ า ก ก า ร
เวนคืนอาคารที่เช่า
ที่จะแบง่ใหผู้เ้ช่า 

= 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ส  าหรับ
ระยะเวลาการเช่ าที่ เหลือ  โดย
ค านวณ ณ วนัท่ีเกิดเหตกุารณ*์ 

x 

ผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่
ผู้ให้เช่าได้รับจาก
การเวนคืนอาคารที่
เช่า 

มู ล ค่ า คิ ด ล ด ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด 
(Discounted Cash Flow)  ตามวิธี
กรรมสิทธ์ิ โดยค านวณ ณ วนัที่เกิด
เหตกุารณ*์ 

*วนัที่เกิดเหตกุารณ ์หมายถึง วนัท่ีกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าท่ีถกูเวนคืนไดโ้อนไปเป็นของ
หนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งหรอืของแผน่ดิน 
โดย 1) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่
เหลือ และ 2) มลูค่าคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ตามวิธีกรรมสิทธ์ิ ณ 
วนัที่เกิดเหตกุารณ์จะใชค้่าเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ัง้สองราย ทีผู่เ้ช่าและผูใ้ห้
เช่าแตง่ตัง้ฝ่ายละ 1 ราย 

4. ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะคืนคา่ทดแทนการเวนคืนดงักลา่วใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ี
ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าทดแทนการเวนคืน โดยใหถื้อว่าค่าทดแทนการเวนคืนที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระคืน
ดงักลา่วเป็นการเยียวยาความเสยีหายทัง้หมดที่ผูเ้ช่าอาจไดร้บัในกรณีตามขอ้นี  ้
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึง่ตามที่ระบดุงัตอ่ไปนีเ้ป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาซึง่ใหส้ทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึง่ในการบอกเลกิสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื เรยีกคา่เสยีหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได ้ 
1. เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

(1) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื STPL จงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ขอ้หนึ่งขอ้
ใดตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอร์
ฮิลล)์/สัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซัมเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) สัญญาซือ้ขาย
สงัหาริมทรพัย์ (โครงการซัมเมอรฮิ์ลล์)/สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรัพย ์ (โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี)สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบอ่ โครงการ
เอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ)  สญัญาต่อทา้ย
หนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาต่อทา้ยหนงัสือ
สญัญาจ านองสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการซัมเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) สญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) สญัญา
โอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมี
เง่ือนไข/สญัญาโอนสทิธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอร์
ฮบั แบบมีเง่ือนไข (แลว้แต่กรณี) สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอร์
ฮิลล)์/สญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์ับ) (แลว้แต่กรณี) และ
สญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิาร(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาอนญุาตใหใ้ช้
เครื่องหมายบริการ (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/
หรอื สญัญาตกลงกระท าการ (โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน) 
และ/หรือ สญัญาต่อทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการเอสที บาง
บอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน) (รวมเรยีกสญัญาอื่นวา่ “สัญญาเข้าลงทุน”) หรอื
ผิดค ารบัรองขอ้หนึ่งขอ้ใดตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน 
โดยผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ STPL ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดนัดดงักล่าว และ
ปฏิบัติให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ผูใ้ห้เช่า และ/หรือ STPL 
ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้ก
ลงกัน เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง
หรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ 
แต่ทัง้นีไ้ม่รวมถึงกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค า
รบัรองตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ ของผูเ้ช่าเป็นผลมาจากความประมาทเลินเลอ่ใน
การปฏิบตัิหนา้ที่ หรอืความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ หรอืความจงใจหรอืประมาท
เลินเล่อในการไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ STPL ตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ   
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(2) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายในวนัจดทะเบียน
สทิธิการเช่าตามที่ระบใุนสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(3) ในกรณีที่ผู้ให้เช่าผิดค ามั่นจะให้เช่าแก่ผู้เช่าในการต่ออายุสัญญาเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุตามที่ระบุไวใ้นเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผู้
เช่า ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(4) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดใน
อาคารที่เช่า ทางสญัจรเขา้ออก และ/หรือ สิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลาง ซึ่งเป็น
หรืออาจเป็นการท าใหเ้สื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของผูเ้ช่าในการใชอ้าคารที่เช่าตาม
สัญญาฉบับนี ้ โดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้เช่าตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(5) ในกรณีใดๆ ก็ตามที่อาคารที่เช่าตามสญัญานีถู้กยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจาก
ความผิดของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถกูตอ้งตามกฎหมาย อนัเป็นเหตใุหผู้เ้ช่า
ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากอาคารที่ เช่าอย่างเต็มที่  ตามเจตนารมณ์และ
วตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

(6) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเขา้สูก่ระบวนการประนอมหนี ้อยู่ภายใตก้ารพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด 
ถูกศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย ด าเนินการเพื่อเลิกกิจการ ยื่นค ารอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการ
ต่อศาล หรือมีเหตุการณ์ใดๆ ซึ่งผู้เช่าเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
ความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูใ้หเ้ช่า ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดั
ตามสญัญานีท้นัที 

(7) ในกรณีที่ผู้ให้เช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพยห์รือถูกศาลสั่งให้ลม้ละลาย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนการเลกิบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูใ้หเ้ช่า ซึ่ง
กองทรสัตเ์ห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิ
ตามสญัญานี ้ใหถื้อวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

2.  เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ หรอืผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ โดยผูเ้ช่าไมส่ามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักลา่ว 
และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูใ้หเ้ช่าหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั 
หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว ้หรือผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานัน้ๆ หรอืเวน้แตเ่ป็นผลเนื่องมาจากผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์(โครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั) 
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สิท ธิของคู่ สัญญา
เม่ือเกิดเหตุผิดนัด 
ก า ร สิ้ น สุ ด ข อ ง
สัญญา และผลของ
การสิน้สุดสัญญา 

สิทธิของคู่สัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัด และการสิน้สุดของสัญญา 
1. สทิธิของผูเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

(1) กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. (1) ภายใต้
หวัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” และเหตกุารณด์งักลา่วมิไดเ้ป็นผลจากการที่ผูเ้ช่าไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ให้
ไวใ้นสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ ผูเ้ช่ามีสิทธิ
เรยีกรอ้งหรอืฟอ้งรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ 
หรือ เลิกสญัญาฉบับนีไ้ดท้ันทีโดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลักษณ์
อักษรและผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าอาคารที่เช่าเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่
คงเหลือ ณ ขณะนั้น ซึ่งค านวณตามวิธีเส้นตรง (Straight Line) รวมถึงค่าขาด
ประโยชนจ์ากการท่ีผูเ้ช่าไมส่ามารถใชป้ระโยชนซ์ึง่อาคารท่ีเช่าไดค้รบตามระยะเวลา
การเช่าช่วงแรก และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถบังคบัใช้
สทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าได)้  
 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าตามที่ระบุ
ไวใ้นเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าได ้ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่า
อาคารที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายทุี่ผูเ้ช่าไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าไปแลว้ใน
วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 
 

ทั้งนี ้ในการด าเนินการข้างตน้ของผู้เช่านัน้ ไม่ตัดสิทธิของผู้เช่าในการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญา
ดงักล่าวเกิดขึน้ ตลอดจนมีสิทธิริบเงินประกนัที่ STPL ไดว้างไวใ้หแ้ก่ผูเ้ช่าเพื่อเป็น
ประกันเฉพาะเรื่องขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผู้
เช่าภายใตส้ญัญาเช่าอาคารฉบบันี ้และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่
จะเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้(เฉพาะกรณีที่ผูเ้ช่าไม่
สามารถบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าได)้ และบงัคบัจ านอง 

(2) กรณีเหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูใ้หเ้ช่าตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. (2) ขอ้ 1. 
(3) ขอ้ 1. (4) ขอ้ 1. (5) ขอ้ 1. (6) หรือ ขอ้ 1. (7) ภายใตห้ัวขอ้ “เหตุผิดนัดผิด
สัญญา” ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากการที่มีเหตุผิดนัดดังกล่าว 
ตลอดจนมีสทิธิรบิเงินประกนัท่ี STPL ไดว้างไวใ้หแ้ก่ผูเ้ช่าเพื่อเป็นประกนัเฉพาะเรื่อง
ขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเชา่
อาคารฉบับนี ้และประกันการปฏิบัติตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าที่จะเป็นเหตุใหผู้เ้ช่า
บงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้(เฉพาะกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถบงัคบัสิทธิ
ในการต่ออายสุญัญาเช่าได)้ และบงัคบัจ านอง และ/หรือ บอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทนัที และในกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาดงักลา่ว ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่า
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เช่าอาคารที่เช่าเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่คงเหลือ ณ ขณะนัน้ ซึ่งค านวณตามวิธี
เสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งส่งมอบเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่
ผู้ให้เช่าไดร้ับไวใ้นนามผู้เช่า และค่าขาดประโยชน์จากการที่ผู้เช่าไม่สามารถใช้
ประโยชนซ์ึง่อาคารท่ีเช่าไดค้รบตามระยะเวลาการเช่าช่วงแรก และระยะเวลาการเช่า
ที่ต่ออายุ (ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถบังคบัใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าได)้ ท่ี
ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ใหแ้ก่ผูเ้ช่า  
 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าตามที่ระบุ
ไวใ้นเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่าได ้ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่า
อาคารที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายทุี่ผูเ้ช่าไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าไปแลว้ใน
วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 
 

ทั้งนี ้ในการด าเนินการขา้งต้นของผู้เช่านั้น ไม่ตัดสิทธิของผู้เช่าในการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญา
ดงักลา่วเกิดขึน้ 

(3) ในกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ิทธิในการบงัคบัจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองภายใตส้ญัญาจ านอง
ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน) 
ระหวา่งผูเ้ช่ากบับรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั และ/หรอื สญัญา
จ านองสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการซัมเมอรฮิ์ลล)์ ระหว่างผู้เช่ากับบริษัท เอสที ฮิลล ์
จ ากดั/สญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง (โครงการซมัเมอรฮ์บั) ระหว่างผูเ้ช่ากบับริษัท เอส
ที ฮับ จ ากัด (แลว้แต่กรณี) และ/หรือ ใชส้ิทธิบงัคบัหลกัประกันภายใต้สญัญาโอน
สิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบบมีเง่ือนไข 
ระหว่างผูเ้ช่ากับบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด/สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้
สญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข ระหวา่งผูเ้ช่ากบับรษัิท เอสที 
ฮับ จ ากัด (แลว้แต่กรณี) และเอาทรพัยส์ินที่จ  านอง และ/หรือ หลกัประกนัดงักลา่ว
ออกขายทอดตลาดแลว้ไดเ้งินจ านวนสทุธินอ้ยกวา่คา่เสียหายจากเหตดุงักลา่ว ผูใ้ห้
เช่ายงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินคา่เสยีหายในจ านวนที่ยงัคงขาดอยูต่ามความเสยีหายที่
เกิดขึน้จรงิตอ่ผูเ้ช่าจนครบถว้น 

2. สทิธิของผูใ้หเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า  
(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุผิดนัดผิดสัญญา” 

และเหตุการณ์ดังกล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ
เง่ือนไขที่ระบไุว ้หรอืผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/
หรอื สญัญาเขา้ลงทนุ ผูใ้หเ้ช่ามีสทิธิเรยีกรอ้งหรอืฟอ้งรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทนุ โดยไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แต่
ความเสียหายดงักล่าวเกิดจากการที่ผู้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่
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ระบุไวใ้นสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน อันเป็นผลใหเ้กิดผลกระทบอย่าง
รา้ยแรงตอ่อาคารที่เช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทนัทีโดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระ
คืนค่าเช่าคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของผูใ้หเ้ช่านัน้ ไม่ตดั
สทิธิของผูใ้หเ้ช่าในการเรยีกรอ้งคา่เสยีหาย และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการ
ที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้   

3. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่

กรณี) ตามที่ระบไุวส้ญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
(2) ในกรณีที่อาคารที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไมว่่าดว้ยเหตุ

ใดๆ จนไมอ่าจใชอ้าคารท่ีเช่าไดต้ามวตัถปุระสงคข์องการเช่าตามสญัญานี ้และผูเ้ช่า
ใชส้ทิธิบอกเลกิสญัญาฉบบันีต้ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (7) (สทิธิของผูใ้หเ้ช่าเมือ่เกิดเหตุ
ผดินดัผดิสญัญาโดยความผดิของผูเ้ช่า - ในกรณีทีอ่าคารทีเ่ช่าไดร้บัความเสยีหาย
ทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั) ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีอาคารทีเ่ช่า

เสียหายหรือถูกท าลาย” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อผูเ้ช่าไดส้ง่มอบเงินคา่
สินไหมทดแทนพื ้นฐานที่ได้รับจากการประกันภัยอาคารที่ เช่าในฐานะผู้เอา
ประกนัภยัรว่มในสว่นท่ีเป็นของผูใ้หเ้ช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าครบตามจ านวนที่ระบไุว ้

(3) ในกรณีที่อาคารท่ีเช่าถกูเวนคืนไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่นจนไม่สามารถใชป้ระโยชน์
ไดต้ามวัตถุประสงคข์องการเช่าตามสญัญานีต้ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ 
“การด าเนินการในกรณีอาคารที่เช่าถูกเวนคืน” ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง
เมื่อผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าครบตามจ านวนที่ระบุไวใ้นขอ้ 4. ภายใตห้วัขอ้ 
“การด าเนินการในกรณีทรัพย์สินทีเ่ช่าถูกเวนคืน” ทัง้นี ้การด าเนินการใดๆ ของ
ผูใ้หเ้ช่าที่เก่ียวขอ้งกบัการท่ีอาคารท่ีเช่าถกูเวนคืนตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดไว้
ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการในกรณีอาคารทีเ่ช่าถูกเวนคืน” ที่ระบไุวใ้นสญัญา
นีด้ว้ย 

(4) เมื่อคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญาฉบบันี ้ใหถื้อวา่สญัญาฉบบั
นีส้ิน้สดุลงทนัที 

(5) เมื่อมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ 
ค าสั่งของหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
และ/หรือ คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ หรือเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า หรือเมื่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัต ์ในกรณีเช่นนี ้ใหถื้อว่าคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดย
สมคัรใจในการเลกิสญัญาฉบบันีแ้ละใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงทนัที 
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(6) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญาใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ ไม่มีการ
ช าระค่าเช่าอาคารที่เช่า และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารที่เช่า 
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้

(7) ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า เมื่อผูเ้ช่าใชส้ิทธิบอกเลิก
สญัญา ในกรณีที่อาคารที่เช่าไดร้บัความเสียหายหรือมีความช ารุดบกพรอ่งอย่างมี
นยัส าคญั หรอืการประกอบกิจการของอาคารท่ีเช่ามีการเปลีย่นแปลงในทางลบอยา่ง
มีนยัส าคญั เช่น ไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีในอาคารท่ีเช่าในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

(8) เมื่อคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญา
ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1. หรือขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิด

นัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 
 
ผลของการสิน้สุดสัญญา 
4. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (1) ถึง ขอ้ 3. (5) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมือ่เกิดเหตุ

ผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่า หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าอาคารที่เช่าคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า เวน้แต่
คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น 

5. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (6) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญา
มีสทิธิเรยีกคา่เสยีหาย และคา่ใชจ้่ายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได  ้

6. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (7) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหาย
หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ต่อผูใ้หเ้ช่า เวน้แต่เหตดุงักลา่วเกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเลอ่
อยา่งรา้ยแรงของผูใ้หเ้ช่า 

7. กรณีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 3. (8) ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การ

สิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่มีเหตุผิดนดัตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1. หรือขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ 
“สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุด

สัญญา” คูส่ญัญาฝ่ายนัน้มีสทิธิตามที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ดงักลา่ว 
ผลภ า ยห ลั ง จ า ก
สัญญาเช่าสิน้สุด 

1. เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ ผูเ้ช่า
จะสง่มอบอาคารที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของอาคารที่เช่าซึ่งเป็นอยู ่
ณ เวลานัน้ พรอ้มกับส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตรากับอาคารที่เช่าที่เป็นหรือตกเป็น
กรรมสทิธ์ิของผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื ตกเป็นกรรมสทิธ์ิของเจา้ของกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีตัง้อาคารท่ีเชา่
ตามข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าที่ดินหลักและสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน 
(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเช่าที่ดินหลกัและสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน (โครงการ
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ซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) ซึ่งผูเ้ช่าไดใ้ชค้วามระมดัระวงัในการดแูลรกัษาทรพัยส์นิดงักลา่ว
ดจุวิญญชูนรกัษาทรพัยข์องตนเอง เวน้แต่กรณีที่ไม่สามารถสง่มอบสว่นควบและอปุกรณท์ี่
ติดตรงึตรากบัอาคารท่ีเช่าไดเ้นื่องจากเหตสุดุวิสยั หรอืการเสือ่มสภาพของทรพัยส์นินัน้ๆ อนั
เกิดจากการใชง้านตามปกติหรอือายกุารใชง้านของทรพัยส์นินัน้ หรอืเป็นกรณีที่สญัญาฉบบั
นีส้ิน้สดุลงตามขอ้ 3. (2) หรือขอ้ 3. (3)  ภายใตห้วัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิด

นัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการสิ้นสุดสัญญา” 
2. นอกจากนี ้เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ (นอกเหนือไปจากการท่ีสญัญานี ้

สิน้สดุลงเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะสง่
มอบเงินประกนัการเช่าและการบรกิารท่ีผูเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยส์นิท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ชา่
พืน้ที่ (ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ดังกลา่วกบัผูใ้หเ้ช่าอีกต่อไป) หรือผูใ้หเ้ช่า 
(ภายใตค้วามยินยอมของผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ๆ) แลว้แตก่รณี 

3. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1. (1) และ ขอ้ 1. (2) ภายใต้
หวัขอ้ “สิทธิของคู่สัญญาเมื่อเกิดเหตุผิดนัด การสิ้นสุดของสัญญา และผลของการ

สิ้นสุดสัญญา” เมื่อเกิดเหตผิุดนดัแลว้ ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นอาคารที่เช่าจนกวา่ผู้
เช่าจะไดร้บัช าระค่าเสียหาย ค่าเช่าอาคารที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใด
ดงักลา่วจากผูใ้หเ้ช่าแลว้เสรจ็  

4. เมื่อสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ (นอกเหนือไปจากการที่สญัญานีส้ิน้สดุลง
เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หากผูเ้ช่าไดช้ าระ
ภาษี และ/หรือ ค่าเบีย้ประกันภยั และ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่าไป
ลว่งหนา้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะช าระคืนคา่ภาษี และ/หรอื คา่เบีย้ประกนัภยั และ/หรอืคา่ใชจ้่ายอื่น
ใดดงักลา่ว ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ตามสดัสว่นนบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญานีส้ิน้สดุลง 

เหตุสุดวิสัย 1. ในกรณีที่เกิดเหตสุดุวิสยัอนัเป็นผลใหคู้ส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ไมส่ามารถปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบบันีไ้ด ้คู่สญัญาฝ่ายนัน้จะตอ้งสง่หนงัสือแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตสุดุวิสยั
ดังกล่าวในทันที และในกรณีดังกล่าวใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีสิทธิเลื่อนการปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันีไ้ปไดเ้ทา่กบัระยะเวลาที่เกิดเหตสุดุวิสยั โดยไมถื่อวา่เป็นความผิดของคูส่ญัญา
ฝ่ายใด 

2. ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด้
เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบหา้) วนั หรือระยะเวลาอื่นใดตามแต่ที่คู่สญัญาทัง้
สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจารว่มกนัโดยสจุริต และจะใชค้วาม
พยายามอย่างดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ยา่งที่สดุส  าหรบัคูส่ญัญาทัง้สอง
ฝ่าย 

สัญญาเกี่ยวกับการ
เช่าช่วงที่ดิน 

คูส่ญัญาตกลงใหส้ญัญาเก่ียวกบัการเช่าชว่งที่ดิน ซึง่จะเขา้ท าระหวา่งเจา้ของที่ดิน ผูใ้หเ้ช่า และ
ผูเ้ช่า เป็นสว่นหนึง่ของสญัญาฉบบันี ้
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สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าอาคารส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill และรา่งสญัญาเช่าอาคารส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีรายละเอียดที่แตกตา่งกนั ดงันี ้

(1) สรุปสาระของรา่งสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill 
ผู้ให้เช่า บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”)  
ผู้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”) 
อาคารที่เช่า อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์จ านวน 1 หลงั สงู 3 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ท่ี

ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลอ์ยูใ่นปัจจบุนั 
ตัง้อยูท่ี่แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ขนาดพืน้ท่ีเช่าอาคารรวมประมาณ 8,161 
ตารางเมตร (แบง่เป็นพืน้ท่ีรา้นคา้ใหเ้ช่ารวมประมาณ 5,138.45 ตารางเมตร และพืน้ท่ีสว่นกลาง
รวมประมาณ 3,022.55 ตารางเมตร) รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบ
ของที่ดินที่เช่าช่วง รวมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบ
ของอาคารดงักลา่ว ทัง้นี ้อาคารที่เช่าไม่รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้
ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคารหรอืไมก็่ตาม) สื่อและอปุกรณต์า่ง ๆ ท่ีใช้
เพื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(“ป้าย”) ซึ่งผูเ้ช่าจะไม่เขา้ลงทุนในป้ายและ
ปา้ยดงักลา่วยงัคงเป็นกรรมสทิธ์ิและสทิธิครอบครองของผูใ้หเ้ช่า 

ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าอาคารที่เช่าแก่ผูใ้หเ้ช่าเป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ประมาณ 364,329,000 
(สามร้อยหกสิบสี่ล ้านสามแสนสองหมื่นเก้าพัน) บาท ส าหรับการเช่าอาคารที่เช่าตลอด
ระยะเวลาการเช่า (“คา่เช่า”) โดยคา่เช่าขา้งตน้รวมภาษีมลูคา่เพิ่มแลว้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูช้  าระ
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

เงื่อนไขบังคับก่อน
ในการเช่าอาคารที่
เช่า 

การจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารและการช าระค่าเช่าตามสญัญานีจ้ะเกิดขึน้ต่อเมื่อเง่ือนไข
บงัคบัก่อนตามที่ระบใุนขอ้นีไ้ดไ้ดส้  าเรจ็ครบถว้นทกุประการ เวน้แตผู่เ้ช่าจะไดย้ินยอมยกเวน้ใน
เรือ่งดงักลา่วทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
1. ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่า และบรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ในฐานะคูส่ญัญาตามสญัญา

เช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 2560 ซึ่งมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2561 เป็นตน้ไป (“สัญญาเช่าของ BPC”) ไดล้งนามในหนงัสือแจง้การโอนสทิธิ
และหนา้ที่ เพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ตกลงยกเลิกการ
จดทะเบียนสญัญาเช่าของ BPC ที่ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารที่เช่าไวอ้ยู่ก่อน
วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญานี ้เพื่อใหบ้ริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์
จ ากดั รบัทราบว่าผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่าเช่าอาคารที่เช่า และเพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้ห้
เช่าตามสญัญาเช่าของ BPC และสญัญาบรกิารท่ีเก่ียวขอ้ง และเพื่อใหบ้รษัิท กรุงเทพ พระ
โขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั เช่าช่วงอาคารที่เช่าจากผูเ้ช่าในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่แทนที่ผูใ้หเ้ช่าซึง่
เป็นผู้ให้เช่าพืน้ที่และคู่สัญญาเดิม โดยผู้เช่าจะได้รับค่าเช่าและค่าบริการจากบริษัท 
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กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากัด โดยตรง ซึ่งการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักล่าวใหม้ีผลใช้
บงัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

2. ผู้ให้เช่า ผู้เช่า และ Regus PLC (“Regus”) ในฐานะผู้ค  า้ประกันการปฏิบัติหนา้ที่และ
ความรบัผิดทัง้หมดของบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ภายใตส้ญัญาเช่าของ  
BPC และสัญญาบริการที่เก่ียวขอ้ง ตาม Guarantee Agreement ระหว่างผู้ให้เช่า กับ 
Regus ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 2560 (“Guarantee Agreement”) ไดล้งนามในหนงัสือแจง้
การโอนสิทธิและหนา้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตาม Guarantee Agreement 
ให้แก่ผู้เช่าในฐานะผู้ให้เช่าพืน้ที่และคู่สัญญาแทนที่ผู้ให้เช่าซึ่งเป็นผู้ให้เช่าพืน้ที่และ
คู่สญัญาเดิม ซึ่งการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการ
เช่า หรือผู้ให้เช่าช่วงและผู้เช่าช่วงได้ตกลงร่วมกันให้บุคคลอื่นเขา้ท าสัญญาเป็นผู้ค  า้
ประกันการปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดทัง้หมดของบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์
จ ากัด ภายใตส้ญัญาเช่าของ BPC และสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้ง แทน Regus โดยให้
สญัญาดงักลา่วเริม่มีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง 

3. ผูใ้หเ้ช่าและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากัด ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาเช่า
ของ BPC ได้ด  าเนินการยกเลิกการจดทะเบียนการเช่าดังกล่าวต่อส านักงานที่ดินที่
เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่นใดเพื่อท าใหก้ารยกเลกิการจดทะเบียนการเช่าดงักลา่วเสรจ็
สมบรูณ ์โดยผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอืน่ใด
อนัเก่ียวเนื่องกับการยกเลิกการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 
2560 แต่เพียงฝ่ายเดียว ทัง้นี ้เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์
จ ากดั ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่าไวก้่อนวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยภายหลงัจากที่ผู้
เช่าไดด้  าเนินการจดทะเบียนการเช่าอาคารที่เช่าแลว้เสร็จ บริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็น
เตอร ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าของ BPC ที่ไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญา
ดงักล่าวและเขา้เป็นคู่สญัญากบักองทรสัต ์จะด าเนินการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่า
พืน้ท่ี ลงวนัท่ี 25 สงิหาคม 2560 ระหวา่งผูเ้ช่ากบับรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลือตามสญัญาดงักลา่วอยู่นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า ตอ่ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

4. ผูใ้หเ้ช่า STPL และ บรษัิท บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“BC”) ไดล้งนามในหนงัสือ
แจ้งการโอนสิทธิและหนา้ที่ เพื่อให ้BC ในฐานะคู่สญัญาตาม Management Services 
Agreement in relation to Boutique Prakhanong 1 Ltd.  Ref No. 
BCPCL.022/2019/AGR ระหว่ า งผู้ ให้ เ ช่ า  กับ  BC ลงวันที่  18 กรกฎาคม 2562 
(“Management Services Agreement”) รบัทราบว่าผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่าเช่าอาคารที่เช่า 
และผูเ้ช่าจะแต่งตัง้ให ้STPL เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์โดย STPL จะแตง่ตัง้ให ้BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลต์่อไป และเพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตาม Management Services 
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Agreement ใหแ้ก่ STPL โดย STPL จะเป็นผูว้า่จา้ง BC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ช่วงเพื่อบรหิารจดัการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลโ์ดยตรง ซึง่การโอนสทิธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ี
ผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

ข้อตกลงกระท าการ
และหน้าที่ของผู้ให้
เช่า 

ภายหลงัจากที่ผูใ้หเ้ช่าและบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ไดด้  าเนินการจดทะเบียน
ยกเลิกสญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 25 สิงหาคม 2560 ดงักล่าวขา้งตน้ตามที่ระบุไวภ้ายใตห้วัขอ้ 
“เงือ่นไขบังคับก่อนในการเช่าอาคารทีเ่ช่า” เสรจ็สมบรูณแ์ลว้ และเมื่อผูเ้ช่าไดด้  าเนินการจด
ทะเบียนการเช่าอาคารที่เช่าตามสญัญาฉบบันีแ้ลว้เสร็จ ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูใ้หเ้ช่า
ตกลงจะด าเนินการใหบ้ริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า
ของ BPC ที่ไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาดังกล่าวและเขา้เป็นคู่สญัญากับกองทรสัต ์
ด าเนินการจดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าของ BPC ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูน่บัตัง้แต่
วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญานี ้ต่อส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอื่น
ใดเพื่อท าให้การจดทะเบียนการเช่าดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์ โดยผู้ให้เช่ าจะเป็นผู้ร ับผิดชอบ
ค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกับการจดทะเบียนการเช่า
สญัญาเช่าของ BPC แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

ค่าเช่าอาคารที่เช่า
ส าหรับระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ 

ค่าเช่าอาคารที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจะมีมลูค่าเท่ากบั 683,000 (หกแสนแปด
หมื่นสามพนั) บาท 

 
(2) สรุปสาระของรา่งสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub 

ผู้ให้เช่า บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”)  
ผู้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้เช่า”) 
อาคารที่เช่า อาคารส านกังานใหเ้ช่า จ านวน 1 หลงั สงู 6 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮ์บั ที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์บัอยู่ในปัจจุบนั ตัง้อยู่ที่แขวงพระ
โขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ขนาดพืน้ที่เช่าอาคารรวมประมาณ 9,973 ตารางเมตร 
(แบ่งเป็นพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่ารวมประมาณ 5,147.36 ตารางเมตร และพืน้ที่ส่วนกลางรวม
ประมาณ 4,825.64 ตารางเมตร) รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของ
ที่ดินท่ีเช่าช่วง รวมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของ
อาคารดังกล่าว ทั้งนี ้อาคารที่เช่าไม่รวมถึงสิ่งปลูกสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้
ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคารหรอืไมก็่ตาม) สื่อและอปุกรณต์า่ง ๆ ท่ีใช้
เพื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ป้าย”) ซึง่ผูเ้ช่าจะไมเ่ขา้ลงทนุในปา้ยและป้าย
ดงักลา่วยงัคงเป็นกรรมสทิธ์ิและสทิธิครอบครองของผูใ้หเ้ช่า 

ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าอาคารที่เช่าแก่ผูใ้หเ้ช่าเป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ประมาณ 233,485,000 
(สองรอ้ยสามสิบสามลา้นสี่แสนแปดหมื่นห้าพัน) บาท ส าหรับการเช่าอาคารที่เช่าตลอด
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ระยะเวลาการเช่า (“ค่าเช่า”) โดยคา่เช่าขา้งตน้รวมภาษีมลูคา่เพิ่มแลว้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นผูช้  าระ
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง แตเ่พียงฝ่ายเดียว 

เงื่อนไขบังคับก่อน
ในการเช่าอาคารที่
เช่า 

1. บริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาเช่าพืน้ที่ ลงวนัที่ 
25 สิงหาคม 2560 ซึ่งมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 
เป็นตน้ไป ระหว่าง บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั กบั บริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(“สัญญาเช่าของ BPC”) ไดล้งนามในหนงัสือแจง้การสละสิทธิที่จะเช่าอาคารที่เช่า (ซึ่ง
เป็นอาคารที่ก่อสรา้งและพฒันาโดยผูใ้หเ้ช่า) ก่อนบุคคลอื่น โดยผูเ้ช่าไดร้บั (ก) ส าเนา
หนงัสอืแจง้บรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั ซึง่ออกโดยผูใ้หเ้ช่า ในเรือ่งการใหเ้ชา่
อาคารท่ีเช่า และ (ข) ส าเนาหนงัสอืตกลงสละสทิธิที่จะเช่าอาคารที่เช่าก่อนบคุคลอื่น ออก
โดยบริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั หรือเอกสารอื่นในท านองเดียวกบั (ก) และ 
(ข) ครบถว้นเรยีบรอ้ยแลว้    

2. ผูใ้หเ้ช่า STPL และบริษัท บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“BC”) ไดล้งนามในหนงัสอื
แจ้งการโอนสิทธิและหนา้ที่ เพื่อให ้BC ในฐานะคู่สญัญาตาม Management Services 
Agreement in relation to Boutique Prakhanong 2 Ltd.  Ref No. 
BCPCL.023/2019/AGR ระหว่ า งผู้ ให้ เ ช่ า  กั บ  BC ลงวันที่  18 กรกฎาคม 2562 
(“Management Services Agreement”) รบัทราบว่าผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่าเช่าอาคารที่เช่า 
และผูเ้ช่าจะแต่งตัง้ให ้STPL เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์  าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั โดย STPL จะแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการ
ซมัเมอรฮ์ับต่อไป และเพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตาม Management Services 
Agreement ใหแ้ก่ STPL โดย STPL จะเป็นผูว้า่จา้ง BC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ช่วงเพื่อบริหารจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บัโดยตรง ซึ่งการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักลา่วใหม้ี
ผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า 

ค่าเช่าอาคารที่เช่า
ส าหรับระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ 

ค่าเช่าอาคารที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจะมีมูลค่าเท่ากับ 437,000 (สี่แสนสาม
หมื่นเจ็ดพนั) บาท 

 
5) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเกี่ยวกับการเช่าช่วงทีด่ิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับ 
สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill และรา่งสญัญาเก่ียวกบั
การเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีขอ้สญัญาหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้
เจ้าของทีด่ิน บรษัิท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากดั (“เจ้าของที่ดิน”) 
ผู้เช่าช่วงที่ดนิ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
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ผู้เช่าที่ดนิ และผู้ให้
เช่าช่วงทีด่ิน 

บริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด (“เอสที ฮิลล”์) / บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด (“เอสที ฮับ”) (แลว้แต่กรณี) 
(“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

ข้อตกลงเกี่ ยวกับ
การต่ออายุสัญญา
แบ่งเช่าหลัก 

ภายใตเ้ง่ือนไขและขอ้ตกลงตามที่ระบุในขอ้ 2.1 ของสญัญาแบ่งเช่าหลกั เจา้ของที่ดินตกลงและ
ยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาแบ่งเช่าหลกันบัตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 
2592 เป็นตน้ไป โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการตอ่อายสุญัญาแบง่เช่าหลกัเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเขา้
ลงทุนในทรพัยส์ินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรพัยส์ินไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะตอ้งแจง้ความประสงคใ์นการใชส้ทิธิตอ่อายุ
สญัญาแบง่เช่าหลกัดงักลา่วโดยการบอกกลา่วเป็นหนงัสอืแก่เจา้ของที่ดินตัง้แตใ่นปีที่ 7 เป็นตน้ไป
แต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั และภายหลงัจากที่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ินไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงจะเขา้ท าสญัญา
ต่ออายุสัญญาแบ่งเช่าหลักออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับตั้งแต่วันที่ครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. ของสญัญาแบ่งเช่าหลกั (“สัญญาแบ่งเช่าหลักฉบับต่อ

อายุ”) และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าใหส้ญัญาแบ่งเช่าหลกัฉบบัต่ออายุมีผลสมบูรณต์าม
กฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบใุนขอ้ 2.1 ของสญัญาแบ่งเช่าหลกั ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียงการน าสัญญาแบ่งเช่าหลักฉบับต่ออายุไปจดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ ส านักงานที่ดินที่
เก่ียวขอ้ง (ในกรณีที่กฎหมายก าหนดใหต้อ้งด าเนินการจดทะเบียนส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อายอุอกไป) โดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียนสทิธิการเช่าส าหรบัสญัญาแบง่เชา่หลกัฉบบัตอ่อาย ุ
(หากมี) แต่เพียงฝ่ายเดียว โดยเจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรพัยส์ินตกลงและรบัทราบว่า 
กรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีลงทนุยงัคงเป็นของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตอ่ไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อายอุอกไปนัน้ 

ข้อตกลงเกี่ ยวกับ
การเข้าลงทุนของ
ก อ ง ท รั ส ต์ ใ น
ทรัพยส์ินที่ลงทุน 

1. ภายใตเ้ง่ือนไขและขอ้ตกลงตามที่ระบใุนขอ้ 2.2 วรรคแรกประกอบกบัขอ้ 5.3 ของสญัญาแบ่ง
เช่าหลกั เจา้ของที่ดินรบัทราบและตกลงยินยอมวา่ บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิประสงคจ์ะน าที่ดินที่
ลงทนุออกใหเ้ช่าช่วงและน าอาคารท่ีลงทนุออกใหเ้ช่าแก่กองทรสัตเ์ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 
ปีนบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ตลอดจนรบัทราบและตกลงยินยอมใหก้องทรสัตส์ามารถน า
ที่ดินท่ีลงทนุออกใหเ้ช่าช่วง และ/หรอื ใหส้ทิธิใชท้ี่ดินท่ีลงทนุ และ/หรอื น าอาคารท่ีลงทนุออกให้
เช่าช่วง แก่บุคคลอื่นได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน และเรียกเก็บผลประโยชนจ์ากผูเ้ช่า และ/
หรือ ผูใ้ชพ้ืน้ที่ที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ อาคารที่ลงทนุได ้หรือสามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่
ตามสญัญาแบ่งเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคาร ใหแ้ก่บคุคลอื่นได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางสว่น โดยเจา้ของที่ดินตกลงที่จะใหค้วามรว่มมือและด าเนินการใดๆ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียงการท าเอกสารหรือการจดทะเบียน เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและเช่า
อาคารที่ลงทนุและไดใ้ชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุตามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตด์งักลา่ว
ขา้งตน้เป็นระยะเวลาติดตอ่กนัรวมทัง้สิน้ 30 ปีโดยส าเรจ็ลลุว่งและสมบรูณต์ามกฎหมาย  
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2. เวน้แตคู่ส่ญัญาจะไดม้ีการตกลงกนัเป็นอยา่งอื่น เจา้ของที่ดินและบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินตกลง
และยอมรบัว่า ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาแบ่งเช่าหลกัและสญัญาแบ่งเช่าหลกัฉบบั
ต่ออายุ (รวมเรียกว่า “สัญญาแบ่งเช่าหลัก (รวมถึงที่ได้มีการต่ออายุ)”) บริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์ินยงัคงมีหนา้ที่ช  าระค่าเช่าตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ ใหแ้ก่
เจา้ของที่ดิน อยา่งไรก็ดี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตล์งทนุและตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุใน
ทรพัยส์ินที่ลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงยินยอมว่ากองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ แทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตามวิธีการและ
เง่ือนไขที่จะไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน และเจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัช าระค่าเช่าจาก
กองทรสัตด์งักลา่วตามขอ้ตกลงในสญัญาแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการตอ่อาย)ุ  

ข้อตกลงเกี่ ยวกับ
หลักประกันในการ
ป ฏิบั ติ ห น้ าที่ ของ
บ ริ ษั ท เ จ้ า ข อ ง
ท รั พ ย์ สิ น ต า ม
สัญญาเช่าช่วงที่ดิน
แ ล ะ สั ญ ญ า เ ช่ า
อาคาร 

เจา้ของที่ดินตกลงและยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินสามารถน าสิทธิการเช่าตามสญัญาแบ่ง
เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ และ/หรือ อาคารที่ลงทนุ ไปเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่
ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินที่มีอยู่กบักองทรสัตต์ามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการน าสิทธิการเช่าตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ ไป
เป็นหลกัประกนัใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิเรือ่ง
สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร และ
ประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินที่จะเป็นเหตใุหก้องทรสัตบ์งัคบัสิทธิใน
การต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้และการจ านองอาคารที่ลงทนุใหแ้ก่กองทรสัต ์(“การให้หลักประกัน
ของบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) รวมถึงตกลงที่จะใหค้วามรว่มมือและด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้ารให้
หลกัประกนัของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิดงักลา่วส าเรจ็ลลุว่งและสมบรูณต์ามกฎหมาย 

ข้อตกลงเกี่ ยวกับ
การให้ความยินยอม
ในกรณีที่กองทรัสต์
น าทรัพยส์ินที่ลงทุน
ไปเป็นหลักประกัน 

เจา้ของที่ดินตกลงและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงยินยอมใหก้องทรสัตส์ามารถน าสิทธิการเช่า
ช่วงที่ดินที่ลงทุนตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าอาคารที่ลงทุนตามสญัญาเช่า
อาคาร ไปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงินใดๆ เพื่อการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีลงทนุ 
และเพื่อการด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติตามสญัญาเขา้ลงทุน และเพื่อการจัดหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการน าสิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุตาม
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าอาคารที่ลงทุนตามสญัญาเช่าอาคาร ไปจดทะเบียน
หลกัประกนัทางธุรกิจ และ/หรอื ไปเป็นทรพัยส์นิท่ีเป็นประกนัภายใตส้ญัญาโอนสทิธิแบบมีเง่ือนไข 
(Conditional Assignment Agreement)  และ /หรือ  การจ านองอาคารที่ ลงทุน  ( “การให้
หลักประกันของกองทรัสต”์) รวมทัง้เจา้ของที่ดินตกลงและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะให้
ความรว่มมือและด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้ารใหห้ลกัประกนัของกองทรสัตด์งักลา่วส าเร็จลลุว่งและ
สมบรูณต์ามกฎหมาย 

ข้อตกลงเกี่ ยวกับ
มาตรการป้องกัน
ความเสี่ยงที่จะท า
ให้สัญญาแบ่งเช่า
หลัก (รวมถึงที่ได้มี

1. ในระหวา่งระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิที่ลงทนุ เพื่อเป็นมาตรการปอ้งกนัความเสีย่ง
ที่จะท าใหส้ญัญาแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ ถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา คู่สญัญารบัทราบและตกลงว่า ในกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูเ้ช่าตาม
สญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออายุ) ไม่สามารถปฏิบัติตาม และ/หรือ มีเหตุผิด
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ก า รต่ อ อ า ยุ )  ถู ก
ยกเลิกหรือสิ้นสุด
ก่ อนครบก าหนด
ระยะเวลา  

สญัญาตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ แต่เหตผิุดสญัญาดงักลา่วยงัอยูใ่น
ระยะเวลาเยียวยาความเสียหาย (Cure Period) โดยยงัไม่ถือว่าเป็นเหตสุิน้สดุสญัญา เจา้ของ
ที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะแจง้เหตผิุดสญัญาดงักล่าวใหก้องทรสัตท์ราบเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรทนัที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการเยียวยาเหตผิุดสญัญาดงักล่าวกบัเจา้ของ
ที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการก าหนดใหก้องทรสัต์
สามารถเข้าเป็นผู้เช่าที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาแบ่งเช่าหลัก (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออายุ) กับ
เจ้าของที่ดินไดโ้ดยตรง แทนที่บริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน (“สิทธิในการเข้าเป็นคู่สัญญากับ

เจ้าของที่ดินโดยตรง (Step-In Right)”) เพื่อใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการเขา้แก้ไขเหตุผิด
สญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออายุ) แทนบริษัทเจ้าของทรพัยส์ินได ้หากบริษัท
เจา้ของทรพัยส์ินไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักลา่ว โดยถา้กองทรสัตใ์ชส้ิทธิในการเขา้
เป็นคูส่ญัญากบัเจา้ของที่ดนิโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตผิุดสญัญาแทนบรษัิท
เจา้ของทรพัยส์ินดงักลา่วแลว้ เจา้ของที่ดินจะไม่อา้งเหตผิุดสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ี
การตอ่อาย)ุ ของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นินัน้มาเป็นเหตบุอกเลกิสญัญาแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ได้
มีการต่ออาย)ุ กับกองทรสัต ์หรือเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรือเป็นเหตุใหเ้จา้ของ
ที่ดินไมป่ฏิบตัิตามสญัญาแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการตอ่อาย)ุ กบักองทรสัตอ์ีก 
 

ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตผิุดสญัญาแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการตอ่อาย)ุ แทนบรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ินของกองทรสัตข์า้งตน้ ท าใหก้องทรสัตต์อ้งช าระเบีย้ปรบัหรือคา่เสียหายหรอืคา่ใชจ้่าย
ใดๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไป บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะชดใช้
เบีย้ปรบั ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรัสต์ไดช้ าระไปแทนบริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์นิเพื่อแกไ้ขเหตผิุดสญัญาแบง่เช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการตอ่อาย)ุ ดงักลา่ว ทัง้จ านวนคืน
พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ใหแ้ก่กองทรสัตจ์นครบถว้น ภายใน 30 วนั นบัตัง้แต่
วนัท่ีกองทรสัตช์ าระเบีย้ปรบัหรอืคา่เสยีหายหรอืคา่ใชจ้่ายใดๆ ดงักลา่วขา้งตน้และแจง้ใหบ้รษัิท
เจา้ของทรพัยส์นิทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใชส้ิทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากับเจา้ของที่ดินโดยตรง 
(Step-In Right) ข้างต้น กองทรัสตแ์ละเจ้าของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแก้ไขเปลี่ยนแปลง
เง่ือนไขและขอ้ตกลงของสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบั
การท่ีผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ ภาษีและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคาร
ที่ลงทุน การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนและค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุน (รวมเรียกว่า 
“ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยคู่สญัญาตกลงว่า ขอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับ
อาคารท่ีลงทนุยงัคงเป็นสทิธิและหนา้ท่ีของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิใน
อาคารท่ีลงทนุ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัลกัษณะการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีลงทนุ ณ ขณะดงักลา่ว   
 

ทัง้นี ้เมื่อกองทรสัตไ์ดใ้ชส้ิทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) 
แลว้ (1) เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงเขา้ท าบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกบัการโอน
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สิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาแบ่งเช่าหลกักบักองทรสัต ์(Novation Agreement) และตกลงที่
จะด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าใหก้องทรสัตเ์ขา้เป็นผูเ้ช่าตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่
ไดม้ีการต่ออาย)ุ กบัเจา้ของที่ดินไดโ้ดยตรง แทนที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ไดโ้ดยสมบรูณต์าม
กฎหมาย โดยเจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงใหก้ารเขา้รบัโอนสิทธิและหนา้ที่
ตามสญัญาแบ่งเช่าหลกัของกองทรสัตม์ีผลทนัทีนบัตัง้แต่วนัที่ท  าบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกบัการ
โอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาแบ่งเช่าหลกั (Novation Agreement) ดังกล่าวขา้งตน้ ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งใหแ้ลว้
เสร็จภายในก าหนดเวลาที่กองทรสัตจ์ะไดแ้จง้ใหเ้จา้ของที่ดินทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ
ระยะเวลาอื่นใดที่เจา้ของที่ดินและกองทรสัตต์กลงกนั ทัง้นี ้บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงเป็น
ผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียม อากรแสตมป์ รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมดงักล่าว รวมทัง้ภาระหนีส้ิน ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายคา้งช าระใดๆ อนั
เก่ียวขอ้งกบัท่ีดินท่ีลงทนุ และอาคารที่ลงทนุ พรอ้มทัง้ดอกเบีย้คา้งช าระใดๆ และ /หรือ ค่าปรบั
หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดจากการคา้งช าระดงักลา่ว (หากมี) ซึ่งไดเ้กิดหรืออาจมีขึน้ก่อนการจด
ทะเบียนการเช่าที่ดินที่ลงทุนใหแ้ก่กองทรสัต ์ (แมว้่าภาระหนีส้ิน ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่าย
ดังกล่าวข้างต้นนั้นจะครบก าหนดช าระภายหลังวันจดทะเบียนการเช่าที่ดินที่ลงทุนใหแ้ก่
กองทรสัตห์รือไม่ก็ตาม) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ (2) กองทรสัตต์กลงใหส้ิทธิแก่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์นิ ในฐานะเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ ในการใชป้ระโยชนบ์นท่ีดินท่ีลงทนุเพ่ือใช้
เป็นที่ตัง้ของอาคารที่ลงทนุดงักลา่ว ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทนุ
ตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออายุ) โดยค่าตอบแทนการใหส้ิทธิดงักล่าวจะ
เป็นไปตามที่กองทรสัตแ์ละบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะไดต้กลงรว่มกนัตอ่ไป 

2. ในกรณีที่สัญญาแบ่งเช่าหลัก (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออายุ) ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะแจ้งให้
กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัที และเจา้ของที่ดินตกลงว่า ในกรณีที่กองทรสัตแ์จง้
ความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทนุกบัเจา้ของที่ดินหรอื
บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) ในฐานะผู้ใหเ้ช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป 
เจา้ของที่ดินหรือบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัเจรจาท า
ความตกลงในเง่ือนไขและขอ้ตกลงต่างๆ เก่ียวกบัสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุใหเ้ป็นอนัยตุิเสร็จ
สิน้ภายใน 2 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ ถกูยกเลิกหรอื
สิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักลา่ว  
 

ในกรณีที่เจา้ของที่ดินประสงคใ์ชส้ิทธิรือ้ถอนอาคารที่ลงทนุ แต่กองทรสัตแ์จง้ความประสงคต์อ่
เจา้ของที่ดินว่ากองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของ
ที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารที่ลงทนุรายใหม่ต่อไปตามขอ้ 2. วรรคแรก 
และเจ้าของที่ดินตกลงชะลอไม่ใช้สิทธิรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนเพื่อเจรจาหรือเพื่อใหบุ้คคลที่
เจา้ของที่ดินก าหนดเจรจาท าความตกลงกับกองทรสัตใ์นเง่ือนไขและขอ้ตกลงต่างๆ เก่ียวกบั
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สญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ แต่การเจรจาดงักลา่วไมเ่ป็นอนัยตุิเสร็จสิน้ภายในระยะเวลาตามขอ้ 
2. วรรคแรก บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงรบัผิดชอบในการช าระค่าใชจ้่าย ค่าภาษีเงินได ้ค่า
ภาษีทอ้งถ่ิน ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงค่าภาษี ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียม
อื่นใดที่ตอ้งช าระต่อหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เฉพาะที่เก่ียวเนื่องกับอาคารที่ลงทุนและ
เกิดขึน้เนื่องจากการชะลอการใชส้ิทธิรือ้ถอนอาคารที่ลงทนุตามค ารอ้งขอของกองทรสัตต์ามขอ้ 
2. วรรคแรก ทัง้จ านวนแต่เพียงฝ่ายเดียว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดช้ าระค่าใชจ้่าย
ดงักล่าวขา้งตน้แทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไปก่อน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงช าระคืนเงิน
ค่าใชจ้่ายใดๆ ที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไป ใหแ้ก่กองทรสัตจ์นครบถว้นภายใน 7 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บั
แจง้จากกองทรสัต ์พรอ้มทัง้ชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่วในอตัราเทา่กบั
รอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรองจ่ายดงักลา่วโดยค านวณนบัตัง้แต่วนัที่ไดม้ีการทดรองจ่ายเงิน
ดงักลา่วจนถึงวนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัเงินคืนจากบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิครบถว้น รวมทัง้กองทรสัต์
มีสิทธิในการเรียกค่าเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตจ์ากการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักลา่วของบริษัท
เจา้ของทรพัยส์นิ จากบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิดว้ย 

ข้อตกลงเกี่ ยวกับ
หน้าที่ในการช าระ
ค่ า ต อ บ แ ท น
เพิ่มเติมของบริษัท
เจ้าของทรัพยส์ิน 

เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงว่า เจา้ของที่ดินจะไม่เรียกเก็บและบริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ินไม่มีหนา้ที่ตอ้งช าระคา่เช่าและคา่ตอบแทนเพิ่มเติมใดๆ ตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึง
ที่ไดม้ีการตอ่อาย)ุ ใหแ้ก่เจา้ของที่ดินอีก ในกรณีที่เป็นการใชส้ทิธิดงัตอ่ไปนี ้
1.  บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิใชส้ทิธิตอ่อายสุญัญาแบง่เช่าหลกัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 
2.  บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินน าที่ดินที่ลงทุนออกใหเ้ช่าช่วงและน าอาคารที่ลงทุนออกใหเ้ช่าแก่

กองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ 
3.  กองทรสัตใ์ชส้ทิธิในการเขา้เป็นคูส่ญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ตามที่ก าหนด

ไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 
อย่างไรก็ตาม บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินหรือบคุคลที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์นิก าหนดยงัคงมีหนา้ที่ตอ้ง
ช าระค่าเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดินส าหรบัระยะเวลาการเช่า ตามสญัญาแบ่งเช่าหลกัฉบบัต่ออาย ุโดย
เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงว่าอตัราค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ดินที่ลงทนุ
ที่ทัง้สองฝ่ายจะตกลงขยายระยะเวลาการเช่าออกไปนัน้ ใหเ้ป็นไปตามอตัราคา่เช่าในปีที่ 31 – ปีที่ 
35 ที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 3.1 ของสญัญาแบง่เช่าหลกัตามเดิม                   

ข้อตกลงกระท าการ
ของ เ จ้ าของที่ ดิ น 
และบริษัทเจ้าของ
ทรัพยส์ิน 

ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิท่ีลงทนุ  
1. เจา้ของที่ดินตกลงวา่ในกรณีที่เจา้ของที่ดินจ าหนา่ย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนั หรอืก่อใหเ้กิด

สิทธิอื่นใดในทรพัยส์ินที่ลงทุน หรือโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั เจา้ของที่ดิน
จะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร  

2. บริษัทเจา้ของทรพัยส์นิตกลงว่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั หรือก่อใหเ้กิดสทิธิ
อื่นใดในทรพัยส์ินที่ลงทนุ หรือโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาแบ่งเช่าหลกั ซึ่งเป็นหรืออาจเป็น
การท าใหเ้สื่อมสิทธิหรอืรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้รพัยส์ินท่ีลงทนุตามสญัญาเขา้ลงทนุ 
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(เวน้แต่เป็นการน าทรพัย์สินที่ลงทุนไปเป็นหลกัประกันใหแ้ก่กองทรสัต์) โดยไม่ไดร้บัความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัตก์่อน 

โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรอื บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ (แลว้แตก่รณี) ตกลงด าเนินการใหบ้คุคลที่ไดไ้ป
ซึง่สทิธิในทรพัยส์นิท่ีลงทนุนัน้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรในการยินยอมผกูพนัและอยูภ่ายใตบ้งัคบั
ของสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ที่เจ้าของที่ดิน หรือ บริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน (แลว้แต่กรณี) มีภายใต้
สญัญาแบ่งเช่าหลกั (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออาย)ุ และสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ที่เจา้ของที่ดิน และ/หรือ 
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ (แลว้แตก่รณี) มีอยู่กบักองทรสัตภ์ายใตส้ญัญานี ้ 

ข้อตกลงอื่นๆ  1. บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินและกองทรสัตต์กลงใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสญัญาเช่าช่วง
ที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร 

2. เจา้ของที่ดินและบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตกลงใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นสว่นหนึง่ของสญัญาแบง่เช่า
หลกั  

 
สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเ ก่ียวกับการเช่ าช่ วงที่ดิน  ส าหรับโครงการซัม เมอร์ฮิลล์ กับ  ST Hill และ 
รา่งสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีรายละเอียดที่แตกตา่งกนั ดงันี ้

(1) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill  
ผู้เช่าที่ดนิ และผู้ให้
เช่าช่วงทีด่ิน 

บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“เอสที ฮิลล”์ หรอื “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

เจ้าของทีด่ิน บรษัิท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากดั (“เจ้าของที่ดิน”) 
ผู้เช่าช่วงที่ดนิ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
อารัมภบท ก. เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เข้าท าสัญญาแบ่งเช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 24069  

เลขที่ดิน 6126 ต าบลที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินท่ีเช่า
ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 98 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ซมัเมอรฮิ์ลล ์
(“โครงการซัมเมอรฮ์ิลล”์) (“ที่ดินที่ลงทุน”) มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 
15 กนัยายน 2562 ถึงวนัที่ 14 กนัยายน 2592 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เก่ียวขอ้ง
กบัการแบง่เช่าที่ดินท่ีลงทนุดงักลา่ว ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง ดงันี  ้
(1) หนงัสือสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน (มีก าหนดสามสิบปี) ระหว่างนายอรรคพล สทุศัน ์ณ อยธุยา 

และนางถวิดา พิชเยนทรโยธิน (รวมเรียกวา่ “เจ้าของที่ดินเดิม”) กบัเอสที ฮิลล ์ฉบบัลง
วนัที่ 15 กันยายน 2559 ประกอบกับบนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลง
วนัท่ี 15 กนัยายน 2559 

(2) บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดินเดิม กับเอสที ฮิลล ์ฉบบัลงวันที่ 1 
ธนัวาคม 2560 
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(3) บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่างเจา้ของที่ดินเดิม และนายฐิระวฒุิ คอมนัตร ์(ในฐานะผู้
โอนสิทธิ) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ในฐานะผูเ้ช่า) 
และเจา้ของที่ดิน (ในฐานะผูร้บัโอนสทิธิ) ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

(4) บันทึกแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่า ระหว่างเจ้าของที่ดิน กับเอสที ฮิลล ์ฉบับลงวันที่ 1 
มกราคม 2562 

(5) บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดิน กบัเอสที ฮิลล ์ฉบบัลง
วนัที่ 20 กันยายน 2562 ประกอบกับบนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลง
วนัท่ี 15 กนัยายน 2559 ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2562 

(รวมเรยีก (1) - (5) วา่ “สัญญาแบ่งเช่าหลัก”) 
ข. บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน

อาคารโครงการซมัเมอรฮิ์ลลซ์ึ่งตัง้อยู่บนที่ดินที่ลงทนุดงักลา่ว (“อาคารที่ลงทุน”) ประสงคจ์ะ
ใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการแบ่งเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและเช่าอาคารที่ลงทุน  (“ทรัพยส์ินที่

ลงทุน”) จากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินและกองทรสัตจ์ึงไดเ้ขา้ท าสญัญา
เช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน”) สญัญาเช่าอาคาร ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(“สัญญาเช่าอาคาร”) และสญัญาเขา้ลงทนุอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งซึง่กองทรสัต์
ไดเ้ขา้ท ากบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน เพื่อการเขา้ลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุ ( รวม
เรยีกวา่ “สัญญาเข้าลงทุน”) 

 
(2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub 

ผู้เช่าที่ดนิ บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“เอสที ฮับ” หรอื “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
เจ้าของทีด่ิน บรษัิท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากดั (“เจ้าของที่ดิน”) 
ผู้เช่าช่วงที่ดนิ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 
อารัมภบท ก. เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เข้าท าสัญญาแบ่งเช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 24069  

เลขที่ดิน 6126 ต าบลที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินท่ีเช่า
จ านวน 1 ไร่ 1 งาน 31 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารโครงการศูนย์การค้าซัมเมอร์ฮับ 
(“โครงการซัมเมอรฮ์ับ”) (“ที่ดินที่ลงทุน”) มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 15 
กนัยายน 2562 ถึงวนัที่ 14 กนัยายน 2592 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เก่ียวขอ้งกบั
การแบง่เช่าที่ดินท่ีลงทนุดงักลา่ว ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้
(1) หนงัสอืสญัญาแบง่เช่าที่ดิน (มีก าหนดสามสบิปี) ระหวา่ง นายอรรคพล สทุศัน ์ณ อยธุยา 

และนางถวิดา พิชเยนทรโยธิน (รวมเรียกว่า “เจ้าของที่ดินเดิม”) กบัเอสที ฮบั ฉบบัลง
วนัที่ 15 กันยายน 2559 ประกอบกับบนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลง
วนัท่ี 15 กนัยายน 2559 
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(2) บันทึกแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหว่างเจ้าของที่ดินเดิม กับเอสที ฮับ ฉบับลงวันที่ 1 
ธนัวาคม 2560 

(3) บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่าง เจา้ของที่ดินเดิม และนายฐิระวฒุิ คอมนัตร ์(ในฐานะผู้
โอนสิทธิ) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ในฐานะผูเ้ช่า) 
และเจา้ของที่ดิน (ในฐานะผูร้บัโอนสทิธิ) ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

(4) บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหวา่งเจา้ของที่ดิน กบัเอสที ฮบั ฉบบัลงวนัท่ี 1 มกราคม 
2562 

(5) บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดิน กับเอสที ฮับ ฉบบัลง
วนัที่ 20 กันยายน 2562 ประกอบกับบนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลง
วนัท่ี 15 กนัยายน 2559 ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2562 

(รวมเรยีก (1) - (5) วา่ “สัญญาแบ่งเช่าหลัก”) 
ข. บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน

อาคารโครงการซมัเมอรฮ์บัซึ่งตัง้อยูบ่นที่ดินที่ลงทนุดงักลา่ว (“อาคารที่ลงทุน”) ประสงคจ์ะให้
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการแบ่งเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุน (“ทรัพยส์ินที่

ลงทุน”) จากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินและกองทรสัตจ์ึงไดเ้ขา้ท าสญัญา
เช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั (“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน”) สญัญาเช่าอาคาร ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั (“สัญญาเช่าอาคาร”) และสญัญาเขา้ลงทนุอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งซึง่กองทรสัต์
ไดเ้ขา้ท ากบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน เพื่อการเขา้ลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุ ( รวม
เรยีกวา่ “สัญญาเข้าลงทุน”) 

 
6) ร่างสัญญาอนุญาตให้ใชเ้คร่ืองหมายบริการ (ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล)์ 
ผู้รับอนุญาต บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์ หรอื “ผู้รับอนุญาต”) 
ผู้ให้อนุญาต บรษัิท บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“ผู้ให้อนุญาต”) 
เคร่ืองหมายบริการ
ที่อนุญาตให้ใช ้

เครือ่งหมายบรกิาร “Summer Hill @ BTS Phra Khanong” (“เคร่ืองหมายบริการ”) 

ระยะเวลาที่สัญญา
มีผลใช้บังคับ 

ระยะเวลาคราวแรก 3 (สาม) ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(“ระยะเวลาใน
การอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ”) โดยกองทรสัตม์ีสทิธิพิจารณาตอ่ระยะเวลาในการอนญุาตให้
ใชเ้ครื่องหมายบริการออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี โดยเง่ือนไขและขอ้ก าหนดส าหรบัการอนญุาต
ใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทกุประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่
ตอ่ออกไปตอ้งไมเ่กินระยะเวลาตามสญัญาแบง่เช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ระหวา่ง บรษัิท เอสที 
ฮิลล ์จ ากดั กบั กองทรสัต ์(“สัญญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล”์) และ/หรอื ระยะเวลาการเช่าที่ไดม้กีาร
ต่ออายอุอกไปตามสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(ในกรณีที่มี
การใชส้ิทธิในการต่ออาย)ุ ทัง้นี ้หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ
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หรือระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แลว้แต่กรณี) กองทรสัตอ์าจพิจารณาไม่ใชส้ิทธิในการต่อ
ระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิารออกไปก็ได ้ 

การอนุญาตให้ใช้
เคร่ืองหมายบริการ 

1.   ผู้ให้อนุญาตตกลงอนุญาตใหผู้้ร ับอนุญาตใช้เครื่องหมายบริการแบบไม่มีสิทธิเด็ดขาด (Non-
Exclusive Right) และผูร้บัอนุญาตตกลงใชเ้ครื่องหมายบริการเฉพาะเพื่อประโยชนใ์นการจดัหา
ผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์ตลอดระยะเวลาการใชเ้ครื่องหมายบริการ โดยผูใ้หอ้นญุาตตกลงว่าจะไม่มีการเรยีก
เก็บคา่ตอบแทนใดๆ จากผูร้บัอนญุาต ส าหรบัการอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิารดงักลา่ว 

2.   หากมีการเปลี่ยนแปลง แกไ้ข เพิ่มเติมเครื่องหมายบริการ คู่สญัญาตกลงใชค้วามพยายามอย่าง
เต็มที่เพื่อร่วมกันเจรจา และกระท าการโดยสุจริตเพื่อให้ผู้ร ับอนุญาตสามารถใช้ประโยชนใ์น
เครื่องหมายบริการที่มีการเปลี่ยนแปลง แก้ไข เพิ่มเติม เฉพาะเพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวข้องกบัการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลต์อ่ไป ตามวตัถปุระสงคใ์นการเขา้ลงทนุ ทัง้นี ้การใชป้ระโยชนใ์นเครือ่งหมายบรกิารทีม่ี
การเปลี่ยนแปลง แกไ้ข เพิ่มเติมดงักลา่วจะตอ้งสอดคลอ้งกบันโยบายการใชเ้ครื่องหมายบริการที่
ผูใ้หอ้นญุาตก าหนดดว้ย 

3.   ตลอดระยะเวลาการใชเ้ครือ่งหมายบรกิาร ผูใ้หอ้นญุาตตกลงที่จะไมใ่ช ้และไมอ่นญุาตใหบ้คุคลอื่น
ใดใชเ้ครื่องหมายบริการเพื่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินอื่นใด เวน้
แต่เป็นการใช้ และ/หรือ การอนุญาตใหใ้ช้เครื่องหมายบริการส าหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ก่
กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์(ถา้
มี) หรือบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใดๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

ข้อตกลงกระท าการ
ของ ผู้ ให้อ นุญาต
และผู้รับอนุญาต 

1. ผูใ้หอ้นุญาตตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการน าสญัญาฉบับนีไ้ปจดทะเบียนต่อกรมทรพัยส์ินทาง
ปัญญา ภายในระยะเวลาที่คูส่ญัญาจะไดก้ าหนดรว่มกนั พรอ้มทัง้ด าเนินการตามมาตรการใดๆ อนั
จ าเป็นเพื่อใหส้ญัญานีม้ีผลสมบรูณต์ามกฎหมายที่ใชบ้งัคบักบัสญัญานี ้ทัง้นี ้ผูร้บัอนญุาตตกลง
เป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายและคา่ธรรมเนียมทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการด าเนินการดงักลา่ว 

2. ในกรณีที่ผูร้บัอนญุาตโอนสิทธิและหนา้ที่ของตนตามสญัญาเช่าโครงการซมัเมอร์ฮิลลอ์อกไปใหแ้ก่
บุคคลอื่น (“ผู้รับโอนสิทธิ”) ผูร้บัอนุญาตจะแจง้ใหผู้ใ้หอ้นุญาตทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษร และผูใ้หอ้นญุาตตกลงยินยอมใหผู้ร้บัอนญุาตโอนสิทธิและหนา้ที่ของตนตามสญัญาฉบบันี ้
ใหผู้ร้บัโอนสทิธิ รวมถึงตกลงที่จะด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารโอนสทิธิและหนา้ที่ตามสญัญา
ฉบบันีร้ะหว่างผูร้บัอนุญาตและผูร้บัโอนสิทธิดงักล่าวมีผลสมบูรณต์ามกฎหมาย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเพียงการจดทะเบียนสญัญาเพื่อการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาฉบับนี ้ระหว่าง ผูร้บั
อนุญาต กับผูร้บัโอนสิทธิ ต่อกรมทรพัยส์ินทางปัญญา ทัง้นี ้ผูใ้หอ้นุญาตตกลงที่จะไม่เรียกเก็บ
ค่าตอบแทนใดๆ จากผูร้บัอนญุาตส าหรบัการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้ระหว่าง ผูร้บั
อนญุาต กบัผูร้บัโอนสทิธิดงักลา่ว  
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3. ตลอดระยะเวลาการใชเ้ครื่องหมายบริการ ผูใ้หอ้นญุาตตกลงจะด ารงไวซ้ึง่หนงัสือส าคญัแสดงการ
จดทะเบียนเครื่องหมายบริการ รวมทัง้จะปฏิบัติตามเง่ือนไขหลกัเกณฑต์่างๆ ตามที่ระบุไวใ้น
หนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการนัน้อย่างเครง่ครดั และจะไม่ปฏิบตัิการใดๆ 
อนัเป็นการฝ่าฝืนเง่ือนไขของหนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการหรือกฎหมาย
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัหนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการนัน้ อนัอาจเป็นผลให้
หนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการดงักลา่วมีความเสี่ยงต่อการถกูยกเลิก หรือ
เพิกถอน รวมถึงจะด าเนินการตอ่อายหุนงัสอืส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครือ่งหมายบรกิารเมื่อถึง
ก าหนดการตอ่อายขุองหนงัสอืส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครือ่งหมายบรกิารดงักลา่ว 

นิติสัมพันธร์ะหว่าง
คู่สัญญา 

สญัญานีไ้มก่่อนิติสมัพนัธร์ะหวา่งผูใ้หอ้นญุาตและผูร้บัอนญุาตในลกัษณะของการเป็นหุน้สว่น การรว่ม
ทนุ หรอืการเป็นตวัการตวัแทน 

 
7) ร่างสัญญาอนุญาตให้ใชเ้คร่ืองหมายบริการ (ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ) 
ผู้รับอนุญาต บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์ หรอื “ผู้รับอนุญาต”) 
ผู้ให้อนุญาต บรษัิท บทูิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์แอลทีดี (“ผู้ให้อนุญาต”) 
เคร่ืองหมายบริการ
ที่อนุญาตให้ใช ้

เครือ่งหมายบรกิาร “SUMMER HUB OFFICES” (“เคร่ืองหมายบริการ”) 

ระยะเวลาที่สัญญา
มีผลใช้บังคับ 

ระยะเวลาคราวแรก 3 (สาม) ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ระยะเวลาใน
การอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ”) โดยกองทรสัตม์ีสทิธิพิจารณาตอ่ระยะเวลาในการอนญุาตให้
ใชเ้ครื่องหมายบริการออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี โดยเง่ือนไขและขอ้ก าหนดส าหรบัการอนญุาต
ใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทกุประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่
ตอ่ออกไปตอ้งไมเ่กินระยะเวลาตามสญัญาแบง่เช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ระหวา่ง บรษัิท เอสที 
ฮบั จ ากดั กบั กองทรสัต ์(“สัญญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ับ”) และ/หรอื ระยะเวลาการเช่าที่ไดม้ีการตอ่
อายอุอกไปตามสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั (ในกรณีที่มีการใช้
สิทธิในการต่ออายุ) ทัง้นี ้หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการหรือ
ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แลว้แต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อ
ระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิารออกไปก็ได ้

การอนุญาตให้ใช้
เคร่ืองหมายบริการ 

1.   ผู้ให้อนุญาตตกลงอนุญาตใหผู้้ร ับอนุญาตใช้เครื่องหมายบริการแบบไม่มีสิทธิเด็ดขาด (Non-
Exclusive Right) และผูร้บัอนุญาตตกลงใชเ้ครื่องหมายบริการเฉพาะเพื่อประโยชนใ์นการจดัหา
ผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั ตลอดระยะเวลาการใชเ้ครือ่งหมายบรกิาร โดยผูใ้หอ้นญุาตตกลงวา่จะไมม่กีารเรยีกเก็บ
คา่ตอบแทนใดๆ จากผูร้บัอนญุาต ส าหรบัการอนญุาตใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิารดงักลา่ว 

2.   หากมีการเปลี่ยนแปลง แกไ้ข เพิ่มเติมเครื่องหมายบริการ คู่สญัญาตกลงใชค้วามพยายามอย่าง
เต็มที่เพื่อร่วมกันเจรจา และกระท าการโดยสุจริตเพื่อให้ผู้ร ับอนุญาตสามารถใช้ประโยชนใ์น
เครื่องหมายบริการที่มีการเปลี่ยนแปลง แก้ไข เพิ่มเติม เฉพาะเพื่อประโยชน์ในการจัดหา
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ผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัตอ่ไป ตามวตัถปุระสงคใ์นการเขา้ลงทนุ ทัง้นี ้การใชป้ระโยชนใ์นเครื่องหมายบรกิารท่ีมี
การเปลี่ยนแปลง แกไ้ข เพิ่มเติมดงักลา่วจะตอ้งสอดคลอ้งกบันโยบายการใชเ้ครื่องหมายบริการที่
ผูใ้หอ้นญุาตก าหนดดว้ย 

3.  ตลอดระยะเวลาการใชเ้ครื่องหมายบรกิาร ผูใ้หอ้นญุาตตกลงที่จะไมใ่ช ้และไม่อนญุาตใหบ้คุคลอื่น
ใดใชเ้ครื่องหมายบริการเพื่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินอื่นใด  เวน้
แต่เป็นการใช้ และ/หรือ การอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับแก่
กองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี 
หรือบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใดๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ข้อตกลงกระท าการ
ของ ผู้ ให้อ นุญาต
และผู้รับอนุญาต 

1. ผูใ้หอ้นุญาตตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการน าสญัญาฉบับนีไ้ปจดทะเบียนต่อกรมทรพัยส์ินทาง
ปัญญา ภายในระยะเวลาที่คูส่ญัญาจะไดก้ าหนดรว่มกนั พรอ้มทัง้ด าเนินการตามมาตรการใดๆ อนั
จ าเป็นเพื่อใหส้ญัญานีม้ีผลสมบรูณต์ามกฎหมายที่ใชบ้งัคบักบัสญัญานี ้ทัง้นี ้ผูร้บัอนญุาตตกลง
เป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายและคา่ธรรมเนียมทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการด าเนินการดงักลา่ว 

2. ในกรณีที่ผูร้บัอนญุาตโอนสิทธิและหนา้ที่ของตนตามสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บัออกไปใหแ้ก่
บุคคลอื่น (“ผู้รับโอนสิทธิ”) ผูร้บัอนุญาตจะแจง้ใหผู้ใ้หอ้นุญาตทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษร และผูใ้หอ้นญุาตตกลงยินยอมใหผู้ร้บัอนญุาตโอนสิทธิและหนา้ที่ของตนตามสญัญาฉบบันี ้
ใหผู้ร้บัโอนสทิธิ รวมถึงตกลงที่จะด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารโอนสทิธิและหนา้ที่ตามสญัญา
ฉบบันีร้ะหว่างผูร้บัอนุญาตและผูร้บัโอนสิทธิดงักล่าวมีผลสมบูรณต์ามกฎหมาย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเพียงการจดทะเบียนสญัญาเพื่อการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาฉบับนี ้ระหว่าง ผูร้บั
อนุญาต กับผูร้บัโอนสิทธิ ต่อกรมทรพัยส์ินทางปัญญา ทัง้นี ้ผูใ้หอ้นุญาตตกลงที่จะไม่เรียกเก็บ
ค่าตอบแทนใดๆ จากผูร้บัอนญุาตส าหรบัการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้ระหว่าง  ผูร้บั
อนญุาต กบัผูร้บัโอนสทิธิดงักลา่ว  

3. ตลอดระยะเวลาการใชเ้ครื่องหมายบริการ ผูใ้หอ้นญุาตตกลงจะด ารงไวซ้ึง่หนงัสือส าคญัแสดงการ
จดทะเบียนเครื่องหมายบริการ รวมทัง้จะปฏิบัติตามเง่ือนไขหลกัเกณฑต์่างๆ ตามที่ระบุไวใ้น
หนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการนัน้อย่างเครง่ครดั และจะไม่ปฏิบตัิการใดๆ 
อนัเป็นการฝ่าฝืนเง่ือนไขของหนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการหรือกฎหมาย
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัหนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการนัน้ อนัอาจเป็นผลให้
หนงัสือส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครื่องหมายบริการดงักลา่วมีความเสี่ยงต่อการถกูยกเลิก หรือ
เพิกถอน รวมถึงจะด าเนินการตอ่อายหุนงัสอืส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครือ่งหมายบรกิารเมื่อถึง
ก าหนดการตอ่อายขุองหนงัสอืส าคญัแสดงการจดทะเบียนเครือ่งหมายบรกิารดงักลา่ว  

นิติสัมพันธร์ะหว่าง
คู่สัญญา 

สญัญานีไ้มก่่อนิติสมัพนัธร์ะหวา่งผูใ้หอ้นญุาตและผูร้บัอนญุาตในลกัษณะของการเป็นหุน้สว่น การรว่ม
ทนุ หรอืการเป็นตวัการตวัแทน 
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8) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ์ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการ 
ซัมเมอรฮ์ับ 

สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ กับ ST Hill และร่างสญัญาซือ้ขาย
สงัหารมิทรพัยส์  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีขอ้สญัญาหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้

ผู้ซือ้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้ซือ้”)  

ผู้ขาย บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั / บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (แลว้แตก่รณี) (“ผู้ขาย”) 
การโอนกรรมสิทธ์ิ 
และการส่ งมอบ
ทรัพยส์ินที่ซือ้ขาย 

1. ผูข้ายตกลงจะโอนกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของตน และผูซ้ือ้ตกลงจะ
รบัโอนกรรมสทิธ์ิทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายแตล่ะรายการภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้ในวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) (“สัญญาเช่าช่วง

ที่ดิน”) และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล/์สญัญาเช่าอาคาร ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) (“สัญญาเช่าอาคาร”) ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง 
(“วันโอนกรรมสิทธ์ิ”) 

2. ผูข้ายตกลงใหค้วามรว่มมอืแก่ผูซ้ือ้ในการตรวจสอบทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายก่อนวนัโอนกรรมสทิธ์ิ 
และในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ ผูข้ายตกลงท่ีจะสง่มอบเอกสารตา่งๆ รวมทัง้ใบรบัประกนั (หากมี) 
ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทัง้หมด 

3. ผูข้ายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายใตส้ญัญานีใ้หแ้ก่ผูซ้ือ้ในวนัโอน
กรรมสิทธ์ิตามสภาพของทรพัยส์ินท่ีซือ้ขายท่ีเป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยคู่สญัญาใหถื้อว่าการส่ง
มอบการครอบครองดงักลา่วมีผลสมบรูณท์นัทีที่การจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามสญัญาเช่า
ช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคารมีผลสมบรูณต์ามกฎหมาย 

4. ในกรณีที่ผูซ้ือ้เห็นวา่ สภาพของทรพัยส์นิที่ซือ้ขายอยูใ่นสภาพท่ีเสยีหาย หรอืช ารุดบกพรอ่ง
อย่างมีนยัส าคญัจนถึงขนาดที่ถา้ผูซ้ือ้ไดรู้ล้ว่งหนา้แลว้ผูซ้ือ้จะไม่เขา้ท าสญัญาฉบบันี ้ผูซ้ือ้
มีสทิธิท่ีจะปฏิเสธการรบัโอนกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายจนกวา่ผูข้ายจะด าเนินการแกไ้ข
ความเสียหาย หรือความช ารุดบกพรอ่งดงักลา่ว โดยผูข้ายมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักลา่ว
ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 วนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูซ้ือ้ โดยค่าใชจ้่ายของ
ผูข้าย 

5. คู่สญัญาตกลงใหผู้ซ้ือ้เป็นผูม้ีสิทธิในการไดร้บัประโยชน ์สิทธิ และหนา้ที่ต่างๆ จากหรือที่
เก่ียวเน่ืองกบัทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายซึง่เกิดขึน้นบัตัง้แตว่นัโอนกรรมสทิธ์ิเป็นตน้ไป 

ภ า ษี อ า ก ร แ ล ะ
ค่าใช้จ่าย 

ผูข้ายตกลงรบัผิดชอบคา่ใชจ้า่ยและคา่ธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ี
ซือ้ขาย รวมถึงภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่ใชจ้่ายและอากรแสตมป์ที่เก่ียวขอ้งกบั
การโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้(หากมี) ทัง้นี ้ผูข้ายตก
ลงและยืนยนัว่า ผูซ้ือ้จะไม่มีความรบัผิดใดๆ ในภาระภาษีเงินไดน้ิติบคุคลของผูข้ายที่เกิดขึน้
เน่ืองจากการโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินใหแ้ก่ผูซ้ือ้ และผูข้ายรบัทราบวา่ผูซ้ือ้อาจด าเนินการหกั 
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ณ ที่จ่ายภาษีเงินไดน้ิติบคุคลของผูข้าย ในการช าระราคาทรพัยส์นิท่ีซือ้ขาย ทัง้นี ้ตามอตัราและ
ระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

เหตุเลิกสัญญา 1. หากว่าในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิ
ตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคาร หรือผิดค า
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคาร 
และไมด่  าเนินการแกไ้ขการผิดสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ีคูส่ญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญา
ไดร้บัแจ้งเป็นลายลกัษณ์อักษรจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกัน หรือคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาไม่ด าเนินการแก้ไขการผิดสัญญา
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคาร ใหถื้อว่า
คูส่ญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงเลิกสญัญาฉบบั
นีแ้ละสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร  

3. ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรอืในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ ผูข้ายถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รอืถกูศาลสั่ง
ใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟู
กิจการของผูข้าย  

4. ในระยะเวลาใดๆ ก่อนหรอืในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ ทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายไดร้บัความเสยีหายอย่าง
มีนยัส าคญั หรือการประกอบกิจการที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีการเปลี่ยนแปลง
ในทางลบอยา่งมีนยัส าคญั เช่น ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ทรพัยส์ินท่ีเช่าตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและ
สญัญาเช่าอาคารในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าภายใตส้ญัญาดงักลา่ว 

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนทรพัยส์ินที่เช่าตาม
สญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคารภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาดงักลา่ว  

ผลขอ งก า ร เ ลิ ก
สัญญา 

1. ในกรณีที่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ตกเป็นฝ่ายผิดสญัญาตามขอ้ 1. หรอืขอ้ 5. ภายใตห้วัขอ้ 
“เหตุเลิกสัญญา” คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งที่ไมไ่ดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้
และ/หรอื เรยีกคา่เสยีหาย โดยแจง้ใหคู้ส่ญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

2. ในกรณีที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงเลิกสญัญาตามขอ้ 2. ภายใตห้วัขอ้ “เหตุเลิกสัญญา” 
ใหถื้อวา่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง ทัง้นี ้คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายไมม่ีสทิธิเรยีกรอ้งคา่เสยีหายหรือ
คา่ใชจ้่ายใดๆ ตอ่คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ 

3. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามขอ้ 3. หรือขอ้ 4. หรือเกิดกรณีที่ไมม่ีการช าระราคาทรพัยส์นิท่ี
ซือ้ขาย และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญา
เช่าอาคารภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาดงักลา่วตามขอ้ 5.  ภายใตห้วัขอ้ “เหตุ
เลิกสัญญา” ผูซ้ือ้มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบับนีไ้ดท้ันทีโดยแจ้งใหผู้ข้ายทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อักษร และย่อมไม่ตัดสิทธิของผูซ้ือ้ในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย ในกรณีที่การผิด
สญัญานัน้เกิดจากความจงใจหรอืประมาทเลนิเลอ่อยา่งรา้ยแรงของผูข้าย 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 252 จาก 311 

ข้ อตกลงกระท า
การของผู้ขายใน
ก า ร ซื้ อ คื น
ทรัพยส์ินที่ซือ้ขาย 

1. ในกรณีที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร ผู้
ซือ้ใหส้ิทธิแก่ผูข้ายในการรบัซือ้ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายตามสภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติ
ของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานัน้ หรือทรพัยส์ินอื่นที่มีคุณสมบตัิเทียบเท่ากับ
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย (ในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบทรพัยส์ินที่ซือ้ขายไดอ้นัเนื่องมาจากการ
เสือ่มสภาพเนื่องจากการใชง้านตามปกติหรืออายกุารใชง้านของทรพัยส์ินท่ีซือ้ขายนัน้) คืน
จากผูซ้ือ้ได ้ในมลูคา่ตามที่คูส่ญัญาจะไดต้กลงกนัตอ่ไป 

2. ในกรณีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารสิน้สดุลงโดยความผิดของผูข้าย
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาดงักลา่ว ผูข้ายตอ้งรบัซือ้ทรพัยส์ินที่ซือ้
ขายตามสภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานัน้ 
หรอืทรพัยส์นิอื่นท่ีมีคณุสมบตัิเทียบเทา่กบัทรพัยส์ินท่ีซือ้ขาย (ในกรณีที่ไมส่ามารถสง่มอบ
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายไดอ้นัเนื่องมาจากการเสื่อมสภาพเนื่องจากการใชง้านตามปกติหรืออายุ
การใชง้านของทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายนัน้) คืนจากผูซ้ือ้ โดยผูข้ายตกลงที่จะซือ้ทรพัยส์นิท่ีซือ้ขาย
ดงักลา่วคืนตามมลูคา่ที่คูส่ญัญาจะไดต้กลงกนัตอ่ไป 

 

สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ส  าหรบัโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์กับ ST Hill และร่างสญัญาซือ้ขาย
สงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีรายละเอียดที่แตกตา่งกนั ดงันี ้
(1) สรุปสาระของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์กบั ST Hill 
ผู้ขาย บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ผู้ขาย”)  
ผู้ซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้ซือ้”)  
ทรัพยส์ินที่ซือ้ขาย อปุกรณเ์ครือ่งใชส้  านกังาน ไดแ้ก่ เกา้อีส้  านกังาน โต๊ะส านกังาน ตูเ้อกสารบานเลือ่น และอปุกรณบ์นัทกึ

เวลาเขา้ท างาน อปุกรณแ์ละระบบคอมพิวเตอร ์เครือ่งพิมพ ์และเครือ่งเซิรฟ์เวอร ์ที่เก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่อง 
และจ าเป็นตอ่การใชป้ระโยชนข์องโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

ราคาทรัพยส์ินที่ซือ้
ขาย 

1. ราคาทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายจะมีมลูคา่ประมาณ 230,000 บาท (ซึง่เป็นราคาที่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) โดยผู้
ซือ้ตกลงช าระราคาซือ้ขายทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูข้ายทัง้จ านวนในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

2. ผูซ้ือ้ตกลงช าระราคาทรพัยส์ินท่ีซือ้ขายในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) หรอื
โดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย หรือบุคคลที่ผูซ้ือ้ก าหนด ทัง้นี ้ตามที่ผูซ้ือ้จะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูเ้ช่า
ทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกวา่ 7 วนัท าการก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ หรอืจะช าระดว้ย
วิธีการอื่นใดตามที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั และผูข้ายจะสง่มอบหลกัฐานการรบัเงิน
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้หรอืบคุคลท่ีผูซ้ือ้ก าหนดเป็นหลกัฐานในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

3. การช าระค่าเช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด นอกเหนือจาก
เช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) จะถือวา่เป็นการช าระเงินท่ีสมบรูณต์อ่เมื่อผูข้ายไดร้บั
ช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระราคาทรพัยส์นิท่ี
ซือ้ขาย และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบับนีด้ว้ยการโอนเงินเขา้บัญชีของผู้ขาย หรือบุคคลที่ผูข้าย
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ก าหนด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเมื่อผูข้ายไดร้บัการยืนยนัยอดเงินที่ไดร้บัช าระจาก
ธนาคารท่ีเก่ียวขอ้งกบับญัชีที่ไดร้บัเงินครบตามจ านวนคา่เช่าแลว้เท่านัน้ โดยผูซ้ือ้จะด าเนินการหกั
ภาษี ณ ท่ีจ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

 
(2) สรุปสาระของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub 
ผู้ขาย บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ผู้ขาย”)  
ผู้ซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“ผู้ซือ้”)  
ทรัพยส์ินที่ซือ้ขาย อปุกรณเ์ครื่องใชส้  านกังาน ไดแ้ก่ เกา้อีส้  านกังาน โต๊ะส านกังาน และตูเ้อกสารบานเลื่อน อปุกรณ์

และระบบคอมพิวเตอร ์และเครื่องเซิรฟ์เวอร ์ที่เก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์
ของโครงการซมัเมอรฮ์บั  

ราคาทรัพยส์ินที่ซือ้
ขาย 

1. ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะมีมูลค่าประมาณ 30,000 บาท (ซึ่งเป็นราคาที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
โดยผูซ้ือ้ตกลงช าระราคาซือ้ขายทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูข้ายทัง้จ านวนในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

2. ผูซ้ือ้ตกลงช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) 
หรอืโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย หรอืบคุคลที่ผูซ้ือ้ก าหนด ทัง้นี ้ตามที่ผูซ้ือ้จะไดแ้จง้ใหแ้ก่
ผูเ้ช่าทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 7 วนัท าการก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือจะ
ช าระด้วยวิธีการอื่นใดตามที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกัน และผู้ขายจะส่งมอบ
หลกัฐานการรบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้หรอืบคุคลท่ีผูซ้ือ้ก าหนดเป็นหลกัฐานในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

3. การช าระคา่เช่า และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรอืตั๋วเงินอื่นใด นอกเหนือจาก
เช็คเงินสดของธนาคาร (Cashier’s Cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเมื่อผูข้าย
ไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระราคา
ทรพัยส์นิท่ีซือ้ขาย และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย หรอืบคุคล
ที่ผูข้ายก าหนด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์อ่เมื่อผูข้ายไดร้บัการยืนยนัยอดเงินที่ไดร้บั
ช าระจากธนาคารที่เก่ียวขอ้งกบับญัชีที่ไดร้บัเงินครบตามจ านวนค่าเช่าแลว้เท่านัน้ โดยผูซ้ือ้จะ
ด าเนินการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

 

9) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนสทิธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดนิหลัก แบบมีเงือ่นไข ส าหรับ
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั แบบมีเง่ือนไข  ส าหรบัโครงการ

ซัมเมอรฮิ์ลล ์กับ ST Hill และร่างสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั แบบมีเง่ือนไข  ส าหรบั

โครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีขอ้สญัญาหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้

ผู้รับโอนสิทธิ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน 
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์ หรอื “ผู้รับโอนสิทธิ”)  

ผู้โอนสิทธิ บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั / บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (แลว้แตก่รณี) (“ผู้โอนสิทธิ”) 
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ก า ร โ อนสิ ท ธิ ต าม
สัญญาเช่าที่ดินหลัก 

1. ผูโ้อนสทิธิตกลงโอนสทิธิเรยีกรอ้ง (ซึง่รวมถึงสทิธิการเช่าในท่ีดินที่ลงทนุ) ผลประโยชน ์หนา้ที่
ใดๆ และจ านวนเงินใดๆ ทัง้หมดของผูโ้อนสิทธิภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สิทธิตาม
สัญญาเช่าที่ดินหลัก”) อย่างเพิกถอนไม่ได ้แบบมีเง่ือนไข ใหแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิหรือบุคคลที่
ผูร้บัโอนสิทธิก าหนด (แลว้แต่กรณี) และผูร้บัโอนสิทธิตกลงและยอมรบัการโอนสิทธิตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกั เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงและการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของผูโ้อนสทิธิ
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่า ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ /สญัญา
เช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) และสญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอร์
ฮิลล)์/สญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) (รวมกันหรือแยกกนัเรียกว่า 
“สัญญาเช่าโครงการ) ซึ่งรวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของผูโ้อนสิทธิในเรือ่งสิทธิในการ
ต่ออายุสญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าโครงการ และประกันการปฏิบัติตาม
สญัญาของผูโ้อนสทิธิที่จะเป็นเหตใุหก้องทรสัตบ์งัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด ้ 
 

2. การโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัตามขอ้ 1. นัน้ เป็นการโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขและผู้
โอนสิทธิจะยกเลิกหรือเพิกถอนหรือเปลี่ยนแปลงไม่ได้ เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูร้บัโอนสิทธิก่อนเทา่นัน้ และจะมีผลเป็นการโอนสิทธิโดยสมบรูณท์นัทีเมื่อ
เกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้
(1) มีเหตุในการบังคับการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั (ตามที่ก าหนดในหวัขอ้ 

“เหตุในการบังคับการโอนสิทธิตามสัญญาเช่าทีด่ินหลัก” ดา้นลา่ง) แลว้ และ 
(2) ผูร้บัโอนสิทธิไดอ้อกหนงัสือแจง้ความมีผลสมบูรณข์องการโอนสิทธิตามสญัญาเช่า

ที่ดินหลกั ใหแ้ก่เจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินท่ีลงทนุภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั 
เพื่อใหผู้ร้บัโอนสทิธิสามารถด าเนินการตา่งๆ เพื่อใหก้ารโอนสทิธิตามสญัญาเช่าที่ดิน
หลกัมีผลบงัคบัตามกฎหมายและตามสญัญาเชา่โครงการตอ่ไป (“หนังสือแจ้งความ
มีผลสมบูรณข์องการโอนสิทธิตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) 
 

3. เมื่อการโอนสิทธิตามสัญญาเช่าที่ดินหลักตามข้อ 1. นั้น มีผลสมบูรณ์แล้วตามข้อ 2. 
คูส่ญัญาตกลงและยินยอมดงันี ้
(1) ผูร้บัโอนสิทธิหรือบคุคลที่ผูร้บัโอนสิทธิก าหนดจะเขา้รบัโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัของผูโ้อนสทิธิภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัเสมือนสทิธิและหนา้ที่ท่ีผูโ้อนสทิธิมีอยู่ 
(2) ผูโ้อนสิทธิตกลงจดัหามาใหซ้ึง่เอกสารทัง้ปวงของผูโ้อนสิทธิและเจา้ของที่ดิน รวมถึง

ตกลงกระท าการใดๆ ท่ีจ าเป็นตามรูปแบบ วิธีการและภายในระยะเวลาที่ผูร้บัโอน
สิทธิก าหนด เพื่อใหก้ารโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัภายใตส้ญัญาใหแ้ก่ผูร้บั
โอนสทิธิหรอืบคุคลที่ผูร้บัโอนสทิธิก าหนด (แลว้แตก่รณี) นีม้ีผลสมบรูณต์ามกฎหมาย 
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินที่ลงทุน  ณ 
ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหผู้ร้บัโอนสิทธิเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินที่ลงทนุโดยสมบรูณ์
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ตามกฎหมาย โดยผู้โอนสิทธิตกลงเป็นผู้ร ับผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการจดทะเบียนสทิธิการเชา่ดงักลา่ว รวมทัง้คา่ใชจ้า่ย
ใดๆ ที่เก่ียวขอ้งซึ่งเกิดขึน้จากการด าเนินการตามขอ้ตกลงในขอ้นี ้แต่เพียงฝ่ายเดียว 
ทัง้นี ้ผูโ้อนสิทธิตกลงและยินยอมใหถื้อว่าสญัญานีเ้ป็นหนังสือมอบอ านาจในการ
ด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่ผูร้บัโอน
สทิธิหรอืบคุคลที่ผูร้บัโอนสทิธิก าหนดดว้ย 

(3) การเขา้รบัโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัโดยผูร้บัโอนสิทธิหรือบุคคลที่ผูร้บัโอน
สทิธิก าหนดจะไมร่วมถึงหนีแ้ละความรบัผิดใดๆ อนัเกิดจากการผิดสญัญาหรอืการไม่
ปฏิบตัิหนา้ที่ใดๆ ของผูโ้อนสิทธิภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัที่มีอยู่หรือเกิดขึน้จนถึง
วนัท่ีการโอนสทิธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีผลสมบรูณ ์โดยผูร้บัโอนสทิธิหรอืบคุคลที่
ผูร้บัโอนสิทธิก าหนด (แลว้แต่กรณี) ไม่ตอ้งรบัผิดในหนีห้รือความรบัผิดใดๆ ดงักลา่ว 
รวมถึงหนีใ้ดๆ อนัเกิดจากการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใดๆ ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัหรือ
การผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของผูโ้อนสิทธิ โดยการโอน
สทิธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัภายใตส้ญัญานีข้องผูโ้อนสิทธิจะไมเ่ป็นการท าใหผู้โ้อน
สิทธิหลุดพ้นจากหน้าที่และความรับผิดที่ผู้โอนสิทธิมีอยู่ต่อเจ้าของที่ดินภายใต้
สญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งเกิดขึน้และมีอยู่ก่อนที่ผูร้บัโอนสิทธิไดม้ีการออกหนงัสือแจง้
ความมีผลสมบรูณข์องการโอนสทิธิตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกัตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. (2) 
ดังกล่าวข้างตน้ ทั้งนี ้ผู้โอนสิทธิยังคงมีหนา้ที่ตอ้งปฏิบัติตามหน้าที่ใดๆ ของตน
ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั รวมถึงการช าระเงินจ านวนใดๆ โดยผูโ้อนสิทธิใหแ้ก่
เจา้ของที่ดิน ซึ่งเกิดขึน้และมีอยู่ก่อนผูร้บัโอนสิทธิมีการออกหนงัสือแจง้ความมีผล
สมบรูณข์องการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2. (2) ดงักลา่ว
ขา้งตน้ 

4. การโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัตามสญัญานีจ้ะมีผลบงัคบัโดยทนัทีเมื่อหนงัสือแจง้
ความมีผลสมบูรณ์ของการโอนสิทธิตามสัญญาเช่าที่ดินหลักตามที่ระบุไว้ในข้อ 2. (2) 
ดงักลา่วขา้งตน้ ไดไ้ปถึงเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินท่ีลงทนุ 

5. ผูโ้อนสิทธิตกลงและรบัทราบว่า สิทธิในการด าเนินการเพื่อใหก้ารโอนสิทธิตามสญัญาเช่า
ที่ดินหลกัมีผลนัน้เป็นสทิธิโดยเด็ดขาดของผูร้บัโอนสิทธิ โดยผูโ้อนสทิธิตกลงสละสิทธิใดๆ ใน
การโตแ้ยง้หรือขอ้เรียกรอ้งใดๆ เก่ียวกับการมีผลบงัคบัใชข้องการโอนสิทธิตามสญัญาเช่า
ที่ดินหลกัดงักลา่ว   

6. ขอ้ตกลงและการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัภายใตส้ญัญานีจ้ะไม่สามารถตีความวา่
เป็นการแปลงหนีใ้หมห่รือการช าระหนีท้ี่เป็นประกนั โดยผูโ้อนสิทธิมีหนา้ที่และความรบัผิดที่
จะตอ้งช าระหนีท้ี่เป็นประกันทัง้ปวงที่มีอยู่ต่อผูร้บัโอนสิทธิ (ทัง้นี ้ไม่ว่าจะในเวลาก่อนหรือ
ภายหลงัจากการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัตามขอ้ 1. นัน้ จะกลายเป็นการโอนสิทธิ
แบบเด็ดขาดตามขอ้ 2.) ทัง้นี ้เวน้แตท่ี่ก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่นในสญัญานี ้
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หนีท้ี่เป็นประกนั หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้ หรือที่จะเกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผูโ้อนสทิธิ
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ชา่ภายใตส้ญัญาเชา่ชว่งที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ /สญัญาเช่าชว่ง
ที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) และสญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญา
เช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี) (รวมกนัหรือแยกกนัเรียกวา่ “สญัญาเช่าโครงการ) 
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงข้อตกลงของผู้โอนสิทธิในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของ
กองทรัสต์ภายใต้สัญญาเช่าโครงการ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าเช่ารับล่วงหน้า ค่าขาด
ประโยชนใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่า เงินจ านวนใดๆ ที่ผูโ้อนสิทธิตอ้งคืนใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญา
เช่าโครงการดงักลา่ว ค่าเช่าและคา่บริการตามสญัญาบริการลกูคา้ ค่าเสียหาย หรือค่าใชจ้่ายใดๆ 
ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้ อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งใหผู้โ้อนสิทธิปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่
ของผูโ้อนสิทธิในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าภายใต้สญัญาเช่าโครงการ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียง เรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าโครงการของกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่า และการ
ที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าโครงการของ
กองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการที่ผูโ้อนสิทธิไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า
โครงการ 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 
 

ผูโ้อนสิทธิตกลงจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการน าสญัญาเช่าที่ดิน
หลกัไปเป็นหลกัประกนัภายใตส้ญัญานี ้ใหแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิ หรือบคุคลที่ผูร้บัโอนสิทธิก าหนด แต่
เพียงผูเ้ดียว 

การบอกกล่าว ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สญัญาเช่าโครงการ ผูโ้อน
สิทธิจะตอ้งด าเนินการส่งหนงัสือบอกกล่าวการโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไข และหนงัสือตอบรบัและ
ยินยอมการโอนสทิธิแบบมีเง่ือนไข และด าเนินการใหเ้จา้ของที่ดินลงนามตกลงยนิยอมและรบัทราบ
ในการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั แบบมีเง่ือนไข ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญานี ้และผูโ้อน
สิทธิตอ้งด าเนินการส่งมอบหนงัสือตอบรบัและยินยอมการโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขดงักล่าวที่ไดม้ี
การลงนามโดยเจา้ของที่ดินแลว้ ใหแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและวนัจด
ทะเบียนสทิธิการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าโครงการ   

ข้อตกลงกระท าการ
ของผู้โอนสิทธิ 

1. ผูโ้อนสิทธิตกลงไม่และจะด าเนินการไม่ใหเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข เปลี่ยนแปลง ขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือผลประโยชนใ์ดๆ ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัหรือยกเลิก
สญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูร้บัโอนสทิธิ 
ในกรณีที่ผูร้บัโอนสทิธิใหค้วามยินยอมดว้ยกบัการด าเนินการตามวรรคก่อน ผูโ้อนสทิธิตกลง
แจ้งให้ผู้ร ับโอนสิทธิทราบเป็นลายลักษณ์อักษร พรอ้มทั้งต้องส่งส าเนาแสดงการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิ ภายใน 14 วนันบัแต่ด าเนินการแลว้
เสรจ็ 

2. ผูโ้อนสิทธิตกลงปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และรบัผิดชอบในการช าระค่าเช่า 
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่นใดภายใตห้รือที่เก่ียวขอ้งกบัสญัญาเช่าที่ดินหลกัและที่ดินที่



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 3 หนา้ 257 จาก 311 

ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินหลกัต่อไปจนกว่าผูร้บัโอนสิทธิจะบงัคบัช าระหนีจ้าก
สทิธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัเสรจ็สิน้ 

3. เวน้แต่ภาระหลกัประกนัตามที่ก าหนดในสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง
และสญัญาฉบบันี ้ผูโ้อนสิทธิจะไม่จ าหน่ายจ่าย โอน หรือก่อภาระหลกัประกนั ภาระติดพนั 
ภาระผกูพนัหรอืน าไปเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่บคุคลอื่นใดซึง่สิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและ
ที่ดินท่ีลงทนุ 

4. ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัไดม้ีการจดัท าขึน้ใหมไ่มว่่าดว้ยเหตใุด หรือมีการตอ่อาย ุไม่วา่
จะดว้ยการท าสญัญาฉบบัใหม่ หรือท าโดยประการอื่นอนัมีผลใหเ้ป็นการต่ออายสุญัญาเช่า
ที่ดินหลกั ผูโ้อนสิทธิตกลงแจง้ใหผู้ร้บัโอนสิทธิเพื่อใหไ้ดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลาย
ลกัษณ์อักษรจากผูร้บัโอนสิทธิก่อนการด าเนินการดงักล่าวไม่นอ้ยกว่า 60 วัน และตกลง
ด าเนินการใดๆ ตามที่ผูร้บัโอนสทิธิก าหนด เพื่อใหส้ทิธิ (รวมถึงสทิธิการเช่าที่ดินท่ีลงทนุ) และ
ผลประโยชนอ์ื่นใดภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัที่ท  าขึน้ใหม่ หรือที่ไดท้  าเพิ่มเติมอนัเก่ียวขอ้ง
กบัท่ีดินที่ลงทนุนัน้คงเป็นประกนัหนีท้ี่เป็นประกนัตอ่ไป 

เหตุในการบังคับการ
โอนสิทธิตามสัญญา
เช่าที่ดินหลัก 

กองทรสัตจ์ะใชส้ิทธิบงัคบัการโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัไดต้่อเมื่อผูโ้อนสิทธิในฐานะผูใ้ห้
เช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าโครงการ ซึ่งรวมถึง
แต่ไม่จ ากดัเพียงขอ้ตกลงของผูโ้อนสิทธิในเรือ่งสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใต้
สญัญาเช่าโครงการ และในกรณีที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไมส่ามารถใชส้ทิธิในการตอ่
อายสุญัญาเช่าโครงการของกองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการท่ีผูโ้อนสทิธิไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าโครงการ 

ก า ร โ อนสิ ท ธิ ต าม
สัญญาเช่าที่ดินหลัก
คืนให้แก่ผู้โอนสิทธิ 

กองทรสัตจ์ะโอนสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัภายใตส้ญัญานีค้ืนใหแ้ก่ผูโ้อนสิทธิเมื่อเง่ือนไข
ดงัตอ่ไปนีส้  าเรจ็ครบถว้น 
1. เมื่อกองทรสัตแ์ละผูโ้อนสิทธิในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าไดม้ีการเขา้ท าสญัญาเช่า

โครงการส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุโดยผูโ้อนสิทธิไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้ะบไุวใ้น
สญัญาที่เก่ียวขอ้งแลว้และสญัญาเช่าโครงการระงบัหรือสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการ
เช่าที่ตอ่อายแุลว้ หรอื 

2. เมื่อสญัญาเช่าโครงการระงบัหรือสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลา
การเช่าโดยกองทรสัตไ์มใ่ชส้ทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าโครงการ หรอื 

3. เมื่อสัญญาเช่าโครงการระงับหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและ
ระยะเวลาการเช่า โดยเหตอุื่นอนัมิใช่เป็นกรณีที่ผูโ้อนสิทธิไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ที่
ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้ใหถื้อวา่ภาระผกูพนัของผูโ้อนสทิธิภายใตส้ญัญานีส้ิน้สดุลงในวนัท่ีครบเง่ือนไขขา้งตน้ หรอืใน
วันอื่นใดที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงร่วมกันต่อไป โดยกองทรสัตต์กลงที่จะโอนสิทธิตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกัภายใตส้ญัญานีค้ืนใหแ้ก่ผูโ้อนสิทธิและสง่มอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่ผูโ้อนสิทธิ
ไดส้ง่มอบใหไ้วต้ามเง่ือนไขของสญัญาฉบบันีค้ืนใหแ้ก่ผูโ้อนสิทธิ รวมทัง้ลงนามหรือด าเนินการอื่น
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ใดที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารดงักล่าวลลุ่วง และเมื่อการโอนสิทธิภายใตส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงใหถื้อว่า
สญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลงโดยไมจ่ าตอ้งมีการกระท าใดๆ จากคูส่ญัญาอีก 

 
 

สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั แบบมีเง่ือนไข ส าหรบัโครงการ
ซัมเมอรฮิ์ลล ์กับ ST Hill และร่างสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั  แบบมีเง่ือนไข ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั กบั ST Hub มีรายละเอียดที่แตกตา่งกนั ดงันี ้

 
(1) สรุปสาระของร่างสัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลัก  กับ ST Hill ส  าหรับ 

โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
ผู้โอนสทิธิ บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ผู้โอนสิทธิ”)  
ผู้รับโอนสทิธิ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์ หรอื “ผู้รับโอนสิทธิ”)  
นิยามของสัญญา
เช่าที่ดินหลัก 

เจา้ของที่ดินและผูโ้อนสิทธิไดเ้ขา้ท าสญัญาแบ่งเช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 24069 เลขที่ดิน 6126 ต าบลที่ 11 
พระโขนงฝ่ังเหนือ อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินที่เช่าประมาณ 2 ไร ่1 งาน 98 ตารางวา 
ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารโครงการศนูยก์ารคา้ซมัเมอรฮิ์ลล ์(“โครงการซัมเมอรฮ์ิลล”์) (“ที่ดินที่ลงทุน”) 
มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 15 กนัยายน 2562 ถึงวนัที่ 14 กนัยายน 2592 และได้
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เก่ียวข้องกับการแบ่งเช่าที่ดินที่ลงทุนดังกล่าว ณ ส านักงานที่ดินที่
เก่ียวขอ้ง ดงันี ้
(1) หนงัสอืสญัญาแบง่เช่าที่ดิน (มีก าหนดสามสบิปี) ระหวา่งนายอรรคพล สทุศัน ์ณ อยธุยา และนาง

ถวิดา พิชเยนทรโยธิน (รวมเรยีกว่า “เจ้าของที่ดินเดิม”) กบัเอสที ฮิลล ์ฉบบัลงวนัท่ี 15 กนัยายน 
2559 ประกอบกบับนัทกึตอ่ทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลงวนัท่ี 15 กนัยายน 2559 

(2) บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดินเดิม กบัเอสที ฮิลล ์ฉบบัลงวนัที่ 1 ธันวาคม 
2560 

(3) บนัทึกขอ้ตกลงโอนสิทธิ ระหว่างเจา้ของที่ดินเดิม และนายฐิระวฒุิ คอมนัตร ์(ในฐานะผูโ้อนสทิธิ) 
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ และบรษัิท บทูิค พระโขนง ทร ีจ ากดั (ในฐานะผูเ้ช่า) และเจา้ของที่ดิน (ใน
ฐานะผูร้บัโอนสทิธิ) ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

(4) บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหวา่งเจา้ของที่ดิน กบัเอสที ฮิลล ์ฉบบัลงวนัท่ี 1 มกราคม 2562 
(5) บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดิน กบัเอสที ฮิลล ์ฉบบัลงวนัที่ 20 

กนัยายน 2562 ประกอบกบับนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลงวนัที่ 15 กนัยายน 
2559 ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2562 

(รวมเรยีก (1) - (5) วา่ “สัญญาเช่าที่ดินหลัก”) 
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(2) สรุปสาระของร่างสัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลัก  กับ ST Hub ส  าหรับ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 
ผู้โอนสทิธิ บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ผู้โอนสิทธิ”)  
ผู้รับโอนสทิธิ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์ หรอื “ผู้รับโอนสิทธิ”)  
นิยามของสัญญา
เช่าที่ดินหลัก 

เจา้ของที่ดินและผูโ้อนสิทธิไดเ้ขา้ท าสญัญาแบ่งเช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 24069 เลขที่ดิน 6126 ต าบลที่ 11 
พระโขนงฝ่ังเหนือ อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินท่ีเช่าจ านวน 1 ไร ่1 งาน 31 ตารางวา ซึง่
เ ป็ นที่ ตั้ ง ข อ ง อ าค า ร โ ค ร ง ก า รศู น ย์ก า รค้า ซัม เ ม อ ร์ฮั บ  ( “ โ ค ร ง ก า ร ซั ม เ ม อ ร์ ฮั บ ” )  
(“ที่ดินที่ลงทุน”) มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 15 กันยายน 2562 ถึงวันที่ 14 
กนัยายน 2592 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการแบ่งเช่าที่ดินที่ลงทนุดงักลา่ว ณ 
ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้
(1) หนงัสือสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน (มีก าหนดสามสิบปี) ระหว่าง นายอรรคพล สทุศัน ์ณ อยุธยา และ

นางถวิดา พิชเยนทรโยธิน (รวมเรียกว่า “เจ้าของที่ดินเดิม”) กับเอสที ฮับ ฉบับลงวันที่ 15 
กนัยายน 2559 ประกอบกบับนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลงวนัที่ 15 กนัยายน 
2559 

(2) บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดินเดิม กับเอสที ฮับ ฉบบัลงวนัที่ 1 ธันวาคม 
2560 

(3) บนัทกึขอ้ตกลงโอนสทิธิ ระหวา่ง เจา้ของที่ดินเดิม และนายฐิระวฒุิ คอมนัตร ์(ในฐานะผูโ้อนสทิธิ) 
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ และบรษัิท บทูิค พระโขนง ทร ีจ ากดั (ในฐานะผูเ้ช่า) และเจา้ของที่ดิน (ใน
ฐานะผูร้บัโอนสทิธิ) ฉบบัลงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

(4) บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่า ระหวา่งเจา้ของที่ดิน กบัเอสที ฮบั ฉบบัลงวนัท่ี 1 มกราคม 2562 
(5) บนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแบ่งเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดิน กับเอสที ฮับ ฉบบัลงวนัที่ 20 

กนัยายน 2562 ประกอบกบับนัทึกต่อทา้ยสญัญาเช่าฉบบัจดทะเบียน ฉบบัลงวนัที่ 15 กนัยายน 
2559 ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มิถนุายน 2562 

(รวมเรยีก (1) - (5) วา่ “สัญญาเช่าที่ดินหลัก”) 
 

10) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
และ โครงการซัมเมอรฮ์ับ  
สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง กบั ST Hill ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

และรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง กบั ST Hub ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั มีขอ้สญัญาหลกั

ที่ใกลเ้คยีงกนั ดงันี ้

ผู้รับจ านอง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน 
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์)  

ผู้จ านอง บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั / บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (แลว้แตก่รณี) (“ผู้จ านอง”) 
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หนีท้ี่จ านองเป็น
ประกัน 

หนีด้งัตอ่ไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้ หรอืที่จะเกิดขึน้จากการไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผูจ้  านองใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าภายใต้สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ /สญัญาเช่าช่วง
ที่ดิน (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แต่กรณี) และสญัญาเช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์/สญัญา
เช่าอาคาร (โครงการซมัเมอรฮ์บั) (แลว้แตก่รณี) (รวมกนัหรอืแยกกนัเรยีกวา่ “สัญญาเช่าโครงการ) 
ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้ตกลงของผูจ้  านองในเรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของกองทรสัต์
ภายใตส้ญัญาเช่าโครงการ ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง คา่เชา่รบัลว่งหนา้ คา่ขาดประโยชนใ์นการใช้
ทรพัยส์ินที่เช่า เงินจ านวนใดๆ ที่ผูจ้  านองตอ้งคืนใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าโครงการดงักลา่ว 
ค่าเช่าและคา่บริการตามสญัญาบริการลกูคา้ ค่าเสียหาย หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมี
ขึน้ อนัเนื่องมาจากการเรยีกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ของผูจ้  านองในฐานะผูใ้ห้
เช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าโครงการ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง เรื่องสิทธิในการตอ่อายุ
สญัญาเช่าโครงการของกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่า และการท่ีกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วง
และผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าโครงการของกองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการที่ผู้
จ  านองไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าโครงการ 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 
 

ผูจ้  านองตกลงจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการจ านองทรพัยส์ินที่
จ  านอง รวมถึงคา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการจดทะเบียนจ านองทรพัยส์นิที่จ านองทัง้หมดที่เกิดขึน้
ตามสญัญาฉบบันี ้ 

การบังคับจ านอง กองทรสัตจ์ะใชส้ิทธิบงัคบัจ านองไดต้อ่เมื่อผูจ้  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าโครงการ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงขอ้ตกลงของผู้
จ  านองในเรื่องสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าโครงการ และในกรณี
ที่กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าโครงการของ
กองทรสัตไ์ดเ้นื่องจากการที่ผูจ้  านองไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า
โครงการ 

การไถถ่อนจ านอง กองทรสัตจ์ะไถ่ถอนจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองเมื่อเง่ือนไขดงัตอ่ไปนีส้  าเรจ็ครบถว้น 
1. เมื่อกองทรสัตแ์ละผูจ้  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูใ้หเ้ช่าไดม้ีการเขา้ท าสญัญาเช่าโครงการ

ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ โดยผูจ้  านองไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาที่
เก่ียวขอ้งแลว้และสญัญาเช่าโครงการระงบัหรือสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อายแุลว้ หรอืเมื่อสญัญาเช่าโครงการระงบัหรอืสิน้สดุลงตามก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและ
ระยะเวลาการเช่าโดยกองทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าโครงการ หรือเมื่อสญัญา
เช่าโครงการระงบัหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่า 
โดยเหตุอื่นอนัมิใช่เป็นกรณีที่ผูจ้  านองไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาที่
เก่ียวขอ้ง 
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ทัง้นี ้ใหถื้อว่าภาระผูกพนัของผูจ้  านองภายใตส้ญัญานีส้ิน้สดุลงในวนัที่ครบเง่ือนไขขา้งตน้ โดย
กองทรสัตต์กลงด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัย์สินที่จ  านองใหแ้ก่ผูจ้  านองในวันที่ ครบเง่ือนไข
ขา้งตน้ หรอืในวนัอื่นใดที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนัตอ่ไป 

 

สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง กบั  ST Hill ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ
รา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสอืสญัญาจ านองสิง่ปลกูสรา้ง กบั ST Hub ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั มีรายละเอียดที่แตกตา่งกนั 
ดงันี ้

(1) สรุปสาระของรา่งสญัญาตอ่ทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองสิ่งปลกูสรา้ง กบั ST Hill ส  าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์

ผู้จ านอง บรษัิท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ผู้จ านอง”)  
ผู้รับจ านอง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์)  
ทรัพยส์ินที่จ านอง อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์จ านวน 1 หลงั สงู 3 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ที่ผูจ้  านอง

เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลอ์ยู่ในปัจจุบนั ตัง้อยู่ท่ีแขวง
พระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ขนาดพืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 8,161 ตารางเมตร (แบง่เป็น
พืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่ารวมประมาณ 5,138.45 ตารางเมตร และพืน้ที่ส่วนกลางรวมประมาณ 3,022.55 
ตารางเมตร) รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่ลงทนุ รวมถึงงานระบบ 
สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ทัง้นี ้ทรพัยส์นิท่ีจ านอง
ไมร่วมถึงสิง่ปลกูสรา้งประเภทปา้ยที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 

วงเงนิจ านอง มลูคา่ประมาณ 651,988,000 ลา้น (หกรอ้ยหา้สบิเอ็ดลา้นเกา้แสนแปดหมื่นแปดพนั) บาท 
 

(2) สรุปสาระของร่า งสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองสิ่ งปลูกสร้าง  กับ  ST Hub ส  าหรับ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 
ผู้จ านอง บรษัิท เอสที ฮบั จ ากดั (“ผู้จ านอง”)  
ผู้รับจ านอง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน 

สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์)  
ทรัพยส์ินที่จ านอง อาคารส านกังานใหเ้ช่า จ านวน 1 หลงั สงู 6 ชัน้ ในโครงการซมัเมอรฮ์บั ท่ีผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ 

และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์บัอยู่ในปัจจุบนั ตัง้อยู่ที่แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 9,973 ตารางเมตร (แบ่งเป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า
รวมประมาณ 5,147.36 ตารางเมตร และพืน้ที่สว่นกลางรวมประมาณ 4,825.64 ตารางเมตร) รวมทัง้
สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินที่ลงทนุ รวมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่
อ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว ทัง้นี ้ทรพัยส์ินที่จ  านองไม่รวมถึงสิ่งปลกู
สรา้งประเภทปา้ยที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮ์บั  

วงเงนิจ านอง มลูคา่ประมาณ 417,746,000 (สีร่อ้ยสบิเจ็ดลา้นเจ็ดแสนสีห่มื่นหกพนั) บาท 
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3.1.15 การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสต ี
- ไมม่ี – 
 

3.1.16 ผลกระทบและความเสี่ยงที่จะเกิดขึน้ในกรณีที่สัญญาเช่าหลักถกูยกเลิก กลไกและมาตรการการป้องกัน
ความเสี่ยง 
ในการที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกโครงการซมัเมอรฮ์ับ และโครงการ

ซมัเมอรฮิ์ลล ์กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 24069 อนัเป็นที่ดินที่เป็นตัง้ของโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ B.I.C. โดย B.I.C. ไดท้ าสญัญาแบ่งเช่าที่ดินโฉนดเลขที่
ดงักลา่ว ใหก้บั ST Hub และ ST Hill (“สญัญาเช่าที่ดินหลกั”) โดย ST Hub และ/หรือ ST Hill จะใหเ้ช่าช่วงที่ดินดงักลา่ว
แก่กองทรสัต ์(“สญัญาเช่าช่วงกบักองทรสัต”์) โดยโครงสรา้งสญัญาเช่าที่ดินหลกัและสญัญาเช่าช่วงกบักองทรสัตเ์ป็นดงั
แผนภาพตอ่ไปนี ้

 
 

อย่างไรก็ดี ในการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และอาคารในโครงการซมัเมอรฮ์ับ และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ 
(“อาคารที่จะลงทนุ”) มีความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่จะลงทนุ และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่จะลงทนุ
ของกองทรสัตอ์าจสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชน์
ทรพัยส์ินที่เช่าช่วง เนื่องจากสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีการก าหนดเง่ือนไขหลกัที่ท  าใหเ้จา้ของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่า
ที่ดินหลกัได ้(ซึง่เมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะสง่ผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุ ระหวา่ง ST Hill หรอื ST Hub 
(แลว้แตก่รณี) และกองทรสัตจ์ะถกูยกเลกิสิน้สดุลงดว้ย)  

 

ผลกระทบและความเสีย่งที่จะเกิดขึน้ในกรณีสญัญาเช่าหลกัถกูยกเลกิ  
กองทรสัตม์ีความเสี่ยงจากการที่ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั (ST Hub และ/หรือ ST Hill) ปฏิบัติผิดสญัญา

เฉพาะในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั อนัไดแ้ก่ การผิดนดัจ่ายค่าเช่าเกินกวา่สองงวดในหนึ่งปีปฏิทิน หรือไม่ปฏิบตัิตามสญัญา
เช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่นๆ นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคญัขา้งตน้ และไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญา
ดงักลา่วไดภ้ายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืแจง้เตือนจากเจา้ของที่ดิน ซึง่สญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้ก าหนดวา่ ในกรณี
ที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจา้ของที่ดินมีสิทธิที่จะให้อาคารที่จะลงทนุตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนดหรือด าเนินการรือ้ถอน หรือให ้ST Hub และ/หรือ ST Hill 
ด าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักลา่วได ้ซึ่งหากเจา้ของที่ดินเลือกที่จะให้อาคารที่จะลงทนุตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดิน
หรือบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารดงักลา่วอาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของที่ดิน
หรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนดซึง่เป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่จะลงทนุดว้ย หรอืในกรณีที่เจา้ของที่ดินเลอืกที่จะให้
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มีการรือ้ถอนอาคารท่ีจะลงทนุนัน้จะสง่ผลใหอ้าคารท่ีจะลงทนุดงักลา่วไมม่อียูอ่ีกตอ่ไป และสง่ผลใหส้ญัญาเช่าอาคารทีจ่ะ
ลงทุนระหว่างกองทรสัตก์ับ ST Hub และ/หรือ ST Hill เป็นอนัสิน้สดุลง ซึ่งความเสี่ยงจากเหตุการณด์งักล่าวอาจสง่ผล
กระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์อาทิ อาจสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าหรือทรพัยส์ินที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ รายไดท้ี่กองทรัสตค์าดว่าจะ
ไดร้บัเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั 

กลไกและมาตรการในการปอ้งกนัความเสีย่ง 
เพื่อเป็นกลไกและมาตรการในการปอ้งกนัความเสี่ยงที่จะท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลา กองทรสัตจ์ึงไดจ้ดัใหม้ีขอ้สญัญาเก่ียวกบัการเช่าชว่งที่ดิน ซึง่เป็นขอ้ตกลงระหวา่งเจา้ของที่ดิน ST Hub 
ST Hill และกองทรสัต ์ดงันี ้

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรอื ST Hill ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัไมส่ามารถปฏิบตัิตาม และ/หรอื มีเหตุ
ผิดสญัญาตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั แต่เหตผิุดสญัญาดงักล่าวยงัอยู่ในระยะเวลาเยียวยาความเสียหาย (Cure Period) 
โดยยงัไมถื่อวา่เป็นเหตสุิน้สดุสญัญา กองทรสัตม์ีสทิธิในการเยียวยาเหตผิุดสญัญาดงักลา่วกบัเจา้ของที่ดินไดโ้ดยตรงแทน 
ST Hub และ/หรือ ST Hill รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงสิทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) 
เพื่อใหส้ทิธิแก่กองทรสัตใ์นการเขา้แกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทน ST Hub และ/หรอื ST Hill ได ้นอกจากนี ้ในกรณี
ที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา อนัเป็นเหตใุหอ้าคารที่จะลงทนุตก
เป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด หรือเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารที่จะ
ลงทนุโดยมีสทิธิในการด าเนินการรือ้ถอนหรือให ้ST Hub และ/หรอื ST Hill รือ้ถอนอาคารท่ีจะลงทนุได ้เจา้ของที่ดินตกลง
ว่า ในกรณีที่กองทรสัตแ์จง้ความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่า (1) กองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่จะลงทุนกบัเจา้ของ
ที่ดินหรือบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แตก่รณี) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารบนท่ีดินที่เช่ารายใหม่ตอ่ไป และเจา้ของที่ดิน
จะตกลงใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกบัการเช่าและการใชป้ระโยชนใ์นอาคารที่เช่านัน้ หรือ (2) 
กองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าที่ดินที่จะลงทุนกบัเจา้ของที่ดิน และเช่าอาคารที่จะลงทนุกับเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บุคคลที่
เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แตก่รณี) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินท่ีเช่าและผูใ้หเ้ช่าอาคารบนที่ดินที่เช่ารายใหมต่อ่ไป เจา้ของที่ดิน
หรือบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัพิจารณาแกไ้ขเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขและขอ้ตกลง
ต่างๆ เก่ียวกบัสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ และสญัญาเช่าที่ดินที่จะลงทนุ (หากมี) ใหเ้ป็นอนัยตุิเสร็จสิน้ภายใน  2 เดือน
นับตัง้แต่วันที่สญัญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าว เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ
ลกัษณะการลงทนุของกองทรสัต ์ณ ขณะดงักลา่ว  

และเนื่องจากตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั ST Hill และ ST Hub ยงัคงมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่อง
เป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อปอ้งกนัมิใหเ้กิดกรณี ST Hill หรอื ST Hub ผิดนดัไมช่ าระคา่เช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญา
เช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดินขา้งตน้จะมีขอ้ก าหนดวา่ นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทนุและ
ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุ ST Hub และ ST Hill ตกลงยินยอมว่ากองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าที่ดินตามสญัญา
เช่าที่ดินหลักแทน ST Hub และ ST Hill และเจ้าของที่ดินตกลงที่จะรับช าระค่าเช่าที่ดินดังกล่าวจากกองทรสัตต์าม
ขอ้ตกลงในสญัญาเช่าที่ดินหลกั เพื่อไมใ่หส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลกิไป (รายละเอียดของสญัญาเป็นไปตามสว่นท่ี 2.1 
ขอ้ 3.1.14. สรุปสาระส าคญัของสญัญา) 
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นอกจากนี ้ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อเขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ กองทรสัตจ์ะ
ก าหนดขอ้ตกลงกระท าการของ ST Hill และ ST Hub ซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีจะลงทนุ และเป็นผูเ้ช่าท่ีดินจาก
เจ้าของที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เพื่อให้ ST Hill และ ST Hub ให้ค ารับรองและข้อตกลงในหน้าที่ต่างๆ โดยมี
สาระส าคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าที่ดินหลกั
อย่างเครง่ครดั และจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ บนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ จะลงทนุ เวน้แต่ไดร้บัความ
ยินยอมลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์รวมถึง ST Hill และ ST Hub ตกลงที่จะไมย่กเลิก หรือแกไ้ขเพิ่มเติม
สญัญาเช่าที่ดินหลกัไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ และไมว่า่ในช่วงระยะเวลาใดๆ โดยไมไ่ดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก
กองทรสัตล์ว่งหนา้ ซึ่งในกรณีที่ ST Hill และ/หรือ ST Hub ไม่อาจปฏิบตัิหรือปฏิบตัิผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งจะถือเป็น
เหตผิุดนดัผิดสญัญาของ ST Hill และ/หรอื ST Hub ตามขอ้ตกลงกระท าการในสญัญาลงทนุท่ีท ากบักองทรสัตข์า้งตน้ดว้ย 
และหาก ST Hill และ/หรอื ST Hub ไมส่ามารถแกไ้ขเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนด กองทรสัต์
มีสทิธิเลกิสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีจะลงทนุไดท้นัที และกองทรสัตม์ีสทิธิเรยีกคา่เสยีหายจาก 
ST Hill และ/หรือ ST Hub ซึ่งอาจรวมถึงค่าเช่าที่ดินที่จะลงทุนและค่าเช่าอาคารที่จะลงทุนเท่ากับมูลค่าสิทธิการเช่าที่
คงเหลือ ณ ขณะนัน้ ค่าขาดประโยชน ์รวมทัง้บงัคบัหลกัประกนัในการปฏิบตัิตามค ามั่นของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินได้  
ทัง้นี ้(รายละเอียดของสญัญาเป็นไปตามสว่นท่ี 2.1 ขอ้ 3.1.14. สรุปสาระส าคญัของสญัญา) 

 

3.1.17 การกู้ยมืเงนิ 
ไมม่ี 
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3. ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์
 

3.2. ข้อพพิาท หรือขอ้จ ากดัในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์
-ไมม่ี - 
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3. ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์
 

3.3. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
3.3.1. ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

การเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกนี ้จะช่วยใหก้องทรสัตม์ีความหลากหลายของประเภท
ทรพัยส์ิน เนื่องจากทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะประกอบไปดว้ยทรพัยส์ินประเภทอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า และอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์อีกทัง้ ยงัมีการกระจายตวัของผูเ้ช่า ไม่พึ่งพาผูเ้ช่ารายใด
รายหนึง่มากเกินไป โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนใน
ระดบัท่ีดีและตอ่เนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ดงันี ้

▪ การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ในแต่ละปี โดย
เปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต หากผลประกอบการของ
กองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว  ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหต ุรวมถึงปรบัปรุง
และพฒันาแผนการด าเนินงานรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถบรรลเุปา้หมายที่ก าหนดไว ้

▪ การก าหนดอตัราคา่เช่าใหเ้หมาะสม 
▪ การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
▪ การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ จะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและพฒันา

ปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์นิ 
ทัง้นี ้กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแตง่ตัง้ RAC ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) 

ของโครงการรชิ แอสเซ็ท และแตง่ตัง้ STPL ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอสที 
บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์นอกจากนี ้STPL จะแต่งตัง้ BC เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ภายใตส้ญัญาใหบ้ริการการจัดการ 
(Management Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถนุายน 2565 โดย
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์มีหนา้ที่น  าทรพัยส์ินไปจัดหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที่ตามนโยบายของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรสัต ์ตลอดจน
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาผลประโยชน์  ซึ่งผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ด  าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต์และเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงค์ที่จะ
ด าเนินการบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ดังรายละเอียดตามสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในสว่นที่ 2 ขอ้ 3.1.14.6 สรุปสาระส าคญัของร่าง
สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้นี ้จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าวขา้งตน้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการ
ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ไดแ้ก่ 

 
รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 
รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารเป็นรายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้ม

ส านกังาน พืน้ที่อาคารส านกังาน และพืน้ที่รา้นคา้ ซึ่งผูเ้ช่าพืน้ที่จะใชพ้ืน้ที่อาคารดงักลา่วเพื่อประกอบกิจการของตนเอง 
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โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/
หรือมีการปรบัขึน้ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหว่างอายสุญัญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสญัญามาตรฐานสว่น
ใหญ่ที่ท  ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสญัญาระยะสัน้ซึ่งมีอายุสญัญาไม่เกิน 3 ปี โดยผูเ้ช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่าและ
ค่าบริการ (ถา้มี) เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม มีผูเ้ช่าบางรายของโครงการเอสที บางปะอินและโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่สญัญามีอายมุากกว่า 3 ปี ทัง้นี ้ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
ครัง้แรก กองทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ีและผูใ้หบ้รกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง 

รายไดอ้ื่นๆ 
รายไดอ้ื่นๆ เป็นรายไดส้ว่นที่เก่ียวขอ้งกบัรายไดค้่าเช่าและคา่บริการ โดยจะมาจากการใหบ้ริการสว่นกลางหรอื

บรกิารอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ี เช่น การรกัษาความปลอดภยั การรกัษาความสะอาด การระบายน า้และบ าบดั
น า้เสีย การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาบริเวณสาธารณปูโภคสว่นกลาง ค่าที่จอดรถ โดยรายไดจ้ะมีลกัษณะไม่คงที่แปรผนั
กบัความสมัพนัธก์บัคา่เช่าและคา่บรกิาร  

 
กองทรสัต ์มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัแตล่ะประเภท ดงันี ้ 
1. อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลังสินค้าและโรงงาน 

1.1. โครงการริช แอสเซ็ท 
1.1.1. สทิธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมประมาณ 30 ไร ่1 งาน 35.4 ตารางวา 
1.1.2. สทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน ในโครงการรชิ แอสเซ็ท รวมทัง้สิง่ปลกู

สรา้งและทรพัยส์นิอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่
อ านวยความสะดวกตา่ง ๆ และสว่นควบของอาคารของโครงการรชิ แอสเซ็ท จ านวน 8 โครงการ
ย่อย ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน จ านวน 31 อาคาร แบ่งเป็น 41 ยูนิต มีพืน้ที่
อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 40,385.67 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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ที่ตัง้ - โครงการ 1 ตัง้อยู่ที่ซอยยิ่งเจริญ ถนนบางพลี-ต าหรุ (ทล.3256) ต าบลบางพลี
ใหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

- โครงการ 2, 3 และ 6 ตัง้อยูท่ี่ซอยจงศิร ิต  าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดั
สมทุรปราการ 

- โครงการ 7, 9, 10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2 ตัง้อยูท่ี่ถนนบา้นคลองอาเสีย่-บา้นคลอง
กนัยา (สป.2034) ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอียดลกัษณะ
การลงทนุของ
กองทรสัต ์

1.) สทิธิการเชา่ที่ดิน  
- สทิธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 30 ไร ่1 งาน 35.4 ตารางวา มีก าหนด

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2.) สทิธิการเชา่อาคาร  

- สิทธิการเช่าอาคาร จ านวน 31 อาคาร แบ่งเป็น 41 ยูนิต รวมทัง้สิ่งปลกู
สรา้งและทรพัยส์นิอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ 
สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร 
ขนาดพืน้ที่ให้เช่ารวมประมาณ 40,385.67 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา
ประมาณ 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 

ทรพัยส์ินเป็นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า มีพืน้ที่ขนาดประมาณ 725 – 1,205 
ตารางเมตร กองทรสัตม์ีนโยบายในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิประเภทนี ้โดยมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
คือ RAC น าพืน้ท่ีของทรพัยส์นิออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าว รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนใน
ทรพัยส์ินประเภทอาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า คือ รายไดค้่าเช่าพืน้ที่และบริการ (ถา้มี) ซึ่ง
เป็นรายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการน าพืน้ที่เช่าอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานพรอ้มส านกังานออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
ซึง่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะใชพ้ืน้ท่ีอาคารดงักลา่วเพื่อประกอบกิจการของตนเอง  
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ทีต่ ัง้โครงการรชิ แอสเซ็ท 

 
หมายเหต:ุ หมายเลข 1 คือ ที่ตัง้โครงการ 1  

หมายเลข 2 คือ ที่ตัง้โครงการ 2  
หมายเลข 3 คือ ที่ตัง้โครงการ 3 
หมายเลข 4 คือ ที่ตัง้โครงการ 6 

หมายเลข 5 คือ ที่ตัง้โครงการ 7 
หมายเลข 6 คือ ที่ตัง้โครงการ 9 
หมายเลข 7 คือ ที่ตัง้โครงการ 10 เฟส 1 
หมายเลข 8 คือ ที่ตัง้โครงการ 10 เฟส 2 

 
1.2. โครงการเอสที บางบ่อ 

1.2.1 สทิธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมประมาณ 41 ไร ่1 งาน 94.3 ตารางวา 
1.2.2 สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังาน ในโครงการเอสที บางบ่อ รวมทัง้สิ่ง

ปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึ
ตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารโครงการเอสที บางบ่อ จ านวน 9 
อาคาร แบ่งเป็น 9 ยนูิต พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 37,656.00 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่ต  าบล
บางเพรยีง อ าเภอบางบอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ 

 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้
ที่ตัง้ ถนนเคหะบางพล ี(สป.1006) ถนนบางเพรยีง อ าเภอบางบอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ 
รายละเอียดลกัษณะ
การลงทนุของ
กองทรสัต ์

1.) สทิธิการเชา่ที่ดิน  
- สทิธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 41 ไร ่1 งาน 94.3 ตารางวา มีก าหนด

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2.) สทิธิการเชา่อาคาร 
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ทีต่ ัง้โครงการเอสท ีบางบ่อ 

 
 

1.3. โครงการเอสที บางปะอิน 
1.3.1 สทิธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมประมาณ 40 ไร ่3 งาน 9 ตารางวา 
1.3.2 สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็น

สว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ และ
ส่วนควบของอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ 3 อาคาร 
อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร และสิง่ปลกูสรา้งอื่น ๆ ไดแ้ก่ อาคารปอ้มยาม อาคารโรงอาหาร อาคาร
ส่วนโล่งหลงัคาคลมุ อาคารหอ้งช่าง รวมทัง้หมด 12 อาคาร พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 
43,578.00  ตารางเมตร 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

- สิทธิการเช่าอาคารจ านวน 9 อาคาร แบ่งเป็น 9 ยูนิต รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้ง
และทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่ง
ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคาร ขนาด
พืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 37,656.00 ตารางเมตร อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน
และอาคาร เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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ที่ตัง้ เลขที่ 505 ภายในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน แยกจากถนนอดุมสรยทุธ ์(ทล.308) 
ต าบลคลองจิก อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 

รายละเอียดลกัษณะ
การลงทนุของ
กองทรสัต ์

1.) สทิธิการเชา่ที่ดิน  
- สทิธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่รวม 40 ไร ่3 งาน 9.00 ตารางวา มีก าหนดระยะเวลา

การเช่า 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2.) สทิธิการเชา่อาคาร 

- สิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้าพร้อมส านักงาน ประกอบด้วยอาคาร
คลังสินค้า 3 อาคาร อาคารห้องเย็น 1 อาคาร และอาคารอื่น ๆ ได้แก่ 
อาคารป้อมยาม 4 อาคาร อาคารโรงอาหาร 1 อาคาร อาคารส่วนโล่ง
หลงัคาคลมุ 2 อาคาร และอาคารหอ้งช่าง 1 อาคาร รวมทัง้หมด 12 พืน้ที่
อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 43,578.00  ตารางเมตร รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้ง
และทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดิน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ สิ่ง
ติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคาร  เป็น
ระยะเวลาประมาณ 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 
ทีต่ ัง้โครงการเอสท ีบางปะอนิ 

 
 
ทรพัยส์นิทัง้สองโครงการนีเ้ป็นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า กองทรสัต ์มีนโยบาย

ในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินประเภทนี ้โดยมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์คือ STPL น าพืน้ที่ของทรพัยส์นิ
ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าว รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนใน
ทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า คือ รายไดค้า่เช่าพืน้ท่ีและรายไดค้า่บรกิาร (ถา้มี) ซึง่
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เป็นรายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปลอ่ยเช่าอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึง่ผู้
เช่าพืน้ท่ีจะใชอ้าคารดงักลา่วเพื่อประโยชนใ์นการเก็บสนิคา้ หรอืผลติสนิคา้  

 
2. ทรัพยส์ินประเภทอาคารส านักงาน 

2.1. โครงการซัมเมอรฮ์ับ 
2.1.1 สทิธิการเช่าช่วงที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมประมาณ 1 ไร ่1 งาน 31 ตารางวา 
2.1.2 สิทธิการเช่าอาคารส านกังาน โครงการซมัเมอรฮ์ับ จ านวน 1 อาคาร พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวม

ประมาณ 5,147.36 ตารางเมตร  
2.1.3 สิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ  

และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของโครงการซัมเมอร์ฮับ และกรรมสิทธ์ิใน
สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้
ที่ตัง้ เลขที่  1778 ถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
รายละเอียดลกัษณะ
การลงทนุของ
กองทรสัต ์

1.) สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ิน   
- สิทธิการเช่าช่วงที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินโครงการซัมเมอรฮ์ับ 1/ เนือ้ที่

ประมาณ 1 ไร่  1 งาน 31 ตารางวา ตั้งอยู่ที่ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดิน
โครงการซมัเมอรฮ์บั (ระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูป่ระมาณ 29 ปี นบัตัง้แต่
วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) พรอ้มค ามั่นของ ST Hub ที่จะใหส้ิทธิกองทรสัต์
ต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุ2/ 

2.) สทิธิการเชา่อาคาร 
- สิทธิการเช่าอาคารส านักงานในโครงการซัมเมอรฮ์ับ จ านวน 1 อาคาร 

ขนาดพืน้ที่ใชส้อยรวมประมาณ 9,973.00 ตารางเมตร  คิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่า 
5,147.36 ตารางเมตร ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูข่องสญัญาเช่าที่ดนิ
โครงการซมัเมอรฮ์บั (ระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ประมาณ 29 ปี นบัตัง้แต่
วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สิน้สดุวนัที่ 14 กันยายน 2592) พรอ้มค ามั่นของ 
ST Hub ที่ให้สิทธิกองทรัสต์ต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อให้
กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินดงักลา่วไดเ้ป็นระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 
ปีนบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ2/ 

3.) สทิธิการเชา่งานระบบ รวมทัง้สิง่ติดตัง้ตรงึตรา 
- สิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดแ้ก่ 

ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรบัอากาศ ระบบประปาและสุขาภิบาล 
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ระบบลิฟตโ์ดยสาร  ระบบป้องกนัเพลิงและดบัเพลิง และระบบรกัษาความ
ปลอดภยั  รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกตา่ง ๆ และสว่น
ควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินโครงการซมัเมอรฮ์บั 
ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์บั 
(ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ประมาณ 29 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุน สิน้สดุวนัที่ 14 กันยายน 2592) พรอ้มค ามั่นของ ST Hub ที่ใหส้ิทธิ
กองทรัสต์ต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนใน
ทรัพย์สินดังกล่าวได้เป็นระยะเวลาการเช่ารวมทั้งสิน้ 30 ปีนับแต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ2/ 

4.) กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์่าง ๆ  ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการ
ด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

หมายเหต ุ 1/ สญัญาเชา่ที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์บั เป็นสญัญาตา่งตอบแทนพิเศษโดยมีขอ้ก าหนดวา่ ในกรณีที่สญัญาเชา่ที่ดินหลกั
ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจา้ของที่ดินมีสิทธิที่จะใหอ้าคารที่จะลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของที่ดินหรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนดหรอืด าเนินการรือ้ถอน หรอืให ้ST Hub ด าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักลา่ว
ได ้

2/ ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ
เป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเชา่ชว่งที่ดินที่เช่า
ชว่งและสิทธิการเชา่อาคารที่เชา่และงานระบบที่เช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัแตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 
ทัง้นี ้รายละเอียดของอาคารส านกังานในโครงการซมัเมอรฮ์บัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นีส้ามารถสรุปได้

ดงันี ้ 
รายละเอียดพืน้ที ่ พืน้ที่โดยประมาณ1/ 

(ตารางเมตร) 
พืน้ที่ทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 
พืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่ารวม (ชัน้ G ถึง ชัน้ 6) 5,147.36 
พืน้ท่ีสว่นกลาง ประกอบดว้ย พืน้ที่ลอ็บบี ้พืน้ท่ีโถงทางเดิน พืน้ท่ี
จอดรถ เป็นตน้ 

4,825.64 

รวมพืน้ที่ทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 9,973.00 
หมายเหต:ุ 1/ รายงานการตรวจสอบอาคาร จดัท  าโดย บรษัิท แวล ูอินโนเวชั่น จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 

 
3.  ทรัพยส์ินประเภทอาคารศูนยก์ารค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์

3.1. โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
3.1.1 สทิธิการเช่าช่วงที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมประมาณ 2 ไร ่1 งาน 98 ตารางวา 
3.1.2 สิทธิการเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์จ านวน 1 

อาคาร พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 5,138.45 ตารางเมตร 
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3.1.3 สทิธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค รวมทัง้สิง่ติดตัง้ตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่ง ๆ 
และส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งของโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์  และกรรมสิทธ์ิใน
สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณต์า่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์
 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้
ที่ตัง้ เลขที่ 1106 ถนนสขุมุวิท และถนนพระราม 4 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
รายละเอียดลกัษณะ
การลงทนุของ
กองทรสัต ์

1.) สทิธิการเชา่ชว่งทีด่ิน 
- สิทธิการเช่าช่วงที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ 1/ เนือ้ที่

ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 98 ตารางวา ตั้งอยู่ที่ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดิน
โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ (ระยะเวลาการเช่าที่ เหลืออยู่ประมาณ 29 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน) พร้อมค ามั่นของ ST Hill ที่ให้สิทธิ
กองทรัสต์ต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนใน
ทรัพย์สินดังกล่าวได้เป็นระยะเวลาการเช่ารวมทั้งสิน้ 30 ปี นับแต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ2/ 

2.) สทิธิการเชา่อาคาร 
- สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลลภ์ายในโครงการ

ซมัเมอรฮิ์ลล ์จ านวน 1 อาคาร ขนาดพืน้ที่ใชส้อยรวมประมาณ 8,161.00 
ตารางเมตร คิดเป็นพืน้ที่ให้เช่าประมาณ 5,138.45 ตารางเมตร ตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสัญญาเช่าที่ดินโครงการซัมเมอร์ฮิลล ์
(ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ประมาณ 29 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุน สิน้สุดวันที่ 14 กันยายน 2592) พรอ้มค ามั่นของ ST Hill ที่ใหส้ิทธิ
กองทรัสต์ต่ออายุการเช่าอีกประมาณ 1 ปี เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนใน
ทรัพย์สินดังกล่าวได้เป็นระยะเวลาการเช่ารวมทั้งสิน้ 30 ปีนับแต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ2/ 

3.) สทิธิงานระบบ รวมทัง้สิง่ตดิตัง้ตรงึตรา 
- สิทธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภคต่างๆ ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ไดแ้ก่ 

ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรบัอากาศ ระบบประปาและสุขาภิบาล 
ระบบลฟิตโ์ดยสารและบนัไดเลือ่น    ระบบปอ้งกนัเพลงิและดบัเพลงิ ระบบ
แก๊สหงุตม้ ระบบท่ีจอดรถอตัโนมตัิ และระบบรกัษาความปลอดภยั  รวมทัง้
สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และสว่นควบของที่ดินและ
สิง่ปลกูสรา้งซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตามระยะเวลาการ
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เช่าที่เหลอือยูข่องสญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์บั (ระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ประมาณ 29 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สิน้สดุวนัที่ 14 
กนัยายน 2592) พรอ้มค ามั่นของ ST Hill ที่ใหส้ทิธิกองทรสัตต์อ่อายกุารเชา่
อีกประมาณ 1 ปี เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เป็น
ระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัแตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ2/ 

หมายเหต ุ 1/ สญัญาเช่าที่ดินโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เป็นสญัญาต่างตอบแทนพิเศษโดยมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดิน
หลกัถกูยกเลิกหรอืสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจา้ของที่ดินมีสิทธิที่จะใหอ้าคารที่จะลงทนุตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของที่ดินหรอืบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนดหรือด าเนินการรือ้ถอน หรอืให ้ST Hill ด าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว
ได ้

2/ ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าช่วงและระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ
เป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเชา่ชว่งที่ดินที่เช่า
ชว่งและสิทธิการเชา่อาคารที่เชา่และงานระบบที่เชา่รวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัแตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
  

ทัง้นี ้รายละเอียดของอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลใ์นโครงการซมัเมอรฮิ์ลลท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
ในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้ 

รายละเอียดพืน้ที ่ พืน้ที่โดยประมาณ1/ 

(ตารางเมตร) 
พืน้ที่ทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 
พืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่ารวม (ชัน้ 1 ถึง ชัน้ 3) 4,988.45 
พืน้ที่เช่า Kioks ตูข้ายของอตัโนมตัิ และ รา้นคา้ขนาดเล็ก  150.00 
พืน้ท่ีสว่นกลาง และพืน้ท่ีจอดรถ 3,022.55 
รวมพืน้ที่ทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 8,161.00 
หมายเหต:ุ 1/ รายงานการตรวจสอบอาคาร จดัท  าโดย บรษัิท แวล ูอินโนเวชั่น จ  ากดั ลงวนัที่ 9 ธันวาคม 2562 
 

ทีต่ ัง้โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และซมัเมอรฮ์บั 
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  หมายเหต:ุ หมายเลข 1 คือที่ตัง้โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

หมายเลข 2 คือที่ตัง้โครงการซมัเมอรฮ์บั 
 

กองทรสัตม์ีนโยบายในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิประเภทนี ้โดยมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์คือ 
STPL น าพืน้ที่ของทรพัยส์ินออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกับการใหเ้ช่าพืน้ที่ อีกทัง้ ส  าหรบั
โครงการซมัเมอรฮิ์ลลก์องทรสัตม์ีนโยบายในการจดัหาประโยชนโ์ดยการให ้ST Hill ใชพ้ืน้ที่บางสว่นของที่ดินที่กองทรสัต์
จะเขา้ลงทุน เพื่อเป็นพืน้ที่ตัง้ป้ายที่ ST Hill เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ส  าหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill จะไดต้กลงรว่มกนั โดย ST Hill จะช าระคา่ตอบแทน
การใชท้ี่ดินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราคงที่ และอตัราค่าตอบแทนการใชท้ี่ดินจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 ทุกๆ 3 ปีนบัตัง้แต่วนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า ทัง้นี ้การใช้พืน้ที่ดังกล่าวจะอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขตามที่ระบุไวใ้นสญัญาลงทุนที่เก่ียวขอ้งระหว่าง
กองทรสัต ์กบั ST Hill 

จากรูปแบบการจัดหาประโยชน์ดังที่กล่าวข้างต้น รายได้หลักที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลข์นาดเลก็และอาคารส านกังานใหเ้ช่า จะเป็นรายไดจ้ากคา่เชา่
และค่าบริการซึ่งเกิดจากการน าพืน้ที่ออกให้เช่าและให้บริการที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าพืน้ที่แก่ ผู้เช่าพืน้ที่ที่เป็น
ผูป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลกีและบรกิารประเภทตา่ง ๆ (ส าหรบัศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล)์ และลกูคา้ที่เป็นองคก์ร
ธุรกิจ เช่น บริษัทอสงัหาริมทรพัย ์สาขาของบริษัทหลกัทรพัย ์ฯลฯ (ส าหรบัอาคารส านกังาน) โดยกองทรสัตจ์ะคิดค่าเช่า
และค่าบริการที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ที่ ตามขนาด ที่ตัง้ของพืน้ที่เช่า รูปแบบการเช่า ระยะเวลาที่เช่าและประเภท
ธุรกิจของผูเ้ช่า โดยอา้งอิงจากรายการอตัราคา่เชา่พืน้ท่ี และคา่บรกิาร (Price List) ของแตล่ะอาคาร และกองทรสัตจ์ะยงัมี
รายไดอ้ื่น ๆ ในรูปของรายไดส้ว่นท่ีเก่ียวเนื่องกบัรายไดค้่าเช่าและคา่บริการ เช่น รายไดก้ารใหบ้ริการสาธารณปูโภค และ 
ค่าบริการที่จอดรถ เป็นตน้ รวมถึงค่าตอบแทนจากการใชพ้ืน้ที่ที่กองทรสัตเ์รียกเก็บจากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในการใช้
พืน้ท่ีเพื่อติดตัง้ปา้ยภายในโครงการ 
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3.3.2. ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

ทรพัยส์นิของกลุม่รชิ แอสเซ็ท 
RAC และ RADP ซึ่งเป็นผูม้ีประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการบริหารอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานพรอ้ม

ส านกังานใหเ้ช่ามามากกวา่ 10 ปี ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า  
ทัง้นี ้โครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจ

ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี สญัชาติของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเช่า และสดัสว่นพืน้ท่ีของผูเ้ช่ารายใหญ่ ท าใหส้ามารถ
แบง่ขอ้มลูของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ไดด้งันี ้

 
โครงการริช แอสเซท็ 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าพืน้ที ่

 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามสญัชาตขิองผูเ้ช่าพืน้ที ่

  
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

 
โครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผู้

เช่าพืน้ที่เป็นอย่างดี โดยธุรกิจที่มีสดัส่วนในพืน้ที่เช่ามากที่สดุคือ ธุรกิจผลิตชิน้ส่วนเก่ียวกบัการพิมพ์ และรองลงมาคือ
ธุรกิจรบัจา้งผลิตชิน้สว่นและอะไหล่ และในธุรกิจอื่นๆ เช่น ธุรกิจใหบ้ริการการพิมพ ์และคลงัสินคา้ แสดงใหเ้ห็นถึงความ
หลากหลายของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี  
 นอกจากนี ้มีการกระจายตวัของสญัชาติของผูเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นอย่างดี โดยสญัชาติของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่มีสดัสว่นในพืน้ท่ี
เช่ามากที่สดุคือ ไทย รอ้ยละ 34.47 รองลงมาคือ ญ่ีปุ่ น รอ้ยละ 21.38 และสญัชาติอื่นๆ รวมกันเป็นรอ้ยละ 34.23 เช่น 
สญัชาติจีน สญัชาติสงิคโปร ์เป็นตน้  และมีพืน้ท่ีวา่ง รอ้ยละ 9.92 (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564) 

 
ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรก  

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญาเช่าชว่ง

(ร้อยละ) 
1 บรษัิท คิง-กู๊ด เทคโนโลยี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 8.04 
2 บรษัิท ฟจิูฟิลม์ บิสซิเนส อินโนเวชั่น (ประเทศไทย) จ ากดั 7.13 

ธุรกิจผลิต
ชิน้สว่น

เก่ียวกบัการ
พิมพ์

25.33%

ธุรกิจรบัจา้ง
ผลิตชิน้สว่น
และอะไหล่

20.29%

ธุรกิจประกอบเครื่องจกัร 10.99%

ธุรกิจใหบ้ริการ
การพิมพ์
16.52%

คลงัสินคา้
7.86%

ธุรกิจอ่ืนๆ
9.09%

พืน้ท่ีวา่ง
9.92%

ไทย
34.47%

ญ่ีปุ่ น
21.38%

จีน
10.51%

สิงคโปร์
12.49%

เยอรมนั
2.38%

สญัชาติอ่ืนๆ
8.85% พืน้ท่ีวา่ง

9.92%
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ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญาเช่าชว่ง

(ร้อยละ) 
3 บรษัิท ไซคิว (ไทยแลนด)์ จ ากดั 5.97 
4 บรษัิท ชินโกะ แอร ์คอนดิชั่นน่ิง (ประเทศไทย) จ ากดั 4.16 
5 บรษัิท บราโว เอเซีย จ ากดั 2.98 
6 บรษัิท คอนเนคซอล จ ากดั 2.98 
7 บรษัิท ฟตูาบะ เอ็นจิเนียริง่ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 2.98 
8 บรษัิท เมอิจิ รบัเบอร ์แอนด ์เคมเิคิล (ไทยแลนด)์ จ ากดั 2.98 
9 บรษัิท วานาตาเบะ เอม็แอนดอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 2.98 
10 บรษัิท ไฮโดร-เตก็ (ประเทศไทย) จ ากดั 2.98 

พืน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที่ 10 อนัดับแรก 46.88 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 43.20 
12 พืน้ท่ีวา่ง 9.92 

รวมพีน้ที่เช่าของผู้เช่าทั้งหมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 
 

อายคุงเหลอืของสญัญาเช่า 

ปีที่ครบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

พืน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ที่ครบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าที่ครบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทียบกบัพืน้ที่

เช่าทั้งหมด  
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอายุ  

(ราย) 

2564 3,100.00 7.68 3 
2565 16,400.67 40.61 16 
2566 8,425.00 20.86 9 
2567 8,425.00 20.94 9 

รวมพืน้ที่ที่มีผู้เชา่พืน้ที ่ 36,380.67  90.08 37 
พืน้ท่ีวา่ง 4,005.00 9.92 - 
รวม 40,385.67    100.00 37 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

    
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที่ (ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 30 มิ.ย. 2564 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 100.00 100.00 92.16 90.08 
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ทรพัยส์นิของ STPL 
โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก มีการ

กระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี สญัชาติของผูเ้ช่าพืน้ท่ีระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเช่า และสดัสว่นพืน้ท่ีเช่า
ของผูเ้ช่ารายใหญ่ ท าใหส้ามารถแบง่ขอ้มลูของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ไดด้งันี ้

 
โครงการเอสที บางบอ่1/ 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าพืน้ที ่

 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามสญัชาตขิองผูเ้ช่าพืน้ที ่

 
โครงการเอสที บางปะอนิ 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่ารายย่อย 

 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามสญัชาตขิองผูเ้ช่าพืน้ที ่

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

1/ ทัง้นี ้ณ สิน้สดุวนัที่ 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ชา่พืน้ที่อาคารเพ่ิมมาจ านวน 1 ราย คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เชา่
ทัง้หมด และมีพืน้ที่อาคารวา่งอยูจ่  านวนทัง้หมด 2 อาคาร ซึง่ STPL อยูร่ะหว่างการหาผูเ้ชา่ คิดเป็นรอ้ยละ 20.08 ของพืน้ที่เชา่
ทัง้หมด 

 
โครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผู้

เช่าพืน้ท่ี โดยมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีประกอบธุรกิจที่มีสดัสว่นในพืน้ท่ีเช่ามากที่สดุคือ ธุรกิจผลติชิน้สว่นและอะไหล ่และรองลงมาคือ

ธุรกิจผลติ
ชิน้สว่นและ
อะไหล่

48.37%
ธุรกิจอตุสาหกรรม

พลาสตกิ
15.11%

ว่าง
36.52%

ไทย
21.03%

ญ่ีปุ่ น
42.45%

ว่าง
36.52%

ธุรกิจการให้บริการ
ด้านโลจิสติกสแ์ละ

คลังสินค้า
100%

ฮ่องกง
100%
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ธุรกิจอตุสาหกรรมพลาสติก ขณะทีโ่ครงการเอสที บางปะอิน ซึง่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ีเพียงรายเดียว โดยประกอบธุรกิจการใหบ้รกิาร
ดา้นโลจิสติกส ์

 
ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี โครงการเอสที บางบอ่ 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญาเช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 
1 บรษัิท นิสชินโบเมคาโทรนิคส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 42.45 
2 บรษัิท จิงเจ่ิง พลาสตกิ (ประเทศไทย) จ ากดั 15.11 
3 บรษัิท เอส เอ็น ซี คลูลิง่ ซพัพลาย จ ากดั 5.93 

รวมพีน้ที่เช่า 63.48 
4 พืน้ท่ีวา่ง 36.521/  

รวมพีน้ทีท่ั้งหมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

1/ ทัง้นี ้ณ สิน้สดุวนัที่ 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ชา่พืน้ที่อาคารเพ่ิมมาจ านวน 1 ราย คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เชา่
ทัง้หมด และมีพืน้ที่อาคารวา่งอยูจ่  านวนทัง้หมด 2 อาคาร ซึง่ STPL อยูร่ะหว่างการหาผูเ้ชา่ คิดเป็นรอ้ยละ 20.08 ของพืน้ที่เชา่
ทัง้หมด  
 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ที ่โครงการเอสที บางปะอิน 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญาเช่าทัง้หมด 

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

รวมพีน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที ่ 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 
 

อายคุงเหลอืของสญัญาเช่าโครงการเอสที บางบอ่ 

ปีที่ครบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ที่ครบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าที่ครบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทียบกบัพืน้ที่

เช่าทั้งหมด  
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอายุ  

(ราย) 

2564 17,820,.00 47.32 4 
2565 6,084.00 16.16 1 

รวมพืน้ที่ที่มีผู้เชา่พืน้ที ่ 31,464.00 73.42  5 
พืน้ท่ีวา่ง1/ 13,752.00  36.52 - 
รวม 37,656.00 100.00 5 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 
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    1/ ทัง้นี ้ณ สิน้สุดวันที่ 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารเพิ่มมาจ านวน 1 ราย คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เช่า
ทัง้หมด และมีพืน้ที่อาคารวา่งอยูจ่  านวนทัง้หมด 2 อาคาร ซึง่ STPL อยูร่ะหวา่งการหาผูเ้ชา่ คิดเป็นรอ้ยละ 20.08 ของพืน้ที่เช่า
ทัง้หมด   

  

อายคุงเหลอืของสญัญาเช่าโครงการเอสที บางปะอิน 

ปีที่ครบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ที่ครบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าที่ครบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทียบกบัพืน้ที่

เช่าทั้งหมด  
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอายุ  

(ราย) 

2573 43,578.00 100.00 1 
รวมพืน้ที่ที่มีผู้เชา่พืน้ที ่ 43,578.00 100.00 1 

พืน้ท่ีวา่ง - - - 
รวม 43,578.00 100.00 1 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

 
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกโครงการเอสที บางบอ่ มีสญัญาเช่าสว่นใหญ่เป็นสญัญาเช่ามาตรฐาน

ที่มีอายสุญัญาไม่เกิน 3 ปี  มีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ตลอดสญัญาเช่า และ/หรือมีการขึน้ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหวา่ง
อายสุญัญา สว่น โครงการเอสที บางปะอิน มีสญัญาเช่าแบบระยะยาว 13 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือมี
การขึน้คา่เช่าเป็นล าดบัขัน้ระหวา่งอายสุญัญา โดย บรษัิท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั มีการจดทะเบียนสทิธิ
การเช่า 

 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที่ (ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค.  2563 30 มิ.ย. 2564 

โครงการเอสที บางบอ่ 100.00 100.00 83.56 63.482/ 

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

2/ ทัง้นี ้ณ สิน้สุดวนัที่ 31 กรกฏาคม 2564 มีผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารเพิ่มมาจ านวน 1 ราย คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 16.44 ของพืน้ที่เช่า 
ทัง้หมด และมีพืน้ที่อาคารว่างอยู่จ  านวนทัง้หมด 2 อาคาร ซึ่ง STPL อยู่ระหว่างการหาผูเ้ช่า คิดเป็นรอ้ยละ 20.08 ของพืน้ที่เชา่
ทัง้หมด   
  

ทรพัยส์นิของ ST Hub และ ST Hill 
ST Hub เป็นเจา้ของทรพัยส์ินของโครงการซมัเมอรฮ์บั และ ST Hill เป็นเจา้ของทรพัยส์ินของโครงการซมัเมอร์

ฮิลล ์โดย ST Hub และ ST Hill เป็นบรษัิทยอ่ยของ STPL (STPL ถือหุน้ใน ST Hub และ ST Hill  ประมาณรอ้ยละ 100.00 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด) ในสว่นของการบริหารโครงการทัง้สอง STPL จะว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของ
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โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลภ์ายใตส้ญัญาใหบ้รกิารการจดัการ (Management Services Agreement) 
เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถนุายน 2565 

ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ที่ สญัชาติ
ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเช่า และสดัสว่นพืน้ท่ีเช่าของผูเ้ช่ารายใหญ่ ท าใหส้ามารถแบง่ขอ้มลูของผูเ้ชา่
พืน้ท่ี ไดด้งันี ้
 

โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าพืน้ที ่

 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามสญัชาตขิองผูเ้ช่าพืน้ที ่

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 
 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรกโครงการซมัเมอรฮ์บั  

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญาเช่าชว่ง

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

รวมพีน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก 84.96 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 8.34 
12 พืน้ท่ีวา่ง 6.48 

ธุรกิจ
ใหบ้ริการดา้น

ไอที
65.06%

ธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัย์

9.94%

ธุรกิจคา้ปลีก
7.03%

ธุรกิจ
หลกัทรพัย์

6.51%

ธุรกิจดา้น
สขุภาพ
4.77%

วา่ง
6.70%

ไทย
21.58%

ญ่ีปุ่ น
56.67%

สิงคโปร์
10.08%

โมร็อกโก
4.97% วา่ง

6.70%
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ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญาเช่าชว่ง

ทั้งหมด (ร้อยละ) 
รวมพีน้ที่เช่าทั้งหมด 100.00 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

 
อายคุงเหลอืของสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ปีที่ครบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ที่ครบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าที่ครบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทียบกบัพืน้ที่

เช่าทั้งหมด  
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอายุ  

(ราย) 

2564 677.83 13.17   4 
2565 4,124.80  80.13   10 

รวมพืน้ที่ที่มีผู้เชา่พืน้ที ่ 4,802.63 93.30 14 
พืน้ท่ีวา่ง 344.73 6.70  - 
รวม 5,147.36 100.00 14 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 
 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที่ (ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 30 มิ.ย. 2564 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 6.35 95.56 93.30 93.30 
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โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าพืน้ที ่

 

ขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าแบ่งตามสญัชาตขิองผูเ้ช่าพืน้ที ่

  
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

 
ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรกโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ที่สัญญา
เช่าทั้งหมด (ร้อยละ) 

1 บรษัิท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั 37.35 
2 บรษัิท ฟิตเนส24 เซเวน่ (ประเทศไทย) จ ากดั 18.44 
3 บรษัิท จี แอล แอนด ์อาร ์แทปส ์แอนด ์ไทลส ์จ ากดั 7.20 
4 บรษัิท เซ็นทรลั ฟูด้ รเีทล จ ากดั 5.06 
5 บรษัิท สตารบ์คัส ์คอฟฟ่ี (ประเทศไทย) จ ากดั 4.75 
6 บรษัิท เทรซเชอร ์แฟคทอรี ่(ไทยแลนด)์ จ ากดั 4.31 
7 บรษัิท เดอะ คอฟฟ่ี คลบั (ประเทศไทย) จ ากดั 3.78 
8 บรษัิท ทิวาดี จ ากดั 2.38 
9 บรษัิท เสะเมะรุเซะ จ ากดั 2.26 
10 บรษัิท เอเช่ียน บิสซิเนส ฟูด้ส ์จ ากดั 2.22 

รวมพีน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก  87.74 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 6.17  
12 พืน้ท่ีวา่ง 6.09  

รวมพีน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 

  

Co-working 
space
37.35%

ธุรกิจอาหาร
และเครื่องด่ืม

15.89%

ธุรกิจใหบ้ริการ
ออกก าลงักาย

18.44%

ธุรกิจคา้ปลีก
16.57%

ธุรกิจดา้น
สขุภาพ
5.63%

อ่ืนๆ
0.04%

วา่ง
6.09%

ไทย
29.34%

ญ่ีปุ่ น
8.79%

อเมริกนั
18.44%

องักฤษ
37.35%

วา่ง
6.09%
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อายคุงเหลอืของสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ 

ปีที่ครบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

พืน้ที่เช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ที่ครบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าที่ครบก าหนดอายุในแต่
ละปีเทียบกบัพืน้ที่เช่าทัง้หมด  

(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอายุ  

(ราย) 

2564 196.20  3.82 2  
2565 369.90  7.20 1 
2566 1,799.80  35.03 7  
2567 540.65  10.52 6  
2568 - - -    
2569 - - -    
2570 1,919.00  37.35 1  

รวมพืน้ที่ที่มีผู้เชา่พืน้ที ่ 4,825.55  93.91 17 
พืน้ท่ีวา่ง 312.90  6.09  - 
รวม 5,138.45 100.00 17 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564 
     

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที่ (ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 30 มิ.ย. 2564 

โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ 96.54 95.08 90.73 93.91  

 
3.3.3. ขอ้มูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager)  
3.3.3.1 ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแตง่ตัง้บคุคลอื่นท่ีเป็นนิติบคุคลรายเดยีวหรอืหลายรายเพื่อท าหนา้ที่ในการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นผูท้ี่มี
ความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นสว่นที่ไดร้บัมอบหมาย และมีบคุลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการ
บริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นประเภทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 2 ราย ดงันี ้

 
1)  RAC 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแตง่ตัง้ RAC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการรชิ แอสเซ็ท ทัง้นี ้RAC ไดเ้ริม่ก่อตัง้

เมื่อวันที่ 21 มกราคม 2548 ซึ่งด าเนินธุรกิจดา้นพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานพรอ้ม
ส านักงาน เพื่อให้เช่า หรือขายใหก้ับลูกค้าที่ตอ้งการเริ่ม หรือสนใจขยายสาขา โรงงาน และคลังสินค้า มีโครงการ
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสนิคา้ และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า อยูภ่ายใตก้ารด าเนินงานของ RAC จ านวน 8 
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โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 9,10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2 และมีโครงการที่ก าลงัด าเนินการพฒันาอีก 1 โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการ 11 ซึง่ตัง้อยูบ่รเิวณใกลเ้คียงกบัโครงการรชิ แอสเซ็ท 

2) STPL 
กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์จะแต่งตัง้  STPL เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ STPL ได้แก่ 

โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ทัง้นี ้STPL เป็นบริษัท
ย่อยของ บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งจัดตั้ง เมื่อวันที่ 16 ตุลาคม 2560 เพื่อด าเนินธุรกิจให้บริการ
ทางดา้นโลจิสติกสแ์ละพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ปัจจุบนัมีโครงการอยู่ภายใตก้ารด าเนินงาน จ านวน 5 โครงการ ไดแ้ก่ 1) 
โครงการเอสที บางบ่อ 2) โครงการเอสที บางปะอิน 3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 4) โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ 5) โครงการ
อาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึง่ตัง้อยูท่ี่ ต  าบลคคูต อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี 

ส าหรบัการบริหารจัดการโครงการซมัเมอรฮ์ับ และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลน์ัน้ ปัจจุบนั ST Hub และ ST Hill ได้
ว่าจา้ง BC ซึ่งมีความเช่ียวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจอสงัหาริมทรพัยม์ากกว่า 10 ปี เป็นผูบ้ริหารจัดการโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลลภ์ายใตส้ญัญาใหบ้ริการการจัดการโครงการซมัเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
เป็นระยะเวลา 3 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถนุายน 2565 ทัง้นี ้เมื่อกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอร์
ฮับและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และเมื่อกองทรสัตแ์ละผูจ้ัดการกองทรสัต์แต่งตัง้ STPL เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
โครงการซัมเมอร์ฮับและโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ STPL จะรับโอนสิทธิและหน้าที่ของ ST Hub และ ST Hill ในฐานะ
ผูร้บับริการตามสญัญาใหบ้ริการการจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตามระยะเวลาของสญัญาที่
เหลืออยู่ทัง้หมด เพื่อให้ BC ยงัคงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงจนกว่าจะครบก าหนดสญัญาใหบ้ริการการจัดการ
โครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลลด์งักลา่ว อนัจะมีผลท าให ้BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงของโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ทัง้นี ้เนื่องจาก BC เป็นผูเ้ช่ียวชาญในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยม์ายาวนาน และบริษัท
ย่อยของ BC เป็นผูก้่อสรา้งและพฒันาโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับมาตัง้แต่เริ่มแรก จึงท าให ้BC มี
ความรู ้ความเช่ียวชาญ และประสบการณใ์นการบริหารจดัการโครงการ และมีความคุน้เคยกบัผูเ้ช่าพืน้ที่เป็นอย่างดี ซึ่ง
การแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์ส  าหรบัช่วงระยะเวลาเริม่ตน้ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุ
ของกองทรัสต์นั้น เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ในการบริหารจัดการโครงการ เนื่องจาก STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะมีระยะเวลาเพียงพอในการศึกษาระบบและมาตรฐานการปฏิบตัิงานภายในโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยมี BC เป็นท่ีปรกึษาในการบรหิารจดัการโครงการในช่วงระยะเวลาเริ่มตน้ อีกทัง้
ยงัเป็นการรกัษาความสมัพนัธก์บัผูเ้ชา่พืน้ท่ีในช่วงระยะเวลาที่มีการเปลีย่นถ่ายงานบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัจาก BC มาที่ STPL 

ระยะเวลาสญัญาวา่จา้ง RAC และ STPL เพื่อเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี นบัแต่วนัที่จดทะเบียนสทิธิการเช่าในสญัญาเช่าพืน้ที่โครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ STPL 
โดยเมื่อครบระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อ ๆ ไป (แลว้แต่กรณี) โดยที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตห์รอืทรสัตีมิไดแ้จง้เหตผิุดสญัญา หรอืแจง้บอกเลกิสญัญาจากการพิจารณาผลงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์
ตอ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ถือเป็นการตกลงใหต้อ่อายสุญัญาออกไปอีกคราวละ 3 ปี แตท่ัง้นีร้วมกนัไมเ่กินระยะเวลาการ
เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแตง่ตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
หรือเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด้ ตามเง่ือนไขต่าง ๆ  ที่ระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยเมื่อเกิด
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เหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึง่ดงัตอ่ไปนี ้(ยกเวน้เป็นการเกิดขึน้เนื่องจากเหตสุดุวสิยั) และหากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร 
ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาถอดถอนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ 

(1) ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเข้าลงทุน หรือผิดค ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเขา้ลงทุน และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข 
และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และ/หรอื กองทรสัต ์ทราบถึงเหตแุหง่การผิดสญัญานัน้ หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูส่ญัญา
ไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรือ กองทรสัต ์ไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญานัน้ ๆ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัต ์พบว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้กระท าการ
อนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญานี ้ทัง้นี ้
ความน่าเช่ือถือดังกล่าวจะตอ้งเป็นไปตามอ านาจหนา้ที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอันเป็นที่ยอมรบั
โดยทั่วไปของผูป้ระกอบวิชาชีพเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อ
กองทรสัต ์หรือการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน เวน้แต่ในกรณีที่เป็นเรื่องการ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา
แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(3) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอน
การเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งกองทรสัต์
เห็นว่ามีผลกระทบตอ่ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญา
แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(4) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหารในส่วนที่เป็นสาระส าคญัโดยไม่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งก่อใหเ้กิด
ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(5) ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นสว่นท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการเงินของกองทรสัต ์หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยจงใจหรือโดยทุจริตหรือ
ประมาทเลินเลอ่อย่างรา้ยแรง ซึ่งก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์หรือการ
จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการด าเนินงานประจ าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทุกปีภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดไวข้องแต่ละปีตลอดอายุของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยจะเริ่มพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์รัง้แรกภายหลงั 1 ปี นบัจากรอบปีบญัชีปีแรกที่กองทรสัตม์ีผลประกอบการเต็มปี 
อย่างไรก็ดี ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในกรณีที่ผลด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์มผ่า่นเกณฑ ์เนื่องจากเหตสุดุวิสยัตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

ทัง้นี ้รายละเอียดเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสว่นท่ี 2 ขอ้ 3.1.14.6 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์
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3.3.3.2 ค่าตอบแทนที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากกองทรัสต ์
RAC จะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี  ้

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายได้จากการ
ด าเนินงาน ตลอดระยะเวลาตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- ปีที่ 1-3 ในอตัรารอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

(3) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
(1) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายใหม่ 
- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหมท่ าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่าเทา่กบัหรือตัง้แต ่3 

ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับอตัราค่าเช่า
ตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหมท่ าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่าตัง้แต ่1 ปีขึน้ไปแต่
ไม่ถึง 3 ปี ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านวณตาม
สดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อตัราค่าธรรมเนียม
มาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่ารายย่อย
จากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1  ปี 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมในการจัดหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่าราย
ยอ่ยรายใหมน่ี ้

(2) คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ย 
- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่าเทา่กบัหรอืตัง้แต ่3 

ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับอตัราค่าเช่า
ตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่ามากกวา่ 1 ปี ขึน้ไป
แต่ไม่ถึง 3 ปี ทรสัตีตกลงจะช าระคา่ธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยค านวณตาม
สดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อตัราค่าธรรมเนียม
มาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่ารายย่อย
จากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือ
เท่ากบั 1 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์มม่ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่าราย
ยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ยนี ้

ส าหรบั STPL จะเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยจะเรยีกเก็บใน
อตัราที่แตกตา่งกนัตามประเภททรพัยส์นิ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน 
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(1) ค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินงาน ตลอดระยะเวลาตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- ปีที่ 1-3 ในอตัรารอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

2. โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
(1) คา่ธรรมเนียมการบรหิาร (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้

- ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน  
- ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ในอตัรารอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
- ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2565 จนครบปีที่ 3 ในอัตรารอ้ยละ 6.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการ

ด าเนินงาน 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ  6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

ทัง้นี ้ส  าหรบัค่าธรรมเนียมในการจัดหาผูเ้ช่ารายย่อย  STPL จะเรียกเก็บในอตัราเดียวกันส าหรบัทรพัยส์ินทุก
ประเภท ดงันี ้

3. คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
(1) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหมท่ าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเทา่กบัหรอืตัง้แต่ 
3 ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระคา่ธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบัอตัราคา่เชา่
ตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่าตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไป
แต่ไม่ถึง 3 ปี ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านวณ
ตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตรา
ค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตาม
สญัญาเช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1  ปี 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่าราย
ยอ่ยรายใหมน่ี ้

(2) คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ย 
- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่าเทา่กบัหรอืตัง้แต ่

3 ปี ขึน้ไป ทรสัตีตกลงจะช าระคา่ธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบัอตัราคา่เชา่
ตามสญัญาเช่ารายยอ่ยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายยอ่ยดงักลา่วจ านวน 0.5 เดือน 
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- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเช่ามากกวา่ 1 ปี ขึน้
ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี ทรสัตีตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยค านวณ
ตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตรา
ค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตาม
สญัญาเช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือ
เท่ากับ 1 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่า
รายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ยนี ้
 

3.3.3.3 ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสต ์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 - ไมม่ี - 

 
3.3.3.4 อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ที่อาจแข่งขนัในทางธุรกิจกับ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

RAC ซึง่จะท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการรชิ แอสเซ็ท ซึง่ RAC มีอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยูภ่ายใต้
การบริหารของตนในบริเวณใกลเ้คียงกนัคือ โครงการ 11 ตัง้อยู่บริเวณฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช 
แอสเซ็ท และเป็นทรพัยส์นิประเภทเดียวกบัทรพัยส์นิภายในโครงการรชิ แอสเซ็ท ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งก่อสรา้งและคาดวา่จะ
แลว้เสร็จ พรอ้มเปิดด าเนินการไดภ้ายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ อาคาร
โรงงานใหเ้ช่า โดยมีขนาดพืน้ท่ีใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยนูิต  

นอกจากนี ้STPL ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะ
อิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลน์ัน้ มีอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน ที่อยูภ่ายใต้
การบรหิารของ STPL โดยอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานดงักลา่วตัง้อยูท่ี่ ต  าบลคคูต อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี โดยมี
ขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 30,189 ตารางเมตร ซึ่งมีลกัษณะการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการท าสญัญาเช่าระยะยาว ทัง้นี ้
ทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นทรพัยส์ินประเภทเดียวกับทรพัยส์ินภายในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 
อย่างไรก็ตาม STPL พิจารณาวา่พืน้ที่ตัง้ของโครงการคลงัสินคา้และโรงงานดงักลา่วมีศกัยภาพ และท าเลที่เหมาะแก่การ
พฒันาเพื่อเป็นที่อยูอ่าศยัมากกวา่ โดยในอนาคต STPL อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงการจดัหาผลประโยชนภ์ายในโครงการ
ดงักลา่ว จึงท าใหย้งัไมม่ีแผนการด าเนินงานใดๆ ที่แนช่ดั ประกอบกบัการท่ีโครงการคลงัสนิคา้และโรงงานดงักลา่วอยู่ห่าง
จากโครงการเอสที บางบอ่ประมาณ 72 กิโลเมตร และหา่งจากโครงการเอสที บางปะอิน ประมาณ 35 กิโลเมตร กรณีนีจ้ึง
ไมก่่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัโครงการท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ   

นอกจากนี ้BC ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ และ
โครงการซมัเมอรพ์อยทซ์ึง่เป็นโครงการมิกซย์สูซึ่งไดเ้ปิดด าเนินในปลายปี 2563 โครงการซมัเมอรพ์อยทจ์ะอยูภ่ายใตก้าร
บริหารของ BC ทัง้นี ้โครงการซมัเมอรพ์อยทต์ัง้อยูบ่นถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร และ
ตัง้อยูใ่กลก้บัสถานีรถไฟฟา้ BTS พระโขนง ซึง่อยูฝ่ั่งตรงขา้มกบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีระยะหา่ง
จากโครงการซมัเมอรฮ์ับ และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ประมาณ 160 เมตร มีลกัษณะเป็นทัง้ส  านกังานใหเ้ช่าและมีพืน้ที่
พาณิชยเ์ช่นเดียวกนักับโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 5,780 ตาราง
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เมตร อีกทัง้โครงการซมัเมอรพ์อ้ยทย์งัมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมายเดียวกนักบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัอีก
ดว้ย จึงเป็นโครงการท่ีเป็นคูแ่ข่งขนัโดยตรงกบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั  เนื่องจากโครงการซมัเมอร์
พอยทต์ัง้อยู่บนตรงขา้มโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮิ์ลล์ และมี BC เป็นผูบ้ริหารโครงการเช่นเดียวกับ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดย BC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของกองทรสัตอ์าจน าเสนอ
พืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเชา่ชว่งพืน้ท่ีรายใหมพ่ิจารณาก่อน กรณีจึง
อาจส่งผลให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้  อย่างไรก็ตาม ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ STPL จะมีการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูล BC ซึ่ง
รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง การก าหนดให ้ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงพืน้ท่ีส  านกังานหรอืพืน้ท่ีพาณิชย ์STPL จะตอ้งด าเนินการ
ให ้BC เสนอทรพัยส์นิท่ีวา่งทัง้หมดที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ ใหล้กูคา้เป็นผูต้ดัสนิใจโดยไมม่ีการแบง่แยกว่าเป็น
ทรพัยส์ินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ส าหรบัพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้น
ขนาด ท าเล รูปแบบ และอายใุหอ้ยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการ
ตัดสินใจ อีกทัง้ BC จะจัดท ารายงานกลุ่มผูเ้ช่าที่สนใจเช่าพืน้ที่พาณิชยห์รือพืน้ที่ส  านักงานให ้STPL และฝ่ายบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองทรัสต์รับทราบทุกเดือนเพื่อให้สามารถติดตามตรวจสอบการบริหารจัดการ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลข์อง BC ไดอ้ยา่งใกลชิ้ด 

 
3.3.3.5 แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพือ่ป้องกันปัญหา

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 
เนื่องจากอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง BC กับกองทรสัตส์  าหรบัการบริหารจัดการโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลไ์ดใ้นกรณีที่มีผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ท่ีส  านกังานหรอืพืน้ท่ีพาณิชยร์ายใหม ่โดย BC 
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอร์
ฮับใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจ
เกิดขึน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
โดยที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการด าเนินการและก ากบัดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (ถา้มี) ตอ้งปฏิบตัิ
ตามหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลดงักลา่วดว้ย ดงันี ้ 

(1) การน าเสนอทรพัยส์นิตอ่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ลกูคา้) โดยไมม่ีการแบง่แยกวา่เป็นทรพัยส์นิของฝ่ายใด 
ภายใตส้ญัญาแตง่ตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ STPL จะมี

ขอ้ก าหนดให ้ตลอดระยะเวลาที่ STPL ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ทุกครัง้ที่มี
ผูส้นใจเช่าช่วงพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์STPL จะเสนอ และด าเนินการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง 
(ถา้มี) ไดแ้ก่ BC เสนอทรพัยส์ินที่เช่าที่วา่งทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้
เป็นผูพ้ิจารณาตดัสนิใจ โดยไมม่ีการแบง่แยกวา่เป็นทรพัยส์นิของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดคา่เช่าและคา่บรกิาร 
(ถา้มี) ส  าหรบัอาคารหรอืพืน้ท่ีที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายใุห้อยู่ในระดบั
ใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสนิใจ 
(2) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

ภายใตส้ญัญาแตง่ตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ STPL จะมี
ขอ้ก าหนดให ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัเก็บเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มูลใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการที่
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ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง  (BC) น าเสนอทรพัยส์ินต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้พืน้ที่ภายใน
โครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อีกทัง้ เพื่อประโยชนใ์นการ
ตรวจสอบและสอบทานความโปรง่ใสในการน าเสนอพืน้ที่ดงักลา่ว เมื่อกองทรสัตไ์ดม้ีการรอ้งขอไปยงัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์จะตอ้งน าส่งเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ นัน้ใหแ้ก่กองทรสัต์
ภายในระยะเวลาอันควร  และกองทรัสตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจทรัพยส์ินและการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยไมม่ีการแจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ (Surprise Check) อยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้  

โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการก ากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบตัิหนา้ที่และการด าเนินการ
จดัการขอ้มลู เอกสาร รวมถึงความลบัทางการคา้ใดๆ ที่เก่ียวขอ้งทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก ดว้ย
ความระมดัระวงัรอบ 
(3) การสุม่ตรวจการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยส์นิ 

- ผู้จัดการกองทรัสต์จะด า เนินการสุ่มตรวจทรัพย์สินและการด า เนินงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยไมม่ีการแจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ (Surprise Check) อยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตรวจสอบทรพัยส์นิอยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 
- ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

อย่างนอ้ย 1 ระบบต่อปี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ าเสนอ พรอ้มกบั
อธิบายและแสดงวิธีการปฏิบตัิงาน  

- ผู้จัดการกองทรสัต์จะด าเนินการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้เอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย โดยอาจด าเนินการโดยการโทรศัพท์เพื่อสอบถามผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยไมม่ีการแจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ (Surprise Check) อยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้    

- กองทรสัตจ์ะจดัใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีมีช่องทางติดตอ่มายงัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยตรงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่
รอ้งขอและเป็นกรณีที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการบริหารจัดการทรพัยส์ิน 
และเพื่อประเมินการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(4) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผลการด าเนินงาน 
- การจดัท ารายงานการด าเนินการเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี เช่น ผูส้นใจเช่าพืน้ท่ี ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม ่ผูเ้ช่า

พืน้ท่ีที่ครบก าหนดอาย ุพืน้ท่ีเช่าที่วา่ง เป็นตน้ ทัง้นี ้ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 
- การประชุมร่วมกันระหว่าง ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(STPL) และผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยช์่วง (BC) เพื่อติดตามผลการด าเนินงานอยา่งนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ 
ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะน าหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์า้งตน้

มาปรบัใชก้ับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายอื่นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ โครงการริช แอสเซ็ท เพื่อป้องกันความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดว้ย เนื่องจากโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้งโครงการ 11 ซึ่งเป็นโครงการ
อาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยนูิต ซึง่คาดวา่จะ
การก่อสรา้งจะแลว้เสร็จในปี 2565 ซึ่งโครงการ 11 ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินท่ีกองทรสัต์จะเขา้ลงทนุครัง้แรก
ในโครงการรชิ แอสเซ็ท 
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อยา่งไรก็ดี โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์มีมาตรการลดความเสีย่งเพิ่มเติมเพื่อปอ้งกนัการดงึผู้
เช่าของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดย STPL ตกลงช าระคา่ชดเชยเป็นจ านวนของคา่เช่าและคา่บรกิารตามสญัญาเชา่
ที่ถูกยกเลิกก่อนก าหนด เ ป็นจ านวน 2 เดือนในกรณีที่ภายในระยะเวลา 6 เดือนนับจาก BC ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยช์่วง ไดส้ิน้สดุการปฏิบตัิหนา้ที่ลง และปรากฏวา่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ีของโครงการไดย้กเลกิสญัญาเช่าก่อนก าหนด
และมีการเช่าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรพ์อ้ยทแ์ทน ทัง้นี ้ไมว่า่จะเป็น การยา้ยไปอยูก่่อนยกเลกิสญัญาเช่าของโครงการ หรอื 
การยา้ยไปอยูห่ลงัยกเลกิสญัญาเช่าของโครงการ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ติดตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
อย่างใกลชิ้ด อาทิ การจัดหาผูเ้ช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งช าระ มีการตรวจสอบทรพัยส์ินเป็นระยะและรบัเรื่อง
รอ้งเรยีนตา่งๆ เป็นตน้ เพื่อพิจารณาวา่ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงักลา่วบรหิารงานมีประสทิธิภาพหรือไม ่นอกจากนี ้ยงั
มีฝ่ายตรวจสอบภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่จะติดตามการท างานของฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างใกลชิ้ด และ
รายงานปัญหาหรือประเด็นต่างๆ ใหค้ณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหาไดภ้ายในระยะเวลาอันเหมาะสม 
นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บคุคลที่มีสว่นไดเ้สยีไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้มจะไมม่ีสว่นในการพิจารณาและตดัสนิใจในการท า
ธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
3.3.3.6 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละที่ปรึกษาทางการเงนิเกี่ยวกบัความเหมาะสมของค่าธรรมเนียม

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษาทางการเงินเห็นวา่โครงสรา้งของคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ RAC ใน
ฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ของโครงการเอสที 
บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัตซ์ึ่งระบใุน
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะท าให้ RAC และ STPL สามารถด าเนินการบริหารจัดการทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และเต็มความสามารถ เพื่อสรา้งระดับก าไรที่ดีใหแ้ก่กองทรัสตอ์ันจะเป็นการสรา้ง
ผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสม และเพิ่มมลูคา่ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ในสว่นของอตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่จะระบไุวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 
จะเป็นไปตามอตัราที่ตกลงรว่มกนัระหวา่งกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และเมื่อพิจารณาจากประมาณการทาง
การเงินของกองทรสัตท์ี่จัดท าขึน้โดยใช้อัตราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ังที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการคิดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเป็นอตัราที่เหมาะสม ไมท่ าใหก้องทรสัตเ์สยีประโยชน ์และหลงัจากหกัคา่ใชจ้่ายนีแ้ลว้ กองทรสัต์
ก็ยงัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของอตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์จะเรยีกเก็บจากกองทรสัต ์ท่ี
ปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าการเปรยีบเทียบกบัโครงสรา้งอตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ค่าธรรมเนียมพิเศษ และค่าธรรมเนียมในการจัดหาผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อย กับ
โครงสรา้งอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องทรัสตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ท่ีลงทนุในกรรมสทิธ์ิ 
(Freehold) และ/หรอื สทิธิการเช่า (Leasehold) ในทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่า อาคารส านกังาน 
และอาคารศูนย์การค้า และมีขอบเขตการให้บริการหลักของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อกา รลงทุนใน
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อสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดร้บัการคดัเลอืกจะตอ้งมีความคลา้ยคลงึกบัขอบเขตการใหบ้รกิารหลกัของทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุ จ านวน 4 กองทรสัต ์ไดแ้ก่ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสั
เทรียล โกรท (AIMIRT) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ (BOFFICE) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(FTREIT) และทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รเีทล (BKER) 

ทัง้นี ้ขอ้มูลเปรียบเทียบโครงสรา้งค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ RAC และ STPL จะเรียกเก็บจาก
กองทรสัต ์ทัง้ในสว่นของทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทนุครัง้แรก กับโครงสรา้งค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ตามขอ้มลูที่ไดม้ีการเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น สามารถสรุปออกมาไดใ้นรูปแบบดงัตอ่ไปนี ้
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ตารางเปรยีบเทียบคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 KTBSTMR AIMIRT BOFFICE FTREIT BKER 

ประเภทของ
อสังหาริมทรัพย ์

อาคารคลังสินค้าและโรงงาน อาคาร
ส านักงาน และคอมมูนิตีม้อลล ์

อาคารคลังสินค้าและโรงงาน อาคารส านักงาน อาคารคลังสินค้าและโรงงาน ศูนยก์ารค้า 

ค่าธรรมเนียม
พืน้ฐาน  
 

• อตัราไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายได้
จากการด าเนินงาน 

• อัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ของ
รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร 

• ไม่เกินรอ้ยละ 7.00 ของรายได้
จากการด าเนินงาน 

• อตัรารอ้ยละ 2.75 ตอ่เดือน ของ
รายไดสุ้ทธิจากสญัญาเช่าและ
บ ริ ก า ร ใ น ส่ ว น ข อ ง
อสงัหารมิทรพัยใ์นเดือนนัน้ ๆ 

• ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายได้
จากการด าเนินงานส าหรับแต่
ละโครงการ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ • อัตราไม่ เ กินร ้อยละ 10.00 ของ
รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
 

• อัตราไม่เกินรอ้ยละ  4.00 ของ
ก าไรจากการด าเนินงานส าหรบั
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

• ไม่เกินร ้อยละ  3.00 ของก าไร
จากการด าเนินงาน 

• อตัรารอ้ยละ 5.00 ของก าไรจาก
การด าเนินงานของกองทรสัต ์

 

• ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของก าไร
ขัน้ตน้จากอสงัหาริมทรพัยห์ลัง
ปรบัปรุง  ส าหรบัแตล่ะโครงการ 

ค่าธรรมเนียมในการ
จัดหาผู้เช่าพืน้ที่ 

• ส าหรบัการจดัหาผูเ้ชา่รายใหม่อตัรา
เท่ากับ 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ
คา่บรกิาร  

• ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายสุญัญา
เช่าและสัญญาบริการ และอัตรา
เท่ากับ 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่า
และคา่บรกิาร  

• ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท  าสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิาร  โดยค านวณเป็น
สัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง
จากระยะเวลาการเชา่ 3 ปี 

• ส าห รับผู้ เ ช่ า ร าย ใหม่ ที่ ท  า
สัญญาเช่าอายุ 3 ปี เท่ากับค่า
เช่าและค่าบริการที่กองทรัสต์
จะไดร้บัจ  านวน 1.0 เดือน 

• ส า ห รับ ผู้ เ ช่ า ร า ย เ ดิ มที่ ท  า
สัญญาเช่าอายุ 3 ปี เท่ากับค่า
เช่าและค่าบริการที่กองทรัสต์
จะไดร้บัจ  านวน 0.5 เดือน 

 

• ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดจ้าก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ
ต่อระยะเวลาการเช่า 3 ปี และ
แปรผันตามระยะเวลาของ
สญัญา 

• ตามสัดส่วนระยะเวลาของ
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ
ของผูเ้ช่ารายใหม่ และไม่เกิน 3 
เดื อนของอัต ราค่า เช่ าและ
บรกิาร 

• ไมเ่กิน 3 เดือนของรายไดค้า่เชา่
และ/หรอื คา่บรกิาร ส าหรบัการ
เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่อ
อายสุญัญาเดิมเพ่ือการเชา่หรือ
การใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการ
น าทรัพย์สิ นของกองทรัสต์
จดัหาประโยชน ์ส  าหรบัก าหนด
ระยะเวลาตามสญัญา 3 ปี และ
แปรผันตามระยะเวลาของ
สญัญา 
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3.3.4. การรับประกันรายได ้

3.3.4.1 บริษัทเจ้าของทรัพยส์ินได้จดัให้มีมาตรการในการชดเชยพืน้ที่เช่าที่ว่างและรายได้ค่าเช่าจากการ
ประมาณการตามสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสตแ์ละบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน 

  

เง่ือนไขการรบัประกนัรายได ้
ตามสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์และบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน มีการก าหนดมาตรการเพื่อใหบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยส์นิตอ้งรบัช าระคา่เช่าและคา่บรกิารในสว่นพืน้ท่ีในโครงการสว่นที่ยงัไมม่ีผูเ้ช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้
ส่วนที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีจากการประมาณการ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 หวัขอ้ 3.1.13 สรุป
สาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) ดงันี ้

 
(1) โครงการริช แอสเซ็ท 

RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี)จะช าระคา่เช่าในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นที่ยงัไมม่ีผูเ้ช่า
พืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ที่ที่ไม่
มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการดงักลา่ว รวมถึงคา่บริการ ค่าน า้ คา่
ไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหรือที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึง่วา่ RAC 
และ/หรอื RADP (แลว้แตก่รณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ี RAC ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหาผู้

เช่าพืน้ท่ีมาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้  
ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี 
นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่ RAC ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ี
ในโครงการนัน้ 
กรณีที่ผูเ้ช่าที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหามาไดน้ัน้ เขา้ท าสญัญาที่มีระยะเวลาการเช่าที่จะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หรอืสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่า่
ดว้ยเหตุใดๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้RAC และ/หรือ RADP (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะ
ช าระค่าเช่าส าหรับพืน้ที่ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสตใ์นอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด 
นบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาดงักลา่วครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้
สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
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ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หาก RAC ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหา
ผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดังกลา่วได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราคา่เช่าที่ 
RAC และ/หรอื RADP (แลว้แตก่รณี) รบัช าระขา้งตน้  RAC และ/หรอื RADP (แลว้แตก่รณี) จะยงัมี
หนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดส าหรบัพืน้ที่เช่าดังกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไปจนครบก าหนด
ระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
 

(2) โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 
STPL จะช าระคา่เช่าในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไมม่ีผูเ้ชา่พืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้
สิน้สดุลง ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเทา่กบัคา่เช่าเดมิลา่สดุของแตล่ะพืน้ท่ีที่ไมม่ีผูเ้ชา่พืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบรกิาร
ลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการดงักลา่ว รวมถึงคา่บริการ ค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง 
หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั และ/หรอื คา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไม่
มีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึง่วา่ STPL เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
(ข) นบัตัง้แตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัที่ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีมาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้  
ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี 
(แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข) นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่ STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ี
ในโครงการนัน้  
กรณีที่ผูเ้ช่าที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหามาไดน้ัน้ เขา้ท าสญัญาที่มีระยะเวลาการเช่าที่จะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หรอืสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่า่
ด้วยเหตุใดๆ ภายในระยะเวลาที่ร ับประกันรายได้ STPL ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรับพืน้ที่ใน
โครงการดงักลา่วใหแ้กก่องทรสัตใ์นอตัราเทา่กบัคา่เช่าเดิมลา่สดุ นบัตัง้แตว่นัท่ีสญัญาดงักลา่วครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้าสิน้สุด จนถึงวันครบก าหนด
ระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้หาก STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักลา่วได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากวา่อตัราคา่
เช่าที่ STPL รบัช าระขา้งตน้  STPL จะยงัมีหนา้ที่ตอ้งช าระคา่เช่าสว่นท่ีขาดส าหรบัพืน้ท่ีเช่าดงักลา่ว
ใหแ้ก่กองทรสัตต์อ่ไปจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้

ทัง้นี ้ภายในระยะ 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หากกองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่า (ค่าเช่าในที่นีใ้ห้
หมายความรวมถึงค่าบริการ (ถา้มี)) เป็นจ านวนนอ้ยกว่ารายไดร้วมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณไ์วแ้ละ
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ก าหนดไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน  (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่
คาดการณ”์) STPL ตกลงจะช าระสว่นที่ขาดจากรายไดร้วมตอ่ปีที่คาดการณด์งักลา่วนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดย
คู่สญัญาตกลงจะพิจารณาจ านวนสว่นต่างที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ใน
แตล่ะเดือน 
 

(3) โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 
ST Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) จะช าระคา่เช่าในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการสว่นท่ียงัไม่มีผู้
เช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากบัคา่เช่าเดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ท่ี
ที่ไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรอืที่สญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลงส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการดงักลา่ว รวมถึงคา่บรกิาร คา่น า้ 
ค่าไฟ ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึ่งว่า ST 
Hill และ/หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
(ก) ระยะเวลา 1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอืภายในระยะเวลานบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจ้าง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง 
(แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ) 

(ข) นบัตัง้แตว่นัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัที่ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์
สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีมาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้  

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ (แลว้แตว่นัใดจะถึงก่อน) 
ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาวา่จา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ช่วง 
(ก) นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือนับตัง้แต่วันที่สญัญาบริการลูกคา้รายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันครบ
ก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง  (แลว้แต่วันใดจะถึง
หลงัสดุ) 

(ข) นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่ STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเขา้ท าสญัญาบริการลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ี
ในโครงการนัน้  
กรณีที่ผูเ้ช่าที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหามาไดน้ัน้ เขา้ท าสญัญาที่มีระยะเวลาการเช่าที่จะครบ
ก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้หรอืสญัญาบรกิารลกูคา้สิน้สดุลง ไมว่า่
ดว้ยเหตใุดๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลง
จะช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด 
นบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาดงักลา่วครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้
สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
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ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้หาก STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักลา่วได ้โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากวา่อตัราคา่
เช่าที่ STPL รบัช าระขา้งตน้  STPL จะยงัมีหนา้ที่ตอ้งช าระคา่เช่าสว่นท่ีขาดส าหรบัพืน้ท่ีเช่าดงักลา่ว
ใหแ้ก่กองทรสัตต์อ่ไปจนครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้

ส าหรบัพืน้ที่จดังาน (Event Area) และพืน้ที่สว่นทางเดิน (Corridor) ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (“พืน้ที่ใหบ้ริการ”) ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มี
ค่าบริการรวมซึ่งค านวณมาจากรายไดค้่าบริการของทุกสญัญาบริการที่เก่ียวกบัพืน้ที่ใหบ้ริการของแต่ละ
โครงการท่ีมีอยู ่ณ วนัจดทะเบียนสทิธิการเช่า รวมกนัอยูท่ี่จ  านวนเทา่ใด ตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้(“คา่บรกิาร
รวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือภายในระยะเวลานบัตัง้แต่
วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาวา่จา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ช่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) ค่าบริการที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากพืน้ที่ใหบ้ริการมีจ านวนนอ้ยกว่าค่าบริการ
รวม ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะช าระส่วนที่ขาดจากค่าบริการรวมใหแ้ก่
กองทรสัต ์เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับริการ และในกรณีที่สญัญาบริการ
พืน้ที่ใหบ้ริการที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี 
นับตัง้แต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจนถึงวันครบ
ก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) ST 
Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะช าระค่าน า้ ค่าไฟ และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่
ใหบ้รกิารท่ีสญัญาบรกิารพืน้ท่ีใหบ้รกิารสิน้สดุลงดงักลา่ว เสมือนหนึง่วา่ ST Hill และ ST Hub (แลว้แตก่รณี) 
เป็นผูร้บับรกิาร 
ทัง้นี ้ภายในระยะ 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอืนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตจ์นถึงวนัที่ครบก าหนด
ระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) หาก
กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้า่เช่า (คา่เช่าในท่ีนีใ้หห้มายความรวมถึงคา่บรกิาร (ถา้มี)) เป็นจ านวนนอ้ยกวา่รายได้
รวมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณไ์วแ้ละก าหนดไว้ในสญัญาตกลงกระท าการะหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัท
เจา้ของทรพัยส์ิน (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ”์) ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะช าระสว่นที่
ขาดจากรายไดร้วมต่อปีที่คาดการณด์งักลา่วนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สญัญาตกลงจะพิจารณาจ านวนสว่น
ตา่งที่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ในแตล่ะเดือน  
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ตารางสรุปรายละเอียดเงือ่นไขการรับประกันรายได ้

 โครงการ 
บริษัทผู้

รับประกัน 

รายการรับประกันรายได้ 

ระยะเวลาการรับประกัน ชดเชยรายได้

พืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ชดเชยส่วนค่าบริการรวม

ภายใต้สัญญาบริการ

ส าหรับพืน้ทีจ่ัดงาน 

(Event Area) และพืน้ที่

ส่วนทางเดิน (Corridor) 

ชดเชยรายได้ให้

เป็นไปตาม

ประมาณการ 

1 โครงการริช  แอส เซ็ ท 

( โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 

10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2) 

RAC ✓ - - 

ตลอดระยะเวลา 

1 ปี นบัแตว่นัที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

2 โครงการ  ริช  แอสเซ็ท 

(โครงการ 9) 

RADP ✓ - - 

3 โครงการเอสที บางบอ่ STPL ✓ - ✓ 

4 โครงการ เอสที บางปะ

อิน 

STPL ✓ - ✓ 

5 โครงการ ซมัเมอรฮ์บั ST Hub ✓ ✓ ✓ ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัแต่

วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอื

จนถึงวนัที่สญัญาวา่จา้ง BC 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ชว่งครบก าหนดระยะเวลาตาม

สญัญาซึง่ตรงกบัวนัที่ 30 

มิถนุายน 2565 แลว้แตว่นัใด

จะถึงหลงัสดุ 

6 โครงการ ซมัเมอร ์ฮิลล ์ ST Hill ✓ ✓ ✓ 

 

RAC ซึ่งเป็นหนึ่งในบริษัทเจา้ของทรพัยส์นิโครงการรชิ แอสเซ็ท จ านวน 7 โครงการยอ่ย ไดแ้ก่ โครงการ 1, 2, 3, 
6, 7, 10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2 ซึ่งเป็นผูใ้หส้ญัญาในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของโครงการริช แอสเซ็ท ส าหรบัพืน้ที่
เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยแบ่งเป็น 1) พืน้ที่เช่าที่อาจไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 2,800.00 ตารางเมตร 2) พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สดุสญัญาในปี 2564 จ านวน 960.00 ตารางเมตร และ 3) 
พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สดุสญัญาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 30 กนัยายน 2565 จ านวน 6,470.00 ตารางเมตร รวมทัง้สิน้ 
10,230.00 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 7.76 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมดของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย RAC จะเป็นผู้
รบัภาระชดเชยพืน้ที่ว่างที่มีอยู่ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน คิดเป็นจ านวนเงินประมาณ 9.31 ลา้นบาท (โดยอา้งอิงจาก
สญัญาเช่าพืน้ท่ี) (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 

RADP ซึง่เป็นหนึง่ในบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินโครงการรชิ แอสเซ็ท จ านวน 1 โครงการยอ่ย ไดแ้ก่ โครงการ 9 เป็น
ผูใ้หส้ญัญาในการช าระคา่เช่าและคา่บรกิารของโครงการรชิ แอสเซ็ท ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ไมม่ีผูเ้ช่า ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบั
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จากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยแบง่เป็น 1) พืน้ท่ีเช่าที่อาจไมม่ีผูเ้ช่าก่อนกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 1,205.00 ตารางเมตร 2) ไม่
มีพืน้ที่เช่าที่จะสิน้สุดสญัญาในปี 2564 และ 3) พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สุดสญัญาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม  2565  ถึง วันที่ 30 
กนัยายน 2565 จ านวน 1,205.00 ตารางเมตร รวมทัง้สิน้ 2,410.00 ตารางเมตร  คิดเป็นรอ้ยละ 1.83 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด
ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย RADP จะเป็นผูร้บัภาระชดเชยพืน้ท่ีวา่งที่มีอยู ่ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ คิด
เป็นจ านวนเงินประมาณ 1.30 ลา้นบาท (โดยอา้งอิงจากสญัญาเช่าพืน้ท่ี) (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 

STPL ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ิน และเป็นผูใ้หส้ญัญาในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอสที บางบ่อ 
ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ไมม่ีผูเ้ช่า ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยแบง่เป็น 1) พืน้ท่ีเช่าที่อาจไมม่ีผูเ้ช่า 
ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 7,560.00 ตารางเมตร 2) พืน้ที่เช่าที่จะสิน้สดุสญัญาในปี 2564 จ านวน 12,132.00 ตาราง
เมตร และ 3) ไม่มีพืน้ที่เช่าที่จะสิน้สุดสัญญาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม  2565 ถึง วันที่ 30 กันยายน 2565 รวมทั้งสิน้ 
19,692.00 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 14.93 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมดของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย STPL จะเป็น
ผูร้บัภาระชดเชยพืน้ที่ว่าง ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และช าระส่วนที่ขาดจากรายไดร้วมต่อปีที่คาดการณ์  จ านวน
ประมาณ 22.34 ลา้นบาท (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 

STPL ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ิน และเป็นผูใ้หส้ญัญาในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอสที บางปะ
อิน ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ไมม่ีผูเ้ช่า ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อยา่งไรก็ดี โครงการเอสที บางปะอิน
จะไมม่ีการประมาณการพืน้ท่ีวา่ง เนื่องจากปัจจบุนัเป็นสญัญาเช่าระยะยาวซึง่ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่า เป็นระยะเวลา 
13 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 20 ธนัวาคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2573 

ST Hub และ ST Hill ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ินและเป็นผูใ้หส้ญัญาในการช าระค่าเช่าและคา่บริการของโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ส าหรบัรายได ้ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั ส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า (ซึ่งรวมถึงพืน้ท่ีสว่นทางเดิน (Corridor)) ตลอดระยะเวลา 1 ปี หรือจนถึงวนัที่ 30 
มิถุนายน 2565 (แลว้แต่วันใดจะถึงหลงัสุด) นับแต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่ว่าง
ดงักลา่ว ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั แบ่งออกเป็น 1) พืน้ที่เช่าที่อาจไมม่ีผูเ้ช่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 333.60 ตาราง
เมตร 2) และพืน้ท่ีที่จะหมดสญัญาในปี 2564 จ านวน 166.40 ตารางเมตร และ 3) พืน้ท่ีเช่าที่จะสิน้สดุสญัญาตัง้แตว่นัท่ี 1 
มกราคม ถึง วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 จ านวน 4,297.93 ตารางเมตร รวมทัง้สิน้ 4,797.93 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 3.64 
ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์แบ่งออกเป็น  1) พืน้ที่เช่าที่
อาจไมม่ีผูเ้ช่า ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 312.90 ตารางเมตร 2) พืน้ท่ีที่จะหมดสญัญาในปี 2564 เทา่กบั 196.20 ตาราง
เมตร และ 3) ไมม่ีพืน้ท่ีเช่าที่จะสิน้สดุสญัญาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม ถึง วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 รวมทัง้สิน้ 509.10 ตาราง
เมตร คิดเป็นรอ้ยละ 0.39 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดย ST Hub และ ST Hill จะเป็นผู้
รบัภาระชดเชยพืน้ท่ีวา่ง ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมถึงรายไดอ้ื่นๆ จากการจดังานสง่เสรมิการขาย (Event)  และช าระ
สว่นท่ีขาดจากรายไดร้วมตอ่ปีที่คาดการณ ์จ านวนประมาณ 21.08 ลา้นบาท และ 10.80 ลา้นบาท ตามล าดบั (โดยอา้งองิ
จากประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐานส าหรบังวดประมาณการวนัที่ 1 ตุลาคม 
2564 ถึงวนัที่ 30 กันยายน 2565 และอา้งอิงพืน้ที่ว่างตามสญัญาเช่าพืน้ที่ และสญัญาบริการส าหรบัพืน้ที่ส่วนทางเดิน 
(Corridor)) (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564) 
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3.3.4.2 ความสามารถในการชดเชยพืน้ทีว่่าง ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของบริษัทเจ้าของ
ทรัพยส์ินในฐานะผู้รับประกันรายได้ 
RAC ,RADP, ST Hub และ ST Hill ไม่สามารถประเมินความสามารถในการชดเชยพืน้ที่ว่างได้ เนื่องจาก

ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ จะไมม่ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าทรพัยส์นิอีก อยา่งไรก็ดี RAC RADP ST Hub และ ST Hill 
จะมีกระแสเงินสดจากการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัต ์และ RAC จะมีรายไดจ้ากการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ 

 STPL มีก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (“EBITDA”) ส าหรบังวดระยะเวลา 12 
เดือนยอ้นหลงั (วนัที่ 1 มกราคม 2563 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2563) หลงัหกัทรพัยส์ินที่ใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีจ านวน 
19.20 ลา้นบาท   

อยา่งไรก็ดี เมื่อเปรยีบเทียบประมาณการความเสีย่งในการชดเชยรายไดโ้ดยพิจารณาอา้งอิงจากพืน้ท่ี ซึง่สญัญา
เช่าจะครบก าหนดอายใุนปี 2564 และปี 2565 บรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินแต่ละรายจะมีความเสีย่งจากการตอ้งชดเชยรายได้
คา่เช่าของพืน้ท่ีเช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าเดิมไมต่อ่สญัญาเช่า และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัหาผูเ้ช่ารายใหม ่ดงันี ้

 

ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต์
จะเข้าลงทุน 

เจ้าของทรัพยส์ิน 
(ผู้รับประกันรายได้) 

EBITDA 
ปี 25643/ 

ประมาณการ
ชดเชยรายได้
ท้ังหมด1/ 2/ 

พืน้ทีท่ีม่กีารชดเชย
รายได้ต่อพืน้ทีข่องแต่

ละโครงการ 

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณการค่าบริหาร
อสังหาริมทรัพยใ์นช่วง 3 
ปีแรกทีค่าดว่าจะได้รับ 

    (ล้านบาท)  (ล้านบาท) (ร้อยละ)   (ล้านบาท) 

โครงการรชิ แอสเซท็ 
RAC - 9.31 25.33. 

RAC 16.79 
RADP - 1.30 5.97 

รวม - 10.61   16.79 

โครงการเอสที บางบ่อ STPL 
19.20  

22.34 67.40. 

STPL 

11.98 
โครงการเอสที บางปะอิน STPL - - 13.70 
โครงการซมัเมอรฮ์บั ST Hub - 21.08 93.21 

21.40 
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ST Hill - 10.80  9.91 

รวม 19.20 54.23   47.07 
รวม  64.84    63.87 

หมายเหต ุ
1/ โครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการ เอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ประมาณการชดเชยรายไดต้ัง้แต่ 1 ต.ค. 64 - 

30 ก.ย. 65  
2/ ทัง้นีป้ระมาณการชดเชยรายไดย้งัไมร่วมค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง หรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ี
ในโครงการ โดยสว่นดงักลา่วจะเป็นไปตามค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้จริง โดยเจา้ของทรพัยส์ินจะเป็นผูช้  าระใหแ้ก่กองทรสัต ์ในช่วงระยะเวลาท่ียงัไมส่ามารถจดัหาผูเ้ช่าส  าหรบั
พืน้ท่ีวา่งได ้

3/ ประมาณการก าไรก่อนหักดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) หลงัหักทรพัยส์ินท่ีใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยมีสมมติฐานว่าบริษัทมี EBITDA 
เท่ากบัปี 2563 

 

บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจึงจะจัดใหม้ีการท าหนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร (Letter of Guarantee: “LG”) และ/
หรือใหม้ีการวางเงินหลกัประกนั ใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์KTBSTMR เพื่อเป็นหลกัประกันในการปฏิบตัิตามมาตรการชดเชย
รายไดค้่าเช่า โดยจ านวนเงินตามหนงัสือค า้ประกันของธนาคาร  และ/หรือ เงินหลกัประกัน ดงักล่าวจะครอบคลมุตาม
จ านวนและระยะเวลาของการรบัประกนั โดยมีมลูคา่ของหลกัประกนัดงักลา่ว ดงันี ้

- RAC      จ านวน  9.31 ลา้นบาท  
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- RADP    จ านวน    1.30 ลา้นบาท 
- STPL     จ านวน  22.34 ลา้นบาท 
- ST Hub   จ านวน  21.08 ลา้นบาท 
- ST Hill   จ านวน  10.80 ลา้นบาท 
หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2564 และมูลค่าเงนิประกนัอาจเปลีย่นแปลงไดต้ามสถานะผูเ้ช่า/อตัราการว่างของพืน้ที ่
ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
 

เพื่อเป็นหลกัประกนัในความสามารถของผูร้บัประกนัรายไดใ้นการชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์ซึง่ท าใหบ้รษัิทฯ 
และที่ปรึกษาทางการเงินมั่นใจว่าบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในแต่ละโครงการจะมีกระแสเงินสดและความสามารถเพียง
พอท่ีจะปฏิบตัิตามมาตรการชดเชยรายไดค้า่เช่าที่ใหไ้วแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้  
 
3.3.5. ประมาณการงบก าไรขาดทุนของกองทรัสต ์ 

ขอ้มูลที่ระบุในหัวขอ้นีท้ี่ไม่ใช่ขอ้เท็จจริงในอดีต และเป็นขอ้มูลในลกัษณะที่เป็นการคาดการณเ์หตุการณใ์น
อนาคต (Forward-looking Statement) โดยขอ้มูลดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมติฐานหลายประการตามที่ระบุอยู่ในประมาณ
การงบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐาน ส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการ
ตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี  30 กนัยายน 2565 (“ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติ”) และอยูภ่ายใตค้วาม
เสี่ยงและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าใหผ้ลที่เกิดขึน้จริงแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากที่ประมาณการไว ้ทัง้นี ้
ขอ้มลูในสว่นนีไ้มค่วรถกูพิจารณาเป็นค ารบัรอง ค ารบัประกนั หรือการคาดการณภ์ายใตส้มมติฐานท่ีถกูตอ้งของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และที่ปรึกษาทางการเงิน อีกทัง้ไม่ควรถูกพิจารณาว่าประมาณการดงักล่าวจะบรรลผุลหรือน่าจะบรรลุผล 
เนื่องจากขอ้มลูดงักลา่วจดัท าบนสมมติฐานในช่วงเวลาที่จดัท าขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติเทา่นัน้ 

 
3.3.5.1. ประมาณการงบก าไรขาดทุนและรายละเอียดรายได้สุทธิตามมติฐาน  

ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี  30 กนัยายน 2565  
 (ลา้นบาท) 
รายได้  
รายไดจ้ากคา่เช่าและบรกิาร 280.21 
รายไดอ้ื่น 17.35 
ดอกเบีย้รบั 0.58 
รวมรายได้ 298.14 
ค่าใช้จ่าย  
คา่ใชจ้า่ยทีเ่ก่ียวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 34.87 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 19.26 
คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์ 21.22 
ตน้ทนุทางการเงิน 19.27    
รวมค่าใช้จ่าย 94.62  
รายได้จากการลงทุนสุทธิกอ่นการปรับปรุง 203.52  
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บวกกลบั สว่นตา่งระหวา่งตน้ทนุทางการเงินจากหนีส้นิตามสญัญาเชา่กบัคา่เช่าทีจ่่าย
จรงิ 8.13 
ประมาณการเงนิสดสุทธิทีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทุน 211.65 
  
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทุน  
ประมาณอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ (รอ้ยละ) 100.00 
ประมาณการเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจา่ยประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ (ลา้น
บาท) 211.65 
ประมาณการจ านวนหนว่ยหนว่ยทรสัต ์(ลา้นหนว่ย)1/ 301.50 
  
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทุน (ล้านบาท)  
- การจา่ยประโยชนต์อบแทน 203.52 
- เงินลดทนุ 8.13 
การจา่ยประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ 211.65 
  
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทุนตอ่หน่วย (บาท)  
- การจา่ยประโยชนต์อบแทน 0.6750 
- เงินลดทนุ 0.0270 
การจา่ยประโยชนต์อบแทนและการลดทนุตอ่หนว่ย (บาท) 0.7020 
ประมาณการอัตราการจ่ายประโยชนผ์ลตอบแทนและการลดทุน (ร้อยละ)  
การจา่ยประโยชนต์อบแทน 6.75 
เงินลดทนุ 0.27 
อัตราเงนิจ่ายผู้ถอืหน่วย (ร้อยละ)                   7.02 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหน่วยทรสัตเ์ป็นตวัเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ  านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตจ์ะออกเสนอขาย
สุดทา้ยอาจมากกว่าน้อยกว่าหรือเท่ากับที่ประมาณการนีไ้วไ้ด ้โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ใชเ้ป็นตัวเลขอา้งอิงนี ้
ค  านวณมาจากประมาณการระดมทนุที่ราคาหน่วยทรสัต ์10 บาท ตอ่หน่วย 

                 2/ ไมมี่คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากเจา้ของทรพัยเ์ป็นผูร้บัผิดชอบ 
3/ ประมาณการงบก าไรขาดทนุและรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้เป็นกรณีที่มีการรบัประกัน
รายไดใ้นปีแรกนับแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งหากปรบัปรุงประมาณการการงบก าไรขาดทนุ ในกรณีที่ไม่มีการ
รบัประกนัรายได ้อตัราเงินจา่ยผูถื้อหน่วยจะแบง่ออกเป็น 2 กรณี คือ 
(ก) อตัราเงินจา่ยผูถื้อหน่วยรอ้ยละ 6.20 ตอ่ปี ในกรณีที่ไมมี่การรบัประกนัรายได ้ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
(ข)  อตัราเงินจ่ายผูถื้อหน่วยรอ้ยละ 6.58 ต่อปี ในกรณีที่ไม่มีการรบัประกันรายได ้โดยมีผูเ้ช่าพืน้ที่คิดเป็นรอ้ยละ 

50 ของพืน้ที่วา่ง ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
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ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติไดถ้กูจดัเตรยีมขึน้โดยอา้งอิงสมมติฐานท่ีส าคญัตามเอกสารแนบ 3 ซึง่
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาเห็นว่าสมมติฐานดงักล่าวมีความเหมาะสมและสมเหตสุมผล ณ 
วนัที่ไดจ้ัดท าประมาณการ และผูส้อบบญัชีไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุใหเ้ช่ือว่าสมมติฐานในการจัดท าขอ้มูลทางการเงินตาม
สถานการณส์มมติไมส่มเหตสุมผล โดยขอ้สมมติฐานส าคญัสามารถสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นรายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้และอาคาร

โรงงานพรอ้มส านกังาน พืน้ที่อาคารส านกังาน และพืน้ที่รา้นคา้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่  ซึ่งผูเ้ช่าพืน้ที่ จะใชอ้าคารดงักลา่วเพื่อ
ประกอบกิจการของตนเอง โดยใชส้มมติฐานในการประมาณการรายไดข้า้งตน้ อา้งอิงจากสญัญาเช่าที่มีอยู่ของแต่ละ
โครงการ  

ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนและสญัญาเช่าปัจจุบนัหมด อตัราค่าเช่าและค่าบริการใหม่ที่จะเรียกเก็บ
ส าหรบัสญัญาเช่าใหม่หรือสญัญาเช่าที่มีการต่อสญัญา จะพิจารณาจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการ เดิมและอตัราค่าเช่า
และคา่บรกิารในตลาด เพื่อสะทอ้นสภาวะตลาด ภาวะเงินเฟอ้ และ อปุสงคแ์ละอปุทานของการเช่าพืน้ท่ี เป็นตน้ ทัง้นี ้การ
ประมาณการรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ส าหรบัแต่ละโครงการในงบก าไรขาดทุนส าหรบังวด 12 เดือน ตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 มีรายละเอียดดงันี ้  

 
รายละเอียด สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 

คา่เช่าและคา่บรกิาร โครงการรชิ แอสเซ็ท 
- รายได้ค่าเช่าและบริการส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 

อ้างอิงจากสัญญาเช่าและบริการที่มีอยู่  ณ วันที่  31 
กรกฎาคม 2564 โดยส าหรับกรณีที่สัญญาเช่าปัจจุบัน
ครบก าหนดอายสุญัญาก่อนหรือในช่วงเวลาประมาณการ
ว่าผู้เช่าจะต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการโดยมี
อตัราค่าเช่าและคา่บริการคงที่เท่ากบัสญัญาเดิม เจา้ของ
อสงัหาริมทรพัยต์กลงจะเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผูเ้ช่า
พืน้ที่จากกองทรสัตใ์นอัตราค่าเช่าเดิมล่าสุดของแต่ละ
พืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่า และในกรณที่สามารถจดัหาผูเ้ช่าไดแ้ตม่ี
อตัราค่าเช่าต ่ากว่าค่าเช่าล่าสดุ เจา้ของอสงัหาริมทรพัย์
จะรบัผิดชอบสว่นท่ีต ่ากวา่คา่เช่าเดิมลา่สดุ เป็นระยะเวลา 
1 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน 
รายไดค้่าเช่าและบริการส าหรบัช่วงเวลาประมาณการอา้งอิง

จากสญัญาเช่าและบรกิารท่ีมีอยู ่ณ วนัท่ี 31 กรกฏาคม 2564 

โดยส าหรบักรณีที่สญัญาเช่าปัจจบุนัครบก าหนดอายสุญัญา

ก่อนหรือในช่วงเวลาประมาณการ จะก าหนดว่าผูเ้ช่าจะต่อ
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รายละเอียด สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 
อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการโดยมีอัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการคงที่เท่ากบัสญัญาเดิม เจา้ของอสงัหาริมทรพัยต์ก

ลงจะเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่จากกองทรสัตใ์น

อตัราค่าเช่าเดิมลา่สดุของแตล่ะพืน้ที่ที่ไมม่ีผูเ้ช่า และในกรณี

ที่สามารถจดัหาผูเ้ช่าไดแ้ต่มีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าค่าเช่าล่าสดุ 

เจา้ของอสงัหาริมทรพัยจ์ะรบัผิดชอบสว่นที่ต  ่ากวา่คา่เช่าเดิม

ล่าสดุ เป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

ทัง้นี ้ภายในระยะ 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หาก

กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นจ านวนน้อย

กว่ารายได้รวมต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้ เจ้าของ

อสงัหารมิทรพัยต์กลงจะช าระสว่นท่ีขาดจากรายไดร้วมตอ่ปีที่

คาดการณด์งักลา่วนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยอา้งอิงรา่งสญัญา

ตกล ง ก ร ะ ท า ก า ร ร ะ ห ว่ า ง ก อ ง ท รัส ต์แ ล ะ เ จ้ า ข อ ง

อสงัหารมิทรพัย ์

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
- รายได้ค่าเช่าและบริการส าหรับช่วงเวลาประมาณการ

อ้างอิงจากสัญญาเช่าและบริการที่มีอยู่  ณ วันที่  31 
กรกฏาคม 2564 โดยส าหรับกรณีที่สัญญาเช่าปัจจุบัน
ครบก าหนดอายสุญัญาก่อนหรือในช่วงเวลาประมาณการ 
จะก าหนดวา่ผูเ้ช่าจะตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
โดยมีอัตราค่าเช่าและค่าบริการคงที่เท่ากับสญัญาเดิม 
เจา้ของอสงัหารมิทรพัยต์กลงจะเช่าพืน้ท่ีในโครงการท่ีไมม่ี
ผูเ้ช่าพืน้ที่จากกองทรสัตใ์นอตัราค่าเช่าเดิมล่าสดุของแต่
ละพืน้ท่ีที่ไมม่ีผูเ้ช่า และในกรณท่ีสามารถจดัหาผูเ้ชา่ไดแ้ต่
มีอตัราค่าเช่าต ่ากวา่คา่เช่าลา่สดุ เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์
จะรบัผิดชอบสว่นท่ีต ่ากวา่คา่เช่าเดิมลา่สดุ ตลอดจนพืน้ท่ี
ส่วนทางเดิน (Corridor) และรายได้จากการจัดงาน
สง่เสรมิการขาย (Event) เป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนหรือวันที่ 30 มิถุนายน 2565 ทั้งนี  ้
แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ 
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รายละเอียด สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 
ทัง้นี ้ภายในระยะ 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
หรือวันที่ 30 มิถุนายน 2565 ทั้งนี  ้แล้วแต่วันใดจะถึง
หลงัสุด หากกองทรัสตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ
เป็นจ านวนน้อยกว่ารายได้รวมต่อปีตามที่ ได้มีการ
คาดการณไ์ว ้เจา้ของอสงัหารมิทรพัยต์กลงจะช าระสว่นท่ี
ขาดจากรายได้รวมต่อปีที่คาดการณ์ดังกล่าวนั้นใหแ้ก่
กองทรสัต ์โดยอา้งอิงรา่งสญัญาตกลงกระท าการระหวา่ง
กองทรสัตแ์ละเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์

 
รายไดอ้ื่น 
รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย รายไดค้า่สาธารณปูโภค รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการพืน้ที่สว่นกลาง รายไดค้า่จอด

รถ รายไดค้า่ประกนัภยั และรายไดอ้ื่นท่ีเก่ียวกบัทรพัยส์นิ เป็นตน้ ประมาณการโดยพิจารณาขอ้มลูในอดีต 

ดอกเบีย้รบั 
กองทรสัตจ์ะน าเงินสดคงเหลือจากการด าเนินงานและเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าไปหาดอกผลในหลกัทรพัยห์รือ

ทรพัยส์นิตามที่ส  านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด โดยสมมติฐานอตัราดอกเบีย้ที่ไดร้บั
ในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 0.23 ต่อปีส าหรบัเงินสดคงเหลือจากการด าเนินงาน และอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 0.55 ต่อปีส าหรบั
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 

คา่ใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ประกอบดว้ยค่าสาธารณปูโภค ค่าเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่ายในการ

ดแูลพืน้ที่สว่นกลาง ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ค่านายหนา้ในการหาผูเ้ช่า 
และคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ โดยมีสมมติฐานดงันี ้
 

ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ ประกอบดว้ย คา่สาธารณปูโภค คา่พนกังานรกัษาความปลอดภยัและ

ท าความสะอาด ประมาณการโดยพิจารณาขอ้มลูในอดีต และใช้
สมมติฐานในการเติบโตประมาณรอ้ยละ 2 ตอ่ปี 

คา่ซอ่มแซมและคา่บ ารุงรกัษา โครงการรชิ แอสเซ็ท  
- ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการก าหนดสมมติฐานเท่ากับ

อตัรารอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 
โครงการเอสที บางบอ่  

- ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการก าหนดสมมติฐานเท่ากับ
อตัรารอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม 

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
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ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 
- ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการก าหนดสมมติฐานเท่ากับ

อตัรารอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 
คา่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง  ประมาณการโดยอา้งองิจากภาระภาษีที่คาดวา่จะตอ้งช าระตาม

กฎหมาย 

คา่ใชจ้า่ยอื่น ๆ  ประมาณการท่ีรอ้ยละ 0.5 ของรายไดร้วม  
หมายเหต:ุ * โครงการเอสที บางปะอิน ผูเ้ชา่เป็นผูร้บัภาระคา่ใชจ้า่ยทัง้หมด 

** ไมร่วมคา่เชา่ที่ดินของโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เน่ืองจากไดมี้การปรบัปรุงตามแนวปฎิบตัติาม คือ แนว
ปฏิบตัิทางบญัชีก าหนดใหผู้เ้ชา่ตอ้งรบัรูส้ินทรพัยส์ิทธิการใชแ้ละหนีส้ินตามสญัญาเชา่ดว้ยมลูคา่ปัจจบุนัของจ านวนเงินที่
ตอ้งช าระภายใตส้ญัญาเชา่ (คา่เชา่ทีด่ินของโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล)์ โดยมีสมมติฐานอตัราดอกเบีย้
ที่ใชจ้  านวนมลูคา่ปัจจบุนัของจ านวนเงินที่จะตอ้งช าระภายใตส้ญัญาเชา่ คอือตัรารอ้ยละ 3.975 โดยอา้งอิงอตัราดอกเบีย้
ตามขอ้เสนอเบือ้งตน้ที่ผูก้่อตัง้ทรสัตท์ี่ไดร้บัจากสถาบนัการเงิน 

 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ตัง้สมมติฐานโดยอา้งอิงรา่งสญัญาสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นดงันี ้
บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตเ์ป็นราย

เดือน โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
โครงการรชิ แอสเซ็ท   

(1) คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายได้
จากการด าเนินงาน  

(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- ปีที่ 1-3 ในอตัรารอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

(3) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- 0.5 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายสุญัญา 
- 1.0 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ 

โดยค านวนเป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่าจรงิจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 
 
ส าหรบั STPL จะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตเ์ป็นรายเดอืน โดยจะเรยีกเก็บ

ในอตัราที่แตกตา่งกนัตามประเภททรพัยส์นิ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน 
(1) คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายได้

จากการด าเนินงาน  
(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้

- ปีที่ 1-3 ในอตัรารอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

(3) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- 0.5 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายสุญัญา 
- 1.0 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ 

โดยค านวนเป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่าจรงิจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 
โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

(1) คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน  
- ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ในอตัรารอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 
- ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2565 จนครบปีที่ 3 ในอัตรารอ้ยละ 6.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการ

ด าเนินงาน 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป ในอตัรารอ้ยละ รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

(3) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้
- 0.5 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายสุญัญา 
- 1.0 เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ 

โดยค านวนเป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่าจรงิจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 
คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์(ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่) 

ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ - ปีที่ 1 ในอัตรารอ้ยละ 0.285 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ

กองทรัสต์ และหลังจากนั้นไม่เกินอัตรารอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของ
มลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ย
กวา่ 10.00 ลา้นบาทตอ่ปี ทัง้นี ้ส  าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
ที่ลงทนุครัง้แรก 

ทั้งนี ้มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใช้
ทรพัยส์นิ (Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี 

คา่ธรรมเนียมทรสัต ี - รอ้ยละ 0.25 ตอ่ปี ของมลูคา่สนิทรพัยร์วมของกองทรสัต ์แตต่อ้งไม่
นอ้ยกวา่จ านวนเงินขัน้ต ่าที่ 5.00 ลา้นบาทตอ่ปี  
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ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐานส าหรับช่วงเวลาประมาณการ 
ทั้งนี ้มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใช้
ทรพัยส์นิ (Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามทีศ่นูยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยก าหนด 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกองทรสัต ์ ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมรายปีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ค่าใชจ้่ายอื่นในการด าเนินงานของกองทรสัต ์เช่น ค่าใชจ้่ายในการค่า
สอบบญัชี คา่ธรรมเนียมในการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ คา่ใชจ้่ายอื่น ซึง่
ผู้ก่อตั้งทรัสต์ตั้งสมมติฐานโดยค านวณจากข้อเสนอที่ร ับในขณะนี ้
รวมทัง้พิจารณาจากการประเมินคา่ใชจ้่ายอื่นที่อาจะเกิดขึน้ในอนาคต 

 
ตน้ทนุทางการเงิน 
แนวปฏิบตัิทางบญัชีก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งรบัรูส้ินทรพัยส์ิทธิการใชแ้ละหนีส้ินตามสญัญาเช่าดว้ยมูลค่าปัจจุบนั

ของจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระภายใตส้ญัญาเช่า (คา่เช่าที่ดินของโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล)์ 
โดยมีสมมติฐานอตัราดอกเบีย้ที่ใชจ้  านวนมลูคา่ปัจจบุนัของจ านวนเงินท่ีจะตอ้งช าระภายใตส้ญัญาเช่า คืออตัรา

รอ้ยละ 3.975 โดยอา้งอิงอตัราดอกเบีย้ตามขอ้เสนอเบือ้งตน้ท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตท์ี่ไดร้บัจากสถาบนัการเงิน 
สมมติฐานอื่นๆ ท่ีส  าคญั  
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรับ

ช่วงเวลาประมาณการนีไ้ดจ้ดัท าขึน้โดยมีขอ้สมมติฐานเพิ่มเติมดงันี ้
- ไมม่ีการเปลีย่นแปลงในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบัช่วงเวลาประมาณการ 
- ไมม่ีการเปลีย่นแปลงทนุเพิ่มเติมในระหว่างช่วงเวลาประมาณการ 
- ไมม่ีการเปลีย่นแปลงกฎหมายดา้นภาษีและกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งมีนยัส าคญั 
- กองทรตัสส์ามารถใชส้ทิธิทางภาษีมลูคา่เพิ่มไดใ้นอตัราสว่นของรายไดท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการบรกิาร 
- รา่งสญัญาทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตม์ีผลบงัคบัใชแ้ละสามารถปฏิบตัิไดต้ามที่ระบใุนสญัญา 
 

3.3.5.2. การวิเคราะหค์วามไวตอ่การเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 
ในการจดัท าประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัตน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และที่ปรกึษาทางการเงินตอ้งจดัให้

มีการจัดท าประมาณการงบการเงิน และแสดงสมมติฐานที่ส  าคัญที่ใช้อ้างอิง พรอ้มทั้งระบุความเสี่ยงที่อาจท าให้
ผลตอบแทนหรือผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว ้รวมถึงการวิเคราะหค์วามไวต่อการ
เปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) โดยไดม้ีการจดัท างบก าไรขาดทนุและการแบง่ปันสว่นแบง่ประโยชนต์อบแทนส าหรบั
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสมมติฐานของผลการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ส าหรบังวด 12 เดือน 
ตัง้แต่วนัที่  1 ตลุาคม 2564 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2565 ซึ่งรวมถึงขอ้มลูจ านวนเงินที่สามารถปันเป็นสว่นแบ่งส าหรบัผูถื้อ
หนว่ยทรสัตแ์ละประมาณการอตัราสว่นแบง่ประโยชนต์อบแทนส าหรบัผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม หากอา้งอิงจากสญัญาตกลงกระท าการ (Undertaking Agreement) ที่ RAC, RADC ยินยอมใน
การช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ STPL, ST Hub และ ST Hill  
ยินยอมในการช าระคา่เช่าส าหรบัพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และยินยอมช าระ
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สว่นที่ขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแต่ละเดือน หากมีค่าเช่ารวมที่ไดร้บัจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ครัง้แรกในโครงการเอสทีบางบอ่ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์เป็นจ านวนนอ้ย
กว่ารายไดร้วมต่อปีที่กองทรสัตค์าดการณไ์ว ้ภายในระยะเวลา 1 ปีนบัแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือนบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัท่ีครบก าหนดสญัญาวา่จา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และโครงการซมัเมอรฮ์บั (Management Services Agreement) ซึ่งจะตรงกบัวนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ทัง้นี ้แลว้แต่วนัใด
จะถึงหลงัสดุ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญา) ซึง่ครอบคลมุ
ระยะเวลา 12 เดือนในช่วงเวลาประมาณการ ดงันัน้ การลดลงของอตัราการเช่าพืน้ที่ และ/หรือ อตัราค่าเช่าพืน้ที่ และ
บริการของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกจึงไม่ส่งผลกระทบต่อรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรัสต์ใน
ช่วงเวลาดงักลา่ว  

ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาว่าการเปลี่ยนแปลงของอตัราค่าเช่าและบริการที่
เพิ่มขึน้อาจเป็นปัจจยัหลกัที่มีผลกระทบตอ่ผลตอบแทนของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินได้จัดท าการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของ
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุส าหรบังวด 12 เดือน ตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม 2564 ถึง วนัท่ี 30 
กนัยายน 2565  จากสมมติฐานการเปลีย่นแปลงของอตัราคา่เช่าและบรกิาร ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี ้ 

 

รายการ 
ร้อยละการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานอตัราค่าเช่าและค่าบริการ 

-5.001/ -1.001/ 0.00 1.00 5.00 
อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลด
ทนุ (รอ้ยละ) 

7.00 7.02 7.02 7.02 7.04 

อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ) 6.73 6.75 6.75 6.75 6.77 
อตัราเงินลดทนุ (รอ้ยละ) 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 
หมายเหต:ุ 1/ อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไม่ไดร้บัผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงลดลงของอตัราค่าเช่าและคา่บริการ  (ถา้มี) เน่ืองจาก 

RAC, RADC, STPL, ST Hub และ ST Hill  ยินยอมในการช าระคา่เชา่ส  าหรบัพืน้ที่ที่ไมมี่ผูเ้ชา่เป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัง้แตว่นัวนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามอตัราค่าเช่าเดิมล่าสดุ หรือนับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจนถึงวนัที่ครบก าหนดสญัญาว่าจา้ง BC 
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (Management Services Agreement) 
ซึง่จะตรงกบัวนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ทัง้นี ้แลว้แตว่นัใดจะถึงหลงัสดุ 
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4. ภาวะอุตสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

 
4.1 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย   

ในช่วงระหวา่ง ปี 2559 ถึง ไตรมาส 2 ปี 2564 แนวโนม้เศษฐกิจและ GDP ของประเทศไทย มีรายละเอียด ดงันี ้

 
ท่ีมา : ส  านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ (“สศช”) 

 
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 ขยายตวัรอ้ยละ 7.5 ปรบัตวัดีขึน้จากการลดลงรอ้ยละ 2.6 ในไตรมาสที่ 1 
และเป็นการกลบัมาขยายตวัครัง้แรกในรอบ 6 ไตรมาส ส่วนหนึ่งเป็นผลจากฐานการขยายตวัที่ต  ่าผิดปกติในช่ วง
เดียวกนัของปีก่อนที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดระลอกแรกในเดือนเมษายน 2563 ดา้นการใชจ้่าย การสง่ออก
สินคา้และการลงทุนภาคเอกชนขยายตวัเร่งขึน้ การบริโภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตวั ขณะที่การใชจ้่ายและการ
ลงทนุภาครฐัชะลอลง และการสง่ออกบริการลดลง ดา้นการผลิต สาขาการผลิตอุตสาหกรรมและสาขาเกษตรกรรม
ขยายตวัเร่งขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ สาขาที่พกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ 
สาขาการขายส่งการขายปลีกและการซ่อมแซมฯ และสาขาไฟฟ้าและก๊าซฯ  กลบัมาขยายตัว ขณะที่สาขาการ
ก่อสรา้งชะลอลงจากไตรมาสก่อนหนา้ เมื่อปรบัผลของฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2564 
ขยายตวัจากไตรมาสแรกของปี 2564 รอ้ยละ 0.4 (QoQ_SA) รวมครึง่แรกของปี 2564 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 
2.0 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจประเทศไทยปี 2564 
สศช. คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 0.7 – 1.2 ฟ้ืนตวัจากการลดลงรอ้ยละ 6.1 ในปี 2563 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุ
ส าคญัจาก (1) การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก (2) แรงขบัเคลื่อนจากการใชจ้่าย การลงทุน และ
มาตรการเศรษฐกิจส าคญัของภาครฐั (3) การปรบัตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่องของรายไดภ้าคเกษตร และ (4) ฐานการ
ขยายตวัในช่วงครึ่งหลงัของปี 2563 ที่อยู่ในเกณฑต์ ่ากว่าปกติ ทัง้นี ้คาดว่ามลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์
สรอ. จะขยายตวัรอ้ยละ 16.3 ขณะที่การอปุโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 1.1 และรอ้ยละ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 4 หนา้ 2 จาก 18 

4.7 ตามล าดบั สว่นการลงทนุภาครฐัคาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 8.7 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 1.0 – 
1.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุรอ้ยละ 2.0 ของ GDP 
 

4.2 ภาพรวมธุรกิจอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานให้เช่า 
คลงัสินคา้ (Warehouse) คืออาคารหรือสถานที่ที่ใช้เก็บรกัษาหรือรบัฝากสินคา้ระหว่างรอการเคลื่อนยา้ยเพื่อ
สนบัสนนุการผลิต (กรณีจดัเก็บวตัถดุิบ สว่นประกอบและชิน้สว่นตา่งๆ) และการกระจายสินคา้ (กรณีจดัเก็บสนิคา้
ส าเร็จรูป) ใหก้ับผูเ้ก่ียวขอ้งในห่วงโซ่อุปทานและลูกคา้ การใหบ้ริการ คลงัสินคา้ใหเ้ช่าจึงเป็นธุรกิจบริหารงาน         
โลจิสติกสท์ี่มีบทบาทส าคญัในการสนบัสนนุ สง่เสริม และอ านวยความสะดวกในการด าเนินงานของธุรกิจตา่งๆ ทัง้
กระบวนการผลิต การคา้ และการขนสง่ ภาพรวมของคลงัสินคา้ใหเ้ช่าในประเทศไทยนัน้ แบ่งออกเป็น 2 กลุม่หลกั 
ไดแ้ก่ 1) คลงัสินคา้แบบดัง้เดิม (Traditional warehouse) มีสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 95 ของจ านวนคลงัสินคา้ทั่ว
ประเทศ ซึ่งจะเนน้การใหบ้ริการพืน้ที่เช่าและระบบสาธารณปูโภค/สิ่งอ านวยความสะดวกพืน้ฐาน อาทิ ถนน ไฟฟ้า 
ประปา โทรศพัท ์ระบบรกัษาความปลอดภยั  และ  2) คลงัสนิคา้สมยัใหม ่(Modern warehouse) ใหบ้รกิารพืน้ท่ีเชา่ 
โดยมีระบบโลจิสติกสค์รบวงจร มีการน าเทคโนโลยีมาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการคลงัสินคา้ (อาทิ 
ระบบจดัเก็บ ระบบตรวจนบั และระบบตรวจสอบ สินคา้คงคลงั) รวมทัง้มีระบบขนถ่ายสินคา้และบรรจุหีบหอ่สนิคา้
อตัโนมตัิ  ทัง้นี ้มีผูป้ระกอบการบางสว่นเริ่มปรบัเปลี่ยนรูปแบบคลงัสินคา้ดัง้เดิมมาเป็นคลงัสินคา้สมยัใหม่มากขึน้
เพื่อเพิ่มช่องทางสรา้งรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร (ทีม่า: ศูนยว์จิยั ธนาคาร กรุงศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน)) 
 
แนวโนม้ของธุรกิจคลงัสินคา้ขึน้อยู่กับภาวะธุรกิจการผลิตและการคา้ ซึ่งมักเป็นไปตามทิศทางการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ ทั้งนี ้ลักษณะส าคัญของธุรกิจคลังสินค้า คือ 1) เป็นธุรกิจที่มีระยะเวลาคืนทุนนาน เฉลี่ย  8-13 ปี 
เนื่องจากใชเ้งินลงทนุเริม่ตน้สงู ทัง้ค่าที่ดิน และค่าก่อสรา้งอาคาร แต่รายไดห้ลกัเป็น “ค่าเช่า” ซึ่งเป็นการทยอยรบัรู ้
รายไดใ้นระยะยาว  โดยทั่วไปอตัราค่าเช่าคลงัสินคา้จะแปรผนัตามขนาด พืน้ที่ ประเภทคลงัสินคา้ ท าเล รวมทัง้
ขึน้อยู่กบัระดบัการแข่งขนัในแต่ละท าเล  และ 2) “ท าเลที่ตัง้” เป็นปัจจยัส าคญัของ การประเมินศกัยภาพท าเลที่ตัง้
จึงเป็นหนึง่ในปัจจยัส าคญัตอ่การรบัรูร้ายไดใ้นระยะยาวของผูป้ระกอบการ  
 
อุปทานของพืน้ที่คลังสินค้าและโรงงานให้เช่า 
การวิจยัของไนทแ์ฟรงคป์ระเทศไทย พบว่า ในช่วงครึง่ปีหลงั 2563 อปุทานรวมคลงัสินคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 ครึง่ปีต่อครึง่ปี รวมเป็น 4.57 ลา้นตร.ม. ส าหรบัอปุทานทัง้ปีทัง้หมดเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 แมจ้ะมี
การหยดุชะงกัของห่วงโซ่อปุทานที่เกิดจากการระบาดของโควิด-19 ซึ่งปกติแลว้นกัพฒันาในตลาดจะสรา้งอปุทาน
ตามความตอ้งการจรงิ แตพ่วกเขาชะลอการเปิดตวัคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหมใ่นช่วงไมก่ี่ปีที่ผา่นมา จึงมีโอกาสต ่าที่จะ
เกิดอปุทานลน้ตลาด 
เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจโลกและภายในประเทศที่ยงัไม่คอ่ยดีนกั ประกอบกบัปริมาณคลงัสินคา้ที่วา่งอยูใ่นตลาด 
นกัพฒันาหลายรายอาจใหค้วามส าคญัไปที่การรกัษาและปรบัปรุงประสิทธิภาพของคลงัสินคา้ในปัจจุบนัมากกวา่
การเปิดตวัโครงการใหม ่เวน้แตจ่ะมีความตอ้งการจากผูเ้ช่าจริงๆ  (ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อปุทานคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

 
การกระจายตวัของอปุทานคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปในไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 
คลงัสินคา้ในประเทศไทยกระจุกตวัอยู่ในหลากหลายภูมิภาค ซึ่งมีขอ้ไดเ้ปรียบแตกต่างกนัหากมองในแง่ของโลจิ
สติกส ์ภูมิภาคที่มีส่วนแบ่งการตลาดมากที่สดุ คือ กรุงเทพฯและปริมณฑล โดยส่วนใหญ่จะอยู่ในกรุงเทพฯและ
สมทุรปราการ กรุงเทพฯเป็นจดุศนูยก์ลางของเศรษฐกิจไทย โดยคิดเป็นสดัสว่น GDP ของประเทศอยูท่ี่ประมาณรอ้ย
ละ 30 ในขณะเดียวกนั สมทุรปราการท าหนา้ที่เป็นตวัเช่ือมโยงพืน้ที่ที่ส  าคญัระหวา่งกรุงเทพฯ สนามบินสวุรรณภมูิ 
และโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) 
มีอปุทานคลงัสนิคา้รวมประมาณ 2.07 ลา้นตร.ม. อยูใ่นกรุงเทพฯและปรมิณฑล โดยคิดเป็นรอ้ยละ 45.3 ของตลาด 
ตลาดอีคอมเมิรซ์ที่ก าลงัตื่นตวัและการเติบโตในภาคขนสง่สนิคา้ยงัคงเป็นตวัขบัเคลือ่นการเติบโตของตลาดอสงัหาฯ 
ดา้นโลจิสติกสใ์นกรุงเทพฯและปรมิณฑล 
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อยา่งไรก็ตาม อปุทานใหมย่งัคงมีอยา่งจ ากดัในช่วงครึง่ปีหลงั 2563 เนื่องจากอปุทานเพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 0.1 ครึง่ปี
ต่อครึ่งปี ส่วนในเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ มีสดัส่วนแบ่งตลาดใหญ่เป็นอนัดบั 2 คิดเป็นรอ้ยละ 38 เขตอีสเทิรน์ซีบอรด์
ได้รับประโยชน์จากในฐานะศูนย์กลางการผลิตและการกระจายสินคา้ และยกใหเ้ป็นโครงการพัฒนาระเบียง
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ที่มีสิทธิพิเศษในการลงทุนมากมาย อุปทานทัง้หมดในเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.8 ครึง่ปีตอ่ครึง่ปี ในขณะเดียวกนัอปุทานในภาคกลางสามารถขยายตวัไดม้ากที่สดุ โดยเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 2.4 ครึง่ปีตอ่ครึง่ปี คิดเป็นสว่นแบง่ตลาดอยูท่ี่รอ้ยละ 16.2 
 
อุปสงคข์องตลาดคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า 
ในช่วงครึ่งปีหลงั 2563 การเช่าเริ่มฟ้ืนตวัแมจ้ะอยู่ในขอบเขตจ ากัดในช่วงครึ่งปีหลงั 2563 การครอบครองพืน้ที่
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 60.8 รวมเป็น 133,000 ตร.ม. จากเดิมที่มีประมาณ 83,000 ตร.ม.ในช่วงครึ่งปีแรก อย่างไรก็ตาม
ระดบัการเติบโตนีย้งัคงต ่ากวา่ระดบัคา่เฉลีย่การครอบครองพืน้ท่ีในช่วง 5 ปีที่อยูท่ี่ 207,600 ตร.ม. 
ดงันัน้ อตัราการดดูซบัสทุธิเพิ่มขึน้เป็น 50,000 ตร.ม. จากเดิมที่ 18,000 ตร.ม. การเติบโตของตลาดแสดงใหเ้ห็นถึง
ความยืดหยุน่ของตลาดอสงัหาฯ ดา้นโลจิสติกสเ์มื่อตอ้งเผชิญกบัสถานการณโ์ควิด -19 ความตอ้งการของตลาดเพิม่
สงูขึน้แมว้า่จะชา้กวา่ปีที่แลว้ก็ตาม การครอบครองพืน้ท่ีรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.8 ครึง่ปีตอ่ครึง่ปี รวมเป็น 3.83 ลา้นตร.
ม. แตก็่อยูใ่นอตัราการดดูซบัสทุธิที่ดี 
ความต้องการพืน้ที่ได้แรงหนุนหลักจากภาคอีคอมเมิรซ์และผู้ให้บริการขนส่งและโลจิสติกส ์(3PL) ผู้ซึ่งได้รบั
ประโยชนอ์ยา่งมากจากการน าเอาเทคโนโลยีไปใชอ้ยา่งรวดเรว็ โดยภาระคา่ใชจ้่ายตกไปอยูท่ี่รา้นคา้แบบเดิม ปัจจยั
ขับเคลื่อนความตอ้งการอีกประการหนึ่งมาจากผู้ส่งออกที่ไดร้ับผลกระทบจากการขาดแคลนตูค้อนเทนเนอร ์
เนื่องจากบริษัทขนสง่ใหค้วามส าคญักบัประเทศเพื่อนบา้นมากกว่า อย่างประเทศจีนหรือเวียดนาม นกัพฒันาบาง
รายสามารถท าก าไรจากการท าสญัญาระยะสัน้กับผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบในการจดัหาพืน้ที่จัดเก็บสินคา้ที่รอการ
จดัสง่ตอ่ไป 
อย่างไรก็ตามความตอ้งการพืน้ที่ก าลงัเปลี่ยนแปลงไปสูค่ลงัสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ช่า (build-to-
suit) เนื่องจากความตอ้งการของผูเ้ช่ามีความเฉพาะเจาะจงมากขึน้ ประกอบกบัประสิทธิภาพงานมีคา่มากกวา่การ
ประหยดัค่าเช่าเพียงอย่างเดียว คลงัสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการจึงช่วยใหน้กัพฒันาลดความเสี่ยงจากการ
เช่าได ้เนื่องจากจะตอ้งมีการลงนามในสญัญาเช่าก่อนการเริ่มตน้ก่อสรา้งโครงการ และผูเ้ช่ามีแนวโนม้ที่จะตอ่อายุ
สญัญาเช่าเนื่องจากมีตวัเลอืกจ ากดั 
นอกจากนีส้ญัญาเช่าคลงัสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่ช่วยใหน้กัพฒันาสามารถ
รกัษาความมั่นคงดา้นรายไดจ้ากค่าเช่าอย่างต่อเนื่องและคาดการณท์างการเงินไดอ้ย่างแม่นย า บริษัท Frasers 
Property และ บริษัท WHA เป็น 2 ผูพ้ัฒนารายใหญ่ที่สุด ตามส่วนแบ่งของตลาด โดยใหค้วามส าคัญไปที่การ
พฒันาโครงการคลงัสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ช่า โดยจะจดัสรรโครงการรวมกวา่ 200,000 ตร.ม. ใน
ปี 2564 
 (ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
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การเปลีย่นแปลงระหว่างอปุสงคแ์ละอปุทานพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

  
อปุทาน อปุสงค ์และอตัราการครอบครองพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

เนื่องจากการดดูซบัสทุธิมีมากกว่าการเติบโตของอปุทาน อตัราการครอบครองพืน้ที่ในตลาดจึงเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 0.5 
จากช่วงครึง่ปีก่อนอยูท่ี่รอ้ยละ 83.7 กรุงเทพฯและปริมณฑลเป็นบริเวณเดียวที่มีอตัราการครอบครองเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
1.5 รวมเป็นรอ้ยละ 91.1 ในขณะท่ีอตัราการครอบครองลดลงเลก็นอ้ยทัง้ในอีสเทิรน์ซีบอรด์และภาคกลาง โดยลดลง
รอ้ยละ 0.2 และ รอ้ยละ 0.4 ตามล าดบั 
(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

  
อตัราการครอบครองพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 
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(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

อัตราค่าเช่า 
ราคาคา่เช่าเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ในประเทศไทยเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย อยูท่ี่ 158 บาท/ตร.ม./เดือน ในช่วงทศวรรษที่ผา่นมา 
ราคาเช่าปรบัเพิ่มขึน้เพียง 3 บาท เนื่องจากอตัราวา่งที่มีอยูแ่ละความแตกตา่งเพียงเล็กนอ้ยของคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป
แบบมาตรฐาน ส่งผลใหก้ารปรบัค่าเช่าเพิ่มสงูขึน้อาจเป็นเรื่องยาก ในทางกลบักัน แทนที่จะลดราคาค่าเช่าเพื่อ
ปรบัตวัใหเ้ขา้กบัความตอ้งการท่ีลดลงจากโควิด-19 นกัพฒันารายใหญ่ๆ เลือกที่จะเลือ่นการจ่ายคา่เช่าออกไปหรอื
ใหล้ดราคาคา่เช่าส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 
ในระดบัภมูิภาค ราคาค่าเช่าในกรุงเทพฯ ปริมณฑลและเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
0.1 ครึง่ปีต่อครึง่ปี และ รอ้ยละ 0.2 ครึง่ปีต่อครึง่ปี ตามล าดบั ราคาค่าเช่าในภาคกลางปรบัเพิ่มขึน้มากที่สดุ อยู่ที่
รอ้ยละ 1.8 

 

 
ราคาค่าเช่าเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปในประเทศไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

แมว้่ามีความแตกต่างในดา้นราคาค่าเช่าเฉลี่ย แต่ค่าเช่ายงัค่อนขา้งใกลเ้คียงกนัในหลายพืน้ที่ คลงัสินคา้ที่มีราคา
แพงที่สดุสามารถก าหนดราคาคา่เช่าไดม้ากเป็นสองเทา่ของคลงัสนิคา้ราคาถกูที่สดุ สง่ผลใหเ้กิดสว่นตา่งของคา่เช่า
เฉลี่ยระหว่าง 80 – 100 บาท ทัง้นีแ้สดงใหเ้ห็นว่าในทัง้สามภูมิภาคนัน้มีคลงัสินคา้คุณภาพที่หลากหลาย ตัง้แต่
คลงัสินคา้เก่า คลงัสินคา้ที่มีราคาใกลเ้คียงกนั ไปจนถึงคลงัสินคา้ระดบัพรีเมียม เพื่อรองรบักลุม่ผูเ้ช่าที่แตกตา่งกนั
ออกไป 
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ราคาเสนอเช่าโดยเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ในไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) 
 
 

4.3 ภาพรวมของอาคารเชิงพาณิชยใ์นกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
4.3.1 อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

อาคารส านกังานใหเ้ช่าในประเทศไทยส่วนใหญ่อยู่ในกรุงเทพหมานคร และ ปริมณฑล (Bangkok Metropolitan 
Region: BMR) โดยกระจกุตวัอยูบ่รเิวณ ยา่นศนูยก์ลางทางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร (Central Business 
District: CBD) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารส านักงาน ศูนยก์ารคา้ชัน้น า โรงแรมและที่พักอาศัย ระดับบน โดยมีการ
คมนาคมขนส่งที่สะดวกรวดเร็ว ดว้ยระบบรถไฟฟ้า (BTSและ MRT) และทางด่วน เช่ือมโยงพืน้ที่รอบนอกเขา้กบั 
CBD ของกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่  ยา่นสลีม สาทร เพลนิจิต วิทย ุอโศก และยา่นสขุมุวิทตอนตน้ (ถึงซอยสขุมุวิท 24) 
อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัย่าน CBD มีขอ้จ ากดัจากการมีที่ดินว่างเหลือนอ้ยและราคาสงู  ดงันัน้ ภายหลงัการพฒันา
ระบบรถไฟฟา้ตัง้แตปี่ 2549 ตอ่เนื่องมาจนถึงปัจจบุนัเป็นปัจจยัสนบัสนนุใหอ้าคารส านกังานใหมส่ว่นใหญ่ถกูสรา้ง
ขึน้ในพืน้ท่ีรอบนอก CBD เช่น รชัดาภิเษก พหลโยธิน วิภาวดีรงัสติ แจง้วฒันะ และบางนา เป็นตน้    
 
การลงทนุพฒันาอาคารส านกังานใหเ้ช่าสว่นใหญ่จะเป็นลกัษณะอาคารสงู1หรืออาคารขนาดใหญ่2 รูปแบบการให้
เช่าพืน้ที่มีทัง้การเช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ทัง้ชัน้ ส  าหรบัผูเ้ช่ารายเดียวและการเช่าพืน้ที่ขนาดเล็กซึ่งจะมีผูเ้ช่าหลายราย
อยูร่วมกนั ในชัน้เดียวกนัโดยเจา้ของอาคารจะจดัเตรยีมสาธารณปูโภคตา่ง ๆ เพื่ออ านวยความ สะดวกใหผู้เ้ช่า เช่น 
ไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ลิฟต ์ที่จอดรถ เป็นตน้ การลงทนุอาคารส านกังานใหเ้ช่าในพืน้ที่ CBD เป็นธุรกิจที่ใชเ้งิน
ลงทุนสงู ตลาดส่วนใหญ่จึงเป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีความมั่นคงทางการเงิน โดยเฉพาะกลุ่มที่มีที่ดิน
สะสมในมือจ านวนมาก ดงันัน้ โอกาสที่อปุทานใหม่จะเขา้สูต่ลาดในแต่ละปีจึงมีจ ากดั รวมทัง้กฏกระทรวงใชบ้งัคบั
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดใหก้่อสรา้งอาคารส านกังานเฉพาะในพืน้ท่ีพาณิชยกรรม ซึง่ปัจจบุนั

                                                           

1  “อาคารสงู” หมายความว่า อาคารท่ีบคุคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมีความสงูตัง้แต ่23.00 เมตรขึน้ไป 
2 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารท่ีมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชนัห้นึ่งชนัใ้ดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตร.ม.หรือ อาคารท่ีมีความสงูตัง้แต ่15.00 

เมตรขึน้ไป และมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนงึ่ชนัใ้ดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตร.ม. แตไ่มเ่กิน 2,000 ตร.ม. 
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เหลอื พืน้ท่ีซึง่มีขนาดเล็กเกินกวา่จะพฒันาโครงการอาคารส านกังานขนาดใหญ่ (อาคาร พืน้ท่ีตัง้แต ่10,000 ตาราง
เมตรขึน้ไป) ขณะที่การลงทนุอาคารส านกังานย่านรอบ นอก CBD ของกรุงเทพมหานคร และในเขตปริมณฑลสว่น
ใหญ่จะเป็นกลุ่มทุนขนาดกลางใหญ่ โดยมีขนาดการลงทุนและรูปแบบที่แตกต่างกัน ส่วนใหญ่จะเป็นอาคาร
ส านกังานขนาดเล็กเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ด  าเนินกิจการของตนเองโดยแบ่งพืน้ที่บางสว่นใหเ้ช่าไปจนถึงอาคารพาณิชยใ์ห้
เช่า เป็นตน้ (ทีม่า: บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่) 
การแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ในช่วงครึ่งแรกของปี 2563 ต่อเนื่องมาถึงช่วงกลางปี 2564 ซึ่งมีผลต่อการใช้
ชีวิตประจ าวนัของคนบางส่วนใน กรุงเทพมหานครและในหลายจงัหวดัของประเทศไทย การเดินทางไปท างานที่
ส  านกังานของบรษัิทอาจจะเป็นความเสี่ยง และมีบริษัทจ านวนมากเลือกที่จะใหท้ างาน ที่บา้นเพื่อเลีย่งการเดินทาง 
และลดการแพร่กระจายของไวรสั ซึ่งแน่นอนว่ามีผลโดยตรงต่อตลาดอาคารส านกังานในช่วงระยะเวลาหนึ่ง โดย
ก่อนหนา้นีอ้าจจะมีผลไมม่ากนกั และเมื่อระยะเวลาในการท างานท่ีบา้นนานขึน้ จึงมีผลใหห้ลายบรษัิทพิจารณาการ
ลดพืน้ท่ีเช่าลงบางสว่น และพิจารณาเรือ่งการตอ่สญัญาเช่าพืน้ท่ี รวมไปถึงการขอยา้ยออกจากอาคารส านกังานเดมิ
ที่เคย เช่าเพื่อหาอาคารใหมท่ี่คา่เช่าลดลง  
 (ทีม่า: บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่) 
 
อย่างไรก็ตาม เมื่อสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสเริ่มควบคุมได้ และมีแนวโน้มลดลงในทิศทางที่ดีขึน้ 
คาดการณว์า่ ภาพรวมอตุสาหกรรมเช่าพืน้ท่ีส  านกังานจะกลบัมาอยูใ่นภาวะปกติเช่นเดิม เหมือนช่วงก่อนหนา้นี ้อีก
ทัง้ ผลกระทบในแง่บวกท าใหป้ริมาณพืน้ที่อาคารส านกังานปลอ่ยเช่าในช่วงปี 2565-2568 มีอยู่อย่างจ ากดัมากขึน้ 
ซึง่สง่ผลดีตอ่อาคารส านกังานท่ีมีอยูใ่นปัจจบนัส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าและการปรบัอตัราคา่เช่า 
 
อุปทานของตลาดส านักงาน 
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พืน้ที่อาคารส านกังานเปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วงครึง่แรกปีพ.ศ.2564 มีทัง้หมดประมาณ 161 ,800 ตารางเมตร โดย
สว่นใหญ่เป็นอาคารส านกังานที่อยูน่อกพืน้ที่ศนูยก์ลางเขตธุรกิจหรือ CBD เนื่องจากการต่อขยายและการก่อสรา้ง
เสน้ทางรถไฟฟ้าใหม่ๆ หลายเสน้ทาง อีกทัง้การขยายตวัของความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานที่มีมากขึน้จึงมีผลให้
ผูป้ระกอบการหลายรายที่มีที่ดินอยูแ่ลว้คิดถึงการพฒันาอาคารส านกังานบนท่ีดินของตนเอง รวมไปถึงการเขา้ไปหา
ซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาอาคารส านกังานของผูป้ระกอบการบางราย นอกจากนี ้อาคารส านกังานนอกจากสามารถสรา้ง
รายไดใ้นระยะยาวใหก้บัเจา้ของอาคารยงัสามารถสรา้งรายไดจ้ากขายเขา้ REIT หรือเป็นการเพิ่มมลูค่าสินทรพัย์
ของเจา้ของอาคารไดอ้ีกดว้ย 
พืน้ที่อาคารส านกังานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ครึ่งแรกปี 2564 อยู่ที่ประมาณ 9.6 ลา้นตารางเมตรเป็นพืน้ที่
อาคารส านกังานซึ่งรวมอาคารสานกังานทุกประเภทในกรุงเทพมหานคร และยงัมีอาคารส านกังานอีกประมาณ 
171,000 ตารางเมตรท่ีคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในชว่ง 6 เดือนหลงัของปีพ.ศ.2564 และอีกประมาณ 1.86 ลา้นตาราง
เมตรท่ีกาลงัก่อสรา้งและมีก าหนดแลว้เสรจ็ในช่วง 3 – 4 ปีนบัจากปีนีเ้ป็นตน้ไป (ทีม่า: บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดี
เวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่) 
 

  
 
พืน้ที่อาคารส านกังาน ณ ครึง่แรกปีพ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 9.6 ลา้นตารางเมตรเป็นอาคารส านกังานที่สรา้งเสรจ็
ก่อนปีพ.ศ.2541 ประมาณรอ้ยละ 62 โดยหลงัจากปีพ.ศ.2540 เป็นตน้มา อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร
เพิ่มขึน้ในแตล่ะปีไม่มากนกั โดยเฉพาะหลงัจากปีพ.ศ.2545 เป็นตน้มา แต่ที่น่าสงัเกตคือช่วงปีพ.ศ.2561 – 2565 มี
อาคารส านกังานสรา้งเสร็จรวมกนัประมาณ 1.74 ลา้นตารางเมตรมากที่สดุในช่วง 25 ปี แสดงใหเ้ห็นว่าช่วงก่อนปี
พ.ศ.2560 มีการเปิดตัวอาคารส านักงานหลายอาคารซึ่งทยอยสรา้งเสร็จในช่วงปีพ.ศ.2561 – 2565 เพราะเป็น
ช่วงเวลาที่ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานมีมากขึน้ อีกทัง้เจา้ของที่ดินและผูป้ระกอบการหลายรายตอ้งการรายไดท้ี่
แน่นอนและผกูพนัในระยะยาวซึง่จะไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจไมรุ่นแรงเมื่อเทียบกบัการพฒันาโครงการท่ี
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อยู่อาศยัเพื่อขายแต่อาจจะไดร้บัผลกระทบในช่วงหลายเดือนนี ้4 (ที่มา : บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อป
เมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 
 
อุปสงคข์องตลาดส านักงาน 

  
 

การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึงปัญหาเรื่องของไวรสัวิด-19 ที่เริ่มมีผลต่อการขยาย

กิจการหรือการด าเนินธุรกิจในต่างประเทศต่อเนื่อง  1 – 2 ปีแลว้ มีผลใหอ้ัตราการเช่าเฉลี่ยของพืน้ที่อาคาร
ส านกังานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2564 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 90.7 ไม่ไดแ้ตกต่างจากไตรมาสก่อน
หนา้นีเ้ทา่ใดนกั แตช่่วงครึง่หลงัปี 2564 มีความเป็นไปไดท้ี่อตัราการเช่าเฉลีย่จะลดลง 
อาคารส านกังานที่สรา้งเสร็จในปี 2564 บางอาคารมีอตัราการเช่าที่ต  ่ากว่าที่คาดการณไ์ว ้โดยเฉพาะอาคารท่ีอยูใ่น
ท าเลที่ไม่ดี นอกพืน้ที่ที่ไดร้บัความสนใจหรือไกลจากสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งคาดวา่คงตอ้งอีกสกัระยะกวา่ที่อตัราการเช่า
จะปรบัเพิ่มสงูขึน้ตามที่คาดการณ์ อีกทัง้ผูเ้ช่าบางรายที่อยู่ในช่วงระหว่าการหาพืน้ที่ส  านกังานก็อาจจะเลือกที่จะ
ตอ่รองเพิ่มเติมหรอืชะลอแผนการหาพืน้ท่ีส  านกังานออกไปรวมไปถึงรอขอ้เสนอที่นา่สนใจจากบางอาคารส านกังาน 
(ทีม่า : บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 
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ค่าเช่า 

  
 

คา่เช่าพืน้ท่ีส  านกังาน ณ ไตรมาสที ่2 ปี 2564 ยงัไมล่ดลงแบบชดัเจน อาจจะบางอาคารส านกังานท่ีคา่เช่าลดลงบา้ง 
แต่ไม่ใช่ทกุอาคาร และบางอาคารไม่ไดป้ระกาศออกมา แต่เป็นการน าเสนอใหก้บัผูท้ี่สนใจที่มีความเป็นไปไดท้ี่จะ
เป็นผูเ้ช่าเทา่นัน้ แมว้่าการเจรจาเพื่อขอลดราคาหรือการต่อรองค่าเช่าจะมีใหเ้ห็นบา้งแลว้ในบางอาคารแต่เป็นการ
ลดลงไม่มากนกัในภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงค่าเช่าไวท้ี่เท่าเดิมแลว้สามารถขยายสญัญาเช่า
ออกไปไดเ้พิ่มเติม หรอืขยายระยะเวลาในการไมเ่ก็บคา่เช่าช่วงที่ก าลงัท าการตกแตง่พืน้ท่ีส  านกังาน 
ค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรด A เฉลี่ยในพืน้ที่ CBD อยู่ที่ประมาณ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนไม่ไดแ้ตกต่าง

จากไตรมาสก่อนหนา้นี ้อาคารส านกังานส่วนใหญ่ที่ก าลงัก่อสรา้งและมีก าหนดแลว้เสร็จในช่วง 2 – 3 ปีจากนี ้
สว่นใหญ่เป็นอาคารส านกังานเกรด A เช่นกนั ดงันัน้ ค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานในอนาคตมีความเป็นไปไดท้ี่จะสงูกว่า
ปัจจุบนัค่อนขา้งมาก อาคารส านกังานเกรด A ในพืน้ที่ CBD สามารถเรียกค่าเช่าไดส้งูกว่าแบบชดัเจน แต่ก็ยงัไม่
สามารถดงึดดูหรอืผลกัดนัใหเ้จา้ของที่ดนิในพืน้ท่ี CBD พฒันาอาคารส านกังานเพราะรายไดจ้ากคา่เช่าที่จะไดร้บัยงั
ไมเ่หมาะสมกบัราคาที่ดิน อาคารส านกังานเกรด A หลายอาคารท่ีสรา้งเสรจ็ในช่วงหลายปีที่ผา่นมา และที่มีแผนจะ
สรา้งเสรจ็ในอนาคตอยูน่อกพืน้ท่ี CBD 
(ทีม่า : บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 
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ท าเลที่ตั้งของส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 
พืน้ท่ีตัง้ส  านกังานใหเ้ช่ากรุงเทพมหานครสามารถแบง่ตามพืน้ท่ีทางภมูิศาสตรไ์ดอ้อกเป็นสองสว่นหลกัๆ ดงันี  ้

 
(ทีม่า : บรษิัท ซีบอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั) 

 

1) ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) หมายถึงพืน้ที่บริเวณ สีลม สาทร ถนน
พระรามที่ 4 เพลนิจิต ถนนวิทย ุอโศก และ สขุมุวิท (ช่วงตน้จนถึงซอย 24) 
 

1.1) ใจกลางยา่นธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร 
อาคารส านักงานเกรด A ในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่และส านักงานใหญ่ของบริษัทชั้นน าระดับโลก

มากมายจะตัง้อยูใ่นยา่นนี ้รวมไปถึงสถานทตู โรงแรม 5 ดาว และพืน้ท่ีศนูยก์ารคา้ชัน้น าตา่งๆ บรเิวณพกัอาศยั
ระดับสูงหลายแห่งก็ตั้งอยู่ในบริเวณนีเ้ช่นเดียวกัน นอกจากนั้น  บริการขนส่งมวลชนทั้งสองแบบของ
กรุงเทพมหานครก็ใหบ้รกิารในบรเิวณนีด้ว้ย พืน้ท่ีใจกลางยา่นธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครรวมไปถึงสลีม สาทร 
ถนนวิทย ุและถนนราชด าร ิออกไปจนถึงถนนพระรามที่ 4 และถนนเพลนิจิต 
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(ทีม่า : บรษิัท ซีบอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั) 

 

1.2) พืน้ท่ียา่นธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสว่นนอก 
พืน้ที่นีค้รอบคลมุไปกับพืน้ที่อยู่อาศยัหลกัของกรุงเทพมหานครตลอดเสน้ทางรถไฟฟ้า BTS โดยเฉพาะ

บรเิวณจดุเริม่ตน้ของถนนสขุมุวิทและอโศกถึงซอย 24 
2) พืน้ท่ีนอกยา่นธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสว่นนอก 

นอกเหนือจากที่กลา่วขา้งตน้แลว้ พืน้ท่ีตัง้ส  านกังานในกรุงเทพมหานครยงัคงรวมไปถึงบรเิวณยา่นชานเมืองและ
พืน้ที่โดยรอบ พืน้ที่เหลา่นีเ้ป็นที่นิยมส าหรบับริษัทที่ไม่ตอ้งการอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจแต่ตอ้งการความสะดวกใน
การไปถึงบริเวณย่านพืน้ที่อุตสาหกรรมและสนามบินไดโ้ดยสะดวก อาคารส านกังานที่มีที่ตั้งใกล ้หรืออยู่ในแนว
ระบบขนสง่มวลชนมีแนวโนม้ที่จะไดร้บัความนิยมมากขึน้เรือ่ยๆ (ทีม่า : บรษิัท ซีบอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั) 

 
4.3.2 พืน้ที่ค้าปลีก 

ในช่วงปี 2551 - 2560 พืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเติบโตเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะ
ประเภทศูนย์การค้าแบบปิดและคอมมูนิตี ้ มอลล์ ที่มีการพัฒนากระจายไปตามพื ้นที่ต่าง ๆ ของพื ้นที่
กรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑลเพื่อรองรบัการขยายตวัของโครงการที่อยู่อาศยั โดยเฉพาะในย่านชานเมืองตาม
แนวรถไฟฟ้า ส่วนใหญ่อยู่ในพืน้ที่แถบชานเมืองซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ยงัมีการขยายตวัของโครงการที่อยู่อาศยั โดยแต่ละ
โครงการมีขนาดใหญ่ประมาณ 70,000 ถึง 200,000 ตร.ม.ขึน้ไป ประกอบกับขอ้จ ากัดจากกฎหมายผงัเมืองและ
ขนาด พืน้ที่ในกรุงเทพมหานคร จึงท าใหก้ารลงทนุโครงการใหม่สว่นใหญ่อยู่ในพืน้ที่ชานเมืองที่มีชุมชนหรือแหล่ง
ธุรกิจรองรบั ส าหรบัศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลลไ์ดเ้กิดขึน้เพื่อตอบรับการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของ
ผูบ้ริโภคที่ตอ้งการความสะดวกและคลอ่งตวั จึงนิยมจบัจ่ายสินคา้และบริการบริเวณใกลบ้า้นหรือที่ท  างานมากขึน้ 
รวมทัง้ผลจากขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 และ พ.ร.บ.ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่มี
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ข้อก าหนดห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ขนาดใหญ่ในพื ้นที่ใจกลางเมืองของ
กรุงเทพมหานครส่งผลใหพ้ืน้ที่คา้ปลีกรูปแบบคอมมูนิตีม้อลลพ์ิ่มมากขึน้  นอกจากนี ้คอมมูนิตีม้อลลย์ังเป็น
โครงการท่ีใชเ้งินลงทนุไมส่งูมากจึงดงึดดูใหน้กัลงทนุเขา้มาพฒันาคอมมนูิตีม้อลลอ์ยา่งตอ่เนื่อง การแขง่ขนัในธุรกิจ
นีจ้ึงรุนแรงขึน้ทัง้กบัคอมมนูิตีม้อลลด์ว้ยกนัเองและกบัพืน้ที่คา้ปลีกรูปแบบอื่นๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง (ทีม่า: 
ศูนยว์จิยั ธนาคาร กรุงศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน)) 
 
สถานการณข์องการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 จะยงัคงอยู่ในภาวะที่รุนแรงและมีแนวโนม้ที่จะยงัไม่จบง่ายๆ 
แมว้่าจะผ่านไตรมาสที่ 2 ปี 2564 ไปแลว้ ซึ่งสถานการณ์ในปีนีรุ้นแรงมากกว่าปี 2563 แต่ยังคงไม่มีการสั่งปิด
โครงการพืน้ท่ีคา้ปลกีในพืน้ท่ีที่มีการแพรร่ะบาดรุนแรงแบบปีที่ผา่นมา แตด่ว้ยสถานการณแ์ละความไมม่ั่นใจในเรือ่ง
ของวคัซีนกบัการเขา้ถึงระบบการรกัษาพยาบาลของรฐับาลจึงมีผลใหค้นจ านวนมากเลอืกที่จะอยูบ่า้นหรอืลดการไป
ยงัโครงการพืน้ที่คา้ปลีกใหม้ากที่สดุ ซึ่งมีผลต่อเนื่องใหห้ลายโครงการพืน้ที่คา้ปลีกโดยเฉพาะในพืน้ที่เมืองชัน้ในมี
พืน้ที่ว่างมากขึน้แบบเห็นไดช้ัด ผูป้ระกอบการเจ้าของโครงการพืน้ที่คา้ปลีกหลายแห่งเลือกช่วงเวลานีเ้ป็นการ
ปรบัปรุงหรอืปรบัเปลีย่นผูเ้ช่าไปในเวลาเดียวกนั เพราะจ านวนคนที่เขา้มาใชบ้รกิารลดลง อีกทัง้ผูเ้ช่าหลายรายเลอืก
ขอยกเลกิสญัญาเช่า เนื่องจากรายไดล้ดลงมากเกินกวา่ที่จะแบกรบัคา่ใชจ้่ายตอ่ไปได ้
 
อุปทานของพืน้ที่ค้าปลีก 

 
 

ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ีโดยรอบช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2564 ยงัคงอยูใ่นช่วงชะลอตวั โดยมีพืน้ท่ี
คา้ปลีกเปิดใหบ้ริการใหม่ 36,000 ตารางเมตร ดงันัน้ ตลอดช่วงครึ่งแรกปี 2564 มีพืน้ที่คา้ปลีกเปิดใหบ้ริการใหม่
เพียง 40,260 ตารางเมตรเท่านัน้ การชะลอตวัของตลาดพืน้ที่คา้ปลีกมีผลต่อเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั
ไม่ไดเ้ป็นผลจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 เพียงอย่างเดียว เพราะก่อนหนา้นี ้10 กว่าปีต่อเนื่องกันเป็น
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ช่วงเวลาที่มีโครการพืน้ท่ีคา้ปลกีเปิดใหบ้รกิารมาโดยตลอด ดงันัน้ เมื่อเศรษฐกิจชะลอตวัตัง้แตก่่อนปี 2563 จึงเริม่มี
โครงการพืน้ที่คา้ปลีกเปิดตวัลดลง โครงการพืน้ที่คา้ปลีกที่จะเปิดใหบ้ริการในปี 2564 จึงมีไม่มากนกั พืน้ที่คา้ปลีก
สะสมในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบอยู่ที่ประมาณ 8,664,000 ตารางเมตร แต่ถ้าพิจารณาเฉพาะพืน้ที่
กรุงเทพมหานครเทา่นัน้จะมีพืน้ท่ีคา้ปลกีรวมกนัทกุประเภทประมาณ 6,499,000 ตารางเมตร 
โครงการพืน้ที่คา้ปลกีจ านวนไมน่อ้ยในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่อื่นๆ ทั่วประเทศไทย ประสบปัญหาในเรือ่งขอการ
ขอลดคา่เช่าหรอืยกเวน้การเก็บคา่เช่าในช่วงที่สถานการณโ์ควิด-19 ยงัคงรุนแรง เพราะคนเขา้มาใชบ้รกิารโครงการ
พืน้ที่คา้ปลีกลดลงซึ่งมีผลโดยตรงต่อรายไดข้องผูเ้ช่า แต่มีผูป้ระกอบการเจา้ของโครงการพืน้ที่คา้ปลีกไม่มากนกัที่
ยินยอมลดค่าเช่าให ้ซึ่งเรื่องของรายไดท้ี่ลดลงมีผลใหผู้เ้ช่าหลายรายเลือกที่จะปิดรา้นไปเลยในช่วงหลายเดือนที่
ผ่านมา โดยจะเห็นไดช้ดัเจนในศนูยก์ารคา้หรือโครงการพืน้ที่คา้ปลีกในพืน้ท่ีเมืองชัน้ในที่มีกลุม่ลกูคา้สว่นหนึง่เป็น
ชาวตา่งชาติ และโครงการคอมมนูิตีม้อลลท์ี่มีผูเ้ช่าเป็นรา้นคา้และแบรนดร์ายกลางหรอืเลก็ 
(ทีม่า : บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 

  

 
 

โครงการพืน้ที่คา้ปลีกประเภทที่มีการเปิดใหบ้ริการในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบในช่วง 13 – 14 ปีที่ผ่าน
มาจ านวนมากที่สดุคือเป็นคอมมนูิตีม้อลล ์เพราะมีอตัราการขยายตวัเฉลี่ยรายปีมากที่สดุคือ ประมาณรอ้ยละ 25 
แต่ถา้พิจารณาในเรื่องของพืน้ที่ที่มีการเปิดใหบ้ริการมากที่สดุ  ศูนยก์ารคา้มีพืน้ที่มากที่สดุ เพราะแต่ละโครงการ
ศูนยก์ารคา้ที่เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมามีพืน้ที่ขนาดใหญ่บางแห่งมากกว่า 100,000 ตารางเมตร 
ในขณะที่คอมมูนิตีม้อลลม์ีพืน้ที่เล็กกว่ามากนกั แต่ดว้ยการขยายตวัที่มีต่อเนื่องมาโดยตลอดจากพืน้ที่คอมมนูิตี ้
มอลลเ์พียงประมาณ 300,000 ตารางเมตรในปีพ.ศ.2550 เพิ่มขึน้มาเป็น 1.36 ลา้นตารางเมตรในไตรมาสที่ 2 ปี  
2564 ก็เป็นการพิสจูนไ์ดถ้ึงการขยายตวัที่มากมายของคอมมนูิตีม้อลลใ์นช่วง 14 ปีที่ผา่นมา 
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คอมมนูิตีม้อลลอ์าจจะมีอตัราการขยายตวัที่สงูที่สดุ แต่ก็มีหลายโครงการที่ไม่ประสบความส าเร็จหรือเสื่อมความ
นิยมลงไปอยา่งรวดเรว็เช่นกนั อีกทัง้นา่จะเป็นอีก 1 ประเภทโครงการพืน้ท่ีคา้ปลกีที่ผูร้ะกอบการเลอืกที่จะเลีย่งการ

พฒันาในช่วง 2 – 3 ป่ีผา่นมาจึงมีผลใหค้อมมนูิตีม้อลลม์ีอตัราการขยายตวัในช่วง 2 – 3 ปีที่ผา่นมาลดลงแบบ
ชดัเจนรอ้ยละ 2 ตอ่ปีเทา่นัน้ (ทีม่า : บรษิัท ฟีนกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 
 
อุปสงคข์องพืน้ที่ค้าปลีก 
 

 
 

อตัราการเช่าในบางโครงการโดยเฉพาะโครงการขนาดเล็กหรือโครงการที่มีพืน้ที่เช่าไม่มาก  เช่น คอมมูนิตีม้อลล ์
ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตเริม่เห็นพืน้ที่วา่ง หรอืการขอยกเลกิสญัญาเช่าบา้งแลว้ ซึง่มีผลตอ่เนื่องใหภ้าพรวมของอตัราการเช่า
เฉลี่ยในบางพืน้ที่ลดลง ศนูยก์ารคา้บางแห่งก็มีพืน้ที่วา่งเพิ่มขึน้เช่นกนั โดยเฉพาะโครงการที่อยู่ในพืน้ที่เมืองชัน้ใน 
แต่ศูนยก์ารคา้บางแห่งใช้โอกาสที่คนเขา้มาใช้บริการไม่มากช่วงนีป้รับปรุงพืน้ที่ภายในโครงการรวมไปถึงจัด
ต าแหน่งของผูเ้ช่าใหม่เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการเปลี่ยนแปลงในตลาด เนื่องจากศนูยก์ารคา้หลายแห่งเปิดใหบ้รกิาร
มานานแลว้ 
ผูเ้ช่าทัง้รายใหญ่ และรายเล็กในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกต่างๆ อาจจะยงัคงพืน้ที่เช่าของตนเองไวก้่อนในช่วงครึง่แรก
ของปี 2564 ซึ่งหลายรายอาจจะอยู่ในช่วงภาวะสดุทา้ยแตถ่า้การแพรร่ะบาดรุนแรงขึน้หรือภาวะเศรษฐกิจหลงัจาก
ผ่านพน้วิกฤตไวรสัโควิด-19 ไปแลว้ยงัไม่ฟ้ืนตวัก็คงเห็นพืน้ที่วา่งในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกมากขึน้แน่นอน คอมมนูิตี ้
มอลลห์ลายแห่งที่เริ่มเสื่อมความนิยม และมีผูเ้ช่ารายใหญ่หรือผูเ้ช่าที่มีช่ือเสียงออกจากพืน้ที่ไปเริ่มหาผูเ้ช่าทั่วไป
หรอืรายที่ไมม่ีช่ือเสยีงเขา้มาทดแทนเพื่อไมใ่หโ้ครงการมีพืน้ท่ีวา่งมากเกินไป  (ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดี
เวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ จ ากดั) 
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อย่างไรก็ตาม ส าหรบัพืน้ที่เช่าโครงการประเภทคอมมนูิตีม้อลลล์ะแวกใจกลางเมือง CBD ยงัคงมีอตัราการเช่าที่คง
เดิม เนื่องจากชุมชนนัน้ๆยงัมีความจ าเป็นที่จะตอ้งใชบ้ริการ ซซุปเปอรม์าเก็ต หา้งรา้น และบริการอื่นๆที่จ  าเป็นใน
การด าเนินชีวิตประจ าวนั แมว้่าจะอยู่ในช่วงภาวะการแพร่ระบาดอย่างรุนแรงของไวรสัก็ตาม ซึ่งท าใหเ้ห็นไดว้่า 
แนวโนม้การพฤติกรรมผูบ้ริโภคในเขตเมือง ยงัคงเป็นตวักระตุน้ใหโ้ครงการคอมมนูิตีม้อลลม์ีความน่าสนใจอยู่  ซึ่ง
แตกตา่งจากโครงการพาณิชยกรรมประเภทชอปป้ิงมอลล ์หรอื หา้งสรรพสคิา้ขนาดใหญ่ที่ไดร้บัผลกระทบอยา่งมาก 
 

ค่าเช่า 

 
 

ค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการพืน้ที่คา้ปลีกแต่ละประเภทจะแตกต่างกนัรวมไปถึงท าเลที่ตัง้ของโครงการก็มีผลตอ่คา่เช่า
ดว้ยเช่นกนั คอมมนูิตีม้อลลใ์นพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอกหรอืในจงัหวดัปรมิณฑลไมส่ามารถเรยีกคา่เช่าพืน้ท่ีได้
สงูเมื่อเทียบกบัโครงการที่อยู่ในพืน้ที่ใกลก้บัเมืองชัน้ในมากกวา่ ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ไม่วา่จะอยู่ท  าเลใดสามารถ
เรียกค่าเช่าพืน้ที่ไดสู้งกว่าโครงการขนาดเล็กแน่นอน อีกทัง้ผูเ้ช่ารายใหญ่ที่มีช่ือเสียงสามารถต่อรองค่าเช่าได้
มากกวา่ผูเ้ช่ารายยอ่ย 
ผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกจ านวนมากขอลดค่าเช่าลงจากช่วงเวลาปกติ  แต่มีเจา้ของโครงการไม่มากนกัที่

ยินยอมลดคา่เช่าใหก้บัผูเ้ช่า หรอือาจจะมีการลดคา่เช่าลงรอ้ยละ 30 – 70 ในบางโครงการและบางช่วงระยะเวลา
เทา่นัน้ ไมใ่ช่การลดคา่เช่าตลอดทัง้ปีหรอืตอ่เนื่องกนัเป็นระยะเวลาหลายเดอืน แตก็่มีเจา้ของโครงการจ านวนมากไม่
ลดคา่เช่า และยอมรบัไดก้บัการท่ีภายในโครงการมีพืน้ท่ีวา่งมากขึน้ รายไดข้องผูเ้ช่าโดยเฉพาะที่เป็นรา้นอาหารหรือ
บรกิารบางอยา่งก็ยงัลดลงตอ่เนื่อง เนื่องจากขอ้จ ากดัของการใชบ้รกิารภายใตเ้ง่ือนไข Social Distancing 
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4.4 สรุปภาวะอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้องจากเหตุการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรัสโคโรน่าสายพันธุใ์หม่ (“โควิด-
19”) 
ศนูยว์ิจยักสกิรไทยยงัคงมีมมุมองที่ระมดัระวงัตอ่คา้ปลกีในช่วงที่เหลอืของปี 2564 โดยคาดวา่ ยอดขายคา้ปลกีทัง้ปี
จะยงัหดตวัรอ้ยละ 2.0 เมื่อเทียบกบัปีก่อน อย่างไรก็ตาม จุดที่ตอ้งจบัตา คือ การฉีดวคัซีนในช่วง 2-3 เดือนจากนี ้
(ม.ิย.-ก.ย.) รวมถึงไมม่ีการระบาดระลอกใหมท่ี่รุนแรงเกิดขึน้ ซึง่คาดวา่จะมีผลตอ่ความเช่ือมั่นของผูบ้รโิภคในช่วงที่
เหลือของปีโดยเฉพาะไตรมาส 4 และเมื่อบวกกับมาตรการของภาครฐั เช่น มาตรการคนละครึ่ง เฟส 3 รวมถึง
มาตรการเพิ่มเติมภายใต ้พ.ร.ก. เงินกู ้5 แสนลา้นบาท ท าใหม้ีความเป็นไปไดว้่ายอดคา้ปลีกในภาพรวมปี 2564 
อาจจะมีทิศทางที่ดีกวา่ที่คาดไว ้โดยเฉพาะในกลุม่สนิคา้อาหารและของใชจ้ าเป็นในชีวิตประจ าวนั (FMCG) 
E-Commerce ยังคงเป็นแพลตฟอรม์ที่คาดว่าจะขยายตัวได้ดีโดยเฉพาะในช่วงครึ่งปีหลัง  2564 ซึ่งเป็นช่วงที่
ผู้ประกอบการอัดแคมเปญต่างๆ ค่อนข้างมาก เพื่อกระตุ้นยอดขายส่งทา้ยปี เช่น เทศกาล 11.11 และ 12.12 
อย่างไรก็ดี การแข่งขนัในแพลตฟอรม์ดงักลา่วน่าจะรุนแรงขึน้อีก จากจ านวนผูเ้ลน่ในตลาดที่ยงัคงเพิ่มขึน้ สวนทาง
กบัจ านวนผูบ้ริโภคที่มีศกัยภาพหรือมีก าลงัที่จะจบัจ่ายไมไ่ดเ้พิ่มขึน้ ซึ่งทา้ยที่สดุจะมีผูป้ระกอบการทัง้ที่อยูร่อดและ
แข่งขันล าบาก  ขณะที่ค้าปลีก  Modern trade ที่ เน้นจ าหน่ายสินค้าที่ ไม่ใช่อาหาร  (Non-food) โดยเฉพาะ
หา้งสรรพสนิคา้ รา้นคา้ปลกีเฉพาะในกลุม่เครือ่งใชไ้ฟฟา้ วสัดกุ่อสรา้ง ของตกแตง่บา้น นา่จะยงัไมฟ้ื่นตวัตอ่เนื่อง 
ทัง้นี ้ศนูยว์ิจยักสิกรไทยมองว่า นอกจากการเรง่กระจายวคัซีนเพื่อสรา้งความเช่ือมั่นใหก้บัผูบ้ริโภคและท าใหธุ้รกิจ

สามารถกลบัมาด าเนินกิจการไดแ้ลว้ ในช่วงที่เหลือของปีนี ้ผูป้ระกอบการอาจจะเผชิญกบัความทา้ทายในเรือ่งของ

ตน้ทนุธุรกิจหรือราคาสินคา้ที่มีแนวโนม้ปรบัเพิ่มสงูขึน้ ซึ่งโดยปกติธุรกิจการคา้ในลกัษณะซือ้มาขายไปดเูหมือนไม่

น่าจะถูกกระทบ แต่ในยามที่สถานการณ์ไม่ปกติ ก าลังซือ้ผู้บริโภคเปราะบาง การแข่งขันด้านราคาสูง และ

ผูป้ระกอบการมีมากราย การจะผลกัภาระตน้ทนุที่สงูขึน้ทัง้หมดไปยงัผูบ้ริโภคเป็นไปไดย้าก ดงันัน้ การปรบัตวัโดย

การลดมารจิ์น้ดว้ยการท าการตลาด/โปรโมชั่นตา่งๆ เพื่อใหม้ีกระแสเงินสดเขา้มาหลอ่เลีย้งกิจการ รวมถึงมาตรการท่ี

ช่วยบรรเทาทัง้ฝ่ังผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการของภาครฐัยงัเป็นสิ่งจ าเป็นภายใตส้ถานการณท์ี่ยากล าบากในการ

ด าเนินธุรกิจ (ทีม่า : ศูนยว์จิยักสกิรไทย) 
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5. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

การลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีความเสีย่ง ผูล้งทนุควรพิจารณารายละเอียดที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูฉบบันีอ้ยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งปัจจยัความเสีย่งดงัรายละเอียดขา้งทา้ยนี ้ก่อนตดัสนิใจซือ้หนว่ยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์ 

ขอ้ความดงัตอ่ไปนี ้แสดงถึงปัจจยัความเสีย่งที่มีนยัส  าคญับางประการ อนัอาจมีผลกระทบตอ่กองทรสัต ์หรอืราคา
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และนอกจากปัจจยัความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันีแ้ลว้ยงัอาจมีปัจจัย
ความเสี่ยงอื่นๆ ซึ่งผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่อาจทราบไดใ้นขณะนี  ้หรือเป็นความเสี่ยงที่ผูก้่อตัง้ทรสัตพ์ิจารณาในขณะนี ้ว่าไม่เป็น
สาระส าคญั แตค่วามเสีย่งดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสีย่งที่มีนยัส  าคญัตอ่ไปในอนาคต ความเสีย่งทัง้หลายที่ปรากฏใน
แบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันีแ้ละความเสี่ยงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์หรอืมลูคา่หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการในการป้องกันความเสี่ยง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการลดความเสี่ยงขอ้ใดขอ้หนึ่ง  ไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทรสัตว์่ากองทรสัตจ์ะด าเนิน
มาตรการในการป้องกนัความเสี่ยงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ัง้หมด หรือบางส่วน และไม่ถือเป็นขอ้ยืนยนัว่าความเสี่ยงต่างๆ 
ตามที่ระบใุนโครงการฉบบันีจ้ะลดลงหรอืท าใหห้มดไป 

ขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดของ
แบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เช่ือว่า” “คาดว่า” “คาดการณว์่า” “มีแผนจะ” “ตัง้ใจ” “ประมาณ” 
หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกบัผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์นโยบายของรฐั เป็นตน้ เป็นการคาดการณถ์ึง
เหตกุารณใ์นอนาคต อนัเป็นความเห็นในปัจจุบนัของผูก้่อตัง้ทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูจ้ดัจ าหนา่ยและตวัแทนการจดั
จ าหน่าย หรือบคุคลใดๆ มิไดเ้ป็นการรบัรองความถกูตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการรบัรองผลการประกอบการ
หรอืเหตกุารณใ์นอนาคตดงักลา่ว อีกทัง้ มิไดเ้ป็นการรบัประกนั และ/หรือ รบัรองว่าผลการด าเนินงานจริงที่จะเกิดขึน้ใน
อนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุน นอกจากนี ้ผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริงกับการคาดการณห์รือ
คาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัส าคญั 

ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดด้  าเนินการศึกษาขอ้มูลรายละเอียดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก โดยตรวจสอบ
ขอ้มลูตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ก่อนการตดัสนิใจเขา้ลงทนุ โดยผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดศ้กึษารายงานของบรษัิทประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์ิน และรายงานตรวจสอบสภาพอาคารของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอย่างละเอียด อย่างไรก็ดี 
การตรวจสอบขอ้มลูตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งไมไ่ดเ้ป็นการรบัประกนัวา่ ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกไม่มีความเสียหาย
หรอืช ารุดบกพรอ่ง อนัอาจท าใหก้องทรสัต ์มีคา่ใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรอืซอ่มแซมในจ านวนที่สงูกวา่จ านวนที่ระบใุนแบบ
แสดงรายการขอ้มลูฉบบันี ้เนื่องจากความบกพรอ่งบางอย่างของอสงัหาริมทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถ
ตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัใน
การตรวจสอบของทัง้บรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิและวิศวกร 

นอกจากนี ้รายงานของบรษัิทประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ และรายงานตรวจสอบสภาพอาคารของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต์
เขา้ลงทุนครัง้แรก อาจมีขอ้บกพร่องหรือไม่ถูกตอ้งทัง้หมดหรือบางส่วน อนัเนื่องมาจากความบกพร่องของทรพัยส์ินที่
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กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกที่อาจตรวจสอบไดย้าก หรอืไมส่ามารถตรวจพบได ้และทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก
อาจมีลกัษณะหรือถกูน าไปใชป้ระโยชนใ์นรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขดัหรือแยง้กบักฎหมายตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดย
การตรวจสอบขอ้มลูตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งไมส่ามารถครอบคลมุถึงได ้ซึง่อาจสง่ผลใหก้องทรสัตม์ีคา่ใชจ้่ายหรือความรบัผิดอนั
เนื่องมาจากเหตกุารณด์งักลา่ว 

ขอ้มลูในสว่นนีท้ี่อา้งถึงหรือเก่ียวขอ้งกบัรฐับาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นขอ้มลูที่รวบรวมมาจาก
ขอ้มลูที่มีการเปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพข์องรฐับาล หน่วยงานราชการหรือจากแหลง่ขอ้มลูอื่นๆ โดยที่ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ิไดท้  า
การตรวจสอบหรอืรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักลา่วแตป่ระการใด 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องทรสัต์ เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผลตอบแทนใน
ระยะยาว ผูล้งทุนจึงไม่ควรคาดหวงัที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตก์บั
มลูคา่ของหนว่ยทรสัตใ์นอนาคตอาจลดต ่าลงหรอืสงูขึน้ หรอืผูล้งทนุอาจไมไ่ดร้บัคืนตน้ทนุในการลงทนุ ดงันัน้ ผูท้ี่ประสงค์
จะซือ้หน่วยทรสัตจ์ึงควรปรกึษาผูป้ระกอบวิชาชีพและขอค าปรกึษาเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์่อน
ตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยทรสัตแ์ละควรศกึษาขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ยา่งรอบคอบกอ่น
ตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยทรสัต ์

 
5.1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์
 

5.1.1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตเ์ป็นกองทรัสตท์ี่อยู่ระหว่างการก่อตั้ง โดยยังไม่มีผลการด าเนินงานใน
อดีตที่นักลงทุนสามารถอ้างอิงในการพิจารณาตัดสินใจเข้าลงทุน 

กองทรสัตเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่ในระหว่างการก่อตัง้ ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงยงัไม่มีผลการ
ด าเนินงานในอดีต แต่มีเพียงขอ้มลูของผลการด าเนินงานในอดีตของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก เพื่อใหน้กั
ลงทุนใช้ประกอบการตดัสินใจ ซึ่งอาจเป็นการยากส าหรบันกัลงทุนที่จะประเมินผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่
สามารถรบัประกนัไดว้า่รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหรอืคา่ใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้จากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้
จะสอดคลอ้งกับขอ้มูลรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายในอดีต หรือประมาณการรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายที่แสดงในเอกสารแนบ 3 
“รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐาน” ในแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันี ้
ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไมส่ามารถรบัประกนัไดว้า่ กองทรสัตจ์ะมีผลการด าเนินงานหรือสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนได้
ตามอตัราที่ระบไุวใ้นเอกสารแนบ 3 “รายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งผลก าไรตามสมมติฐาน” 
นอกจากนี ้ผูล้งทนุไม่ควรอา้งอิงขอ้มลูทางการเงินและสถิติในการด าเนินงานต่างๆ ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มูล
ฉบบันีแ้ตเ่พียงอยา่งเดียวเพื่อประเมินผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอนาคต 
 

5.1.2. ความเสี่ยงจากการที่สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตาม
สมมติฐานมีความไม่แน่นอน และขึ้นอยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน 
ทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรก กฎเกณฑท์ี่เกี่ยวข้อง และการแข่งขัน ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลประกอบการที่
แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อยา่งมีนัยส าคัญและอาจส่งผลต่อมูลค่าที่ได้ลงทุนในกองทรัสต ์

ประมาณการตามที่ระบใุนเอกสารแนบ 3 “รายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งผลก าไรตาม
สมมติฐาน” นัน้ ไดร้วมเอาขอ้มลูที่เก่ียวกบัการคาดการณผ์ลประกอบการและการปันสว่นแบง่ผลก าไรตามสมมติฐานของ
กองทรสัต ์ส  าหรบังวดประมาณการวนัท่ี 1 ตลุาคม 2564 ถึง 30 กนัยายน 2565 ซึง่ประมาณการทางการเงินของกองทรสัต์
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นัน้ เป็นเพียงการคาดการณผ์ลประกอบการในอนาคตที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรสัตเ์ท่านัน้ และไม่ไดเ้ป็นการยืนยนัถึงผล
ประกอบการของกองทรสัตใ์นอนาคต นอกจากนี ้ประมาณการทางการเงินดงักลา่วขึน้อยู่กบัขอ้สมมติฐานหลายประการ
ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นเอกสารแนบ 3 “รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐาน” 
อย่างไรก็ดี ถึงแมว้่าผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดจ้ดัท าประมาณการดงักลา่วดว้ยความตัง้ใจ  และความระมดัระวงั แต่ขอ้สมมติฐานท่ี
น ามาใชใ้นการประมาณการยงัมีความไม่แน่นอนและขึน้อยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การแข่งขนั 
เศรษฐกิจ การเงิน และกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง ซึ่งขอ้สมมติฐานตา่งๆ ที่เกิดขึน้จริงอาจเปลี่ยนแปลงในสาระส าคญัได ้ความ
เสี่ยง และความไม่แน่นอนดงักล่าวต่างๆ นัน้ อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์กล่าวคือ รายไดท้ี่เกิดขึน้จริงของ
กองทรสัตจ์ะขึน้อยูก่บัปัจจยัตา่งๆ เช่น อตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัราคา่เช่า อตัราการตอ่อายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี ความสามารถใน
การช าระคา่เช่า หรอืความลา่ชา้ในการช าระคา่เช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ประมาณการดงักลา่วจึงอาจเป็นการคาดการณห์รือการ
ตั้งสมมติฐานในเหตุการณ์ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคตอันเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมีความไม่แน่นอน เนื่องจาก
เหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิด
เหตกุารณห์รือสถานการณท์ี่มิไดค้าดไว ้ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไมอ่าจรบัประกนัไดว้า่ขอ้สมมติฐานท่ีวางไวจ้ะเกิดขึน้และ
กองทรสัตจ์ะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดต้ามที่ประมาณการไว ้ซึ่งหากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไป
ตามที่ประมาณการไว ้กองทรสัตจ์ะไม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนตามที่ประมาณการไวไ้ด้และอาจ
สง่ผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามที่ไดป้ระมาณการไวแ้ละหน่วยทรสัตอ์าจมีมูลค่าทางตลาดลดลง
อยา่งมีนยัส าคญั อยา่งไรก็ดี ทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกประกอบดว้ยทรพัยส์นิหลายประเภทที่มีความแตกตา่ง
กนั โดยมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการส านกังานใหเ้ช่า และโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้
มอลล ์ซึ่งหากพิจารณามูลค่ารวมของรายไดค้่าเช่าของ  (1) โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน จะคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 61.54 (2) โครงการส านักงานให้เช่า  จะคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 18.16 และ (3) โครงการ
ศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ จะคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 20.30 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวมของ
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก (อา้งอิงตามขอ้มูลงบการเงินสอบทาน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 ของแต่ละ
ทรพัยส์นิ) สง่ผลใหก้องทรสัตส์ามารถกระจายความเสีย่งจากการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีมีความแตกตา่งกนัได้ 

 
5.1.3. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของ
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินที่กองทรัสต์
เข้าลงทุนคร้ังแรก 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยทุธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่ งการปฏิบัติหน้าที่ ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของ  
ทรัสตี ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของผู้จัดการกองทรัสตเ์ก่ียวกับกลยุทธ์ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตน์ ามาใชห้รอืการลงทนุของกองทรสัต ์ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทนุดงักลา่ว การท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถ
ด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบตอ่ธุรกิจ ฐานะการเงิน และผล
การด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 

ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ใหป้ระสบความส าเรจ็
นัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุที่เหมาะสมและสอดคลอ้ง
กบัหลกัเกณฑก์ารลงทนุของกองทรสัต ์รวมทัง้ การไดเ้ง่ือนไขทางการเงินท่ีดี ดงันัน้ บรษัิทฯ จึงไมส่ามารถรบัรองไดว้่าการ
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ด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไวห้รือสามารถท าไดภ้ายใน
ระยะเวลาและคา่ใชจ้่ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ จะแต่งตัง้ RAC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
(รวมเรียก RAC และ STPL ว่า “ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์) และมอบหมายนโยบายใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการ
บริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่วตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละ
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหท้ าหนา้ที่บริหารจดัการทรพัยส์ินดงักลา่ว  ทัง้นี ้ส  าหรบั
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ STPL จะด าเนินการแต่งตัง้ให้
บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ( “BC”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง ภายใต้เ ง่ือนไขตามสัญญา 
Management Services Agreement ที่เก่ียวข้องกับ ST Hill ระหว่าง ST Hill (ในฐานะผู้แต่งตั้ง) และ BC (ในฐานะผู้
ให้บริการบริหารอสังหาริมทรัพย์) ลงวันที่  18 กรกฎาคม 2562 และสัญญาให้บริการ (Management Services 
Agreement) ที่ เ ก่ียวข้องกับ ST Hub ระหว่าง ST Hub (ในฐานะผู้แต่งตั้ง ) และ BC (ในฐานะผู้ให้บริการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์) ลงวันที่ 18 กรกฎาคม 2562 (รวมเรียกว่า “สัญญาให้บริการ”) โดยสัญญาให้บริการดังกล่าวระบุ
ระยะเวลาในการแต่งตั้ง BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เป็นเวลา 3 ปี นับแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึงวันที่ 30 
มิถุนายน 2565 ซึ่ง STPL จะรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาใหบ้ริการดงักล่าวมาจาก ST Hill และ ST Hub ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก โดยเบือ้งตน้ STPL จะด าเนินการแต่งตัง้ BC เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยช์่วงนบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน จนถึงวนัที่  30 มิถุนายน 2565 โดยตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับ STPL จะมีขอ้ก าหนดให ้STPL มีหนา้ที่ควบคุมการ
ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงใหเ้ป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์(โปรดพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 3.1.14  สรุปสาระส าคัญของสัญญาที่ท าให้ไดม้าซึ่งทรัพย์สิน และส่วนที่ 2.2 หัวข้อ 9. 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

ดงันัน้ ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีความรบัผิดชอบดา้นตา่งๆ 
ภายใตก้ารควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงสว่นที่เก่ียวกบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บรายได้
และบรหิารคา่ใชจ้่าย การท าการตลาด การดแูลบ ารุงรกัษา และซอ่มแซมทรพัยส์นิ เป็นตน้ ทัง้นี ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่
สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ใหป้ระสบความส าเร็จ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่อาจจัดการทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตไ์ดอ้ยา่งเหมาะสม อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อมลูคา่ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และ/หรอื รายไดค้า่เช่า
ที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้ับผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ  นอกจากนี ้หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบัติ
หนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด้ กองทรสัตอ์าจไมส่ามารถแตง่ตัง้
บคุคลอื่น เพื่อบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพเทียบเท่ากนั หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้
บคุคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สดุ
แลว้อาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

อยา่งไรก็ดี บรษัิทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักลา่วขา้งตน้ โดยบรษัิทฯ จะจดัใหม้ี
การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานทุกรอบปีบัญชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ าหนา้ที่บริหาร
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายอื่นแทน
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ให้
เหมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์นิก่อนการแตง่ตัง้ 

 
5.1.4. ความเสี่ยงที่กองทรัสตอ์าจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือผู้จัดการ
กองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความ
เชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์เป็นสว่น
ส าคญัในการด าเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์การท่ีกองทรสัตส์ญูเสยี
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
สญูเสียบคุลากรหลกัดงักลา่วไป จะเป็นการสญูเสียผูม้ีประสบการณค์วามรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกิจและความช านาญ การ
หาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่ท  าได้ยาก จึงอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรสัตม์ีความสามารถในการท าก าไรลดลงหรือท าใหข้าดความคล่องตวัในการ
ด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ตอ้งแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปลี่ยนแปลง โครงสรา้งการ
บริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนและรายช่ือบุคลากรระดับผู้บริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้บริษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้าก่อนการ
เปลี่ยนแปลงโครงสรา้งการบริหารในแต่ละคราว และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งจดัหาบคุลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรู ้
และประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาวา่มีคณุสมบตัิเหมาะสมใน
การปฏิบตัิหนา้ที่แทนบคุลากรหลกัรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ตา่งๆ ของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยโ์ดย
ไมช่กัชา้ เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกเป็นไปอยา่งตอ่เนื่อง 

นอกจากนี ้บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบ หากมีการเปลีย่นแปลงบคุลากรหลกั
ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบคุลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและประสบการณโ์ดยเร็ว 
เพื่อมิใหเ้กิดผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต์ และท าใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตเ์ป็นไป
อยา่งตอ่เนื่อง 
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5.1.5. ความเสี่ยงจากความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์
 

5.1.5.1. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้กับกองทรัสตจ์ากกรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่
บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์เป็นผู้ถือหุ้นและด ารงต าแหน่งกรรมการและผู้บริหารในบริษัทที่ประกอบธุรกิจ
คลังสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน ซ่ึงเป็นทรัพยส์ินประเภทเดียวกันและตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับที่ตั้งของ
ทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรก 

ในปัจจุบนั1ประธานเจา้หนา้ที่บริหารของบริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ”) (ซึ่งบริษัทฯ เป็นผู้
ก่อตัง้กองทรสัต ์และจะเขา้เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ต่อไป) ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ในต าแหน่งประธานเจา้หนา้ที่
บรหิาร (รกัษาการ) และกรรมการบรษัิท ของบรษัิท ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทรบิิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั (“ทีซีดีซี”) อยูด่ว้ย โดย
ทีซีดีซีมีทรพัยส์ินสว่นหนึง่เป็นประเภทอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าและใหบ้ริการ อีกทัง้ ทีซีดีซียงัมีบริษัทย่อยที่ทีซีดีซีถือหุน้ใน
บริษัทดังกล่าวอยู่ประมาณรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดในบริษัท คือ บริษัท แอ๊คคอมพลิช เวย ์โฮลดิง้ จ ากัด 
(“AWH”) ซึง่ AWH ประกอบธุรกิจคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร  

ทัง้นี ้เนื่องจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกประกอบด้วย สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน 
อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารส านักงาน และอาคารศูนยก์ารคา้ ดังนัน้ ทีซีดีซี และ AWH จึงมีทรพัยส์ินที่มี
ลกัษณะเดียวกนักบัทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก อีกทัง้ ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที 
บางปะอิน และโครงการคลงัสินคา้ของ AWH ยงัตัง้อยู่ในท าเลที่ใกลก้ัน กล่าวคือ ตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 
จงัหวดัพระนครศรอียธุยา โดยอยูห่า่งกนัเพียงประมาณ 1.5 กิโลเมตร จึงท าใหอ้าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
กับกองทรสัต์ เช่น ประธานเจ้าหนา้ที่บริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต์อาจสนับสนุน หรือพิจารณาลงทุนในทรพัย์สินที่
เก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรพัยห์รือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต์ได ้โดยเมื่อเปรียบเทียบทรพัยส์นิท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และทีซีดีซี ดงัตารางดา้นลา่งนี ้

 

ทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน ทรัพยสิ์นภายใต้ ทซีีดีซี 
โครงการริช แอส

เซ็ท 
โครงการ เอสที 

บางบ่อ 
โครงการเอสท ี 
บางปะอิน 

 

คลังสินค้า ทซีีดีซี 
 

คลังสินค้า AWH 
 

สถานที่ตัง้
โครงการ 

ต าบลบางพลีใหญ่ 
อ าเภอบางพลี 

จงัหวดั
สมทุรปราการ 

ต าบลบางเพรยีง 
อ าเภอบางบอ่ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

เขตประกอบการ
อตุสาหกรรมทั่วไป 
(General Zone) ใน
นิคมอตุสาหกรรมบาง
ปะอิน ต าบลคลองจิก 
อ าเภอบางปะอิน 

จงัหวดั
พระนครศรอียธุยา 

ต าบลคลองเปรง 
อ าเภอเมือง

ฉะเชิงเทรา จงัหวดั
ฉะเชิงเทรา 

เขตปลอดอากร 
(Free Zone) ใน
นิคมอตุสาหกรรม
บางปะอิน ต าบล
คลองจิก อ าเภอ
บางปะอิน จงัหวดั
พระนครศรอียธุยา 

พืน้ที่  40,275 ตร.ม. 
แบง่เป็น 

37,548 ตร.ม. 
แบง่เป็น คลงัสินคา้

ยอ่ย มีพืน้ที่

43,270 ตร.ม. แบง่เป็น 
- DC1 19,760 ตร.ม. 
- DC2 15,469 ตร.ม. 
- DC3 2,197 ตร.ม. 

- 47,102 ตร.ม. 
- 61,800 ตร.ม. 

- 4,525 ตร.ม. 
- 9,320 ตร.ม. 

                                                           
1 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2564  
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ทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน ทรัพยสิ์นภายใต้ ทซีีดีซี 
โครงการริช แอส

เซ็ท 
โครงการ เอสที 

บางบ่อ 
โครงการเอสท ี 
บางปะอิน 

 

คลังสินค้า ทซีีดีซี 
 

คลังสินค้า AWH 
 

คลงัสินคา้ยอ่ย มี
พืน้ที่ประมาณ 800 

– 1,200 ตร.ม. 

ประมาณ 2,000 – 
6,000 ตร.ม. 

- DC4 5,151 ตร.ม. 
- โรงอาหาร  693 ตร.ม. 

แบง่เป็น 41 ยนิูต 9 ยนิูต 1 ยนิูต 2 ยนิูต 2 ยนิูต 
ประเภท คลงัสินคา้ส  าเรจ็รูป 

และ/หรอื อาคาร
โรงงานส าเรจ็รูป 

คลงัสินคา้ส  าเรจ็รูป 
และ/หรอื อาคาร
โรงงานส าเรจ็รูป 

อาคาร Built-to-Suit อาคาร Built-to-Suit อาคาร Built-to-
Suit 

ลกัษณะสญัญา
เชา่ 

สญัญาเชา่ 3 ปี สญัญาเชา่ 3 ปี สญัญาเชา่ระยะยาว สญัญาเชา่ระยะยาว สญัญาเชา่ระยะ
ยาว 

ผูเ้ชา่ ผูเ้ชา่รายยอ่ย ผูเ้ชา่รายยอ่ย ผูเ้ชา่รายเดียว ผูเ้ชา่รายเดียว - ผูเ้ชา่รายเดียว 
- อยูร่ะหวา่งหา

ผูเ้ชา่ใหม ่

 
อย่างไรก็ดี แมว้่าโครงการเอสที บางปะอิน และโครงการคลงัสินคา้ของ  AWH จะตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม

เดียวกนั แตโ่ครงการเอสที บางปะอินตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีเขตประกอบการอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) และมีอตัราคา่เชา่
พืน้ที่อยู่ที่ประมาณ 105 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งแตกต่างจากโครงการคลงัสินคา้ของ AWH ที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่เขต
ปลอดอากร (Free Zone) ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี และมีอตัราค่าเช่าพืน้ที่อยู่ที่ประมาณ 260 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน นอกจากนี ้ส  าหรับโครงการอื่นๆ ที่เป็นทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนครัง้แรกประเภทอาคาร
คลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน ไดแ้ก่ โครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบอ่ นัน้จะอยูห่า่งจากทรพัยส์นิของ
ทีซีดีซีถึงประมาณ 50 กิโลเมตร และ 37 กิโลเมตร ตามล าดบั นอกจากนี ้โครงการคลงัสนิคา้ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 
และโครงการคลงัสินคา้ทัง้ 2 แห่งของทีซีดีซี ก็มีลกัษณะที่แตกตา่งกนั โดยโครงการคลงัสินคา้ของทีซีดีซีเป็นการสรา้งเพื่อ
ตอบสนองการใชป้ระโยชนโ์ดยเฉพาะส าหรบัผูเ้ช่ารายปัจจุบนั (Built-to-Suit)  และเป็นสญัญาเช่าที่มีระยะเวลาการเช่า
ยาว สว่นโครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบอ่ เป็นลกัษณะอาคารคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูป และ/หรอื อาคารโรงงาน
ส าเร็จรูป และอายุสญัญาเช่าเฉลี่ยประมาณ 3 ปี ดงันัน้ กลุ่มผูเ้ช่าที่ประสงคจ์ะเช่าโครงการคลงัสินคา้ที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุครัง้แรก และโครงการคลงัสนิคา้ทัง้ 2 แหง่ของทีซีดีซี จึงเป็นคนละประเภทกนั ดว้ยเหตผุลขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จึงเห็นวา่ไมเ่ป็นการแขง่ขนักบักองทรสัต ์หรอืก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ 

อยา่งไรก็ดี ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที บางปะอิน แมจ้ะมีท าเลที่ตัง้ใกลก้บัคลงัสินคา้
ทัง้ 2 แห่งของ AWH แต่มีรูปแบบและลกัษณะที่แตกต่างกัน โดยคลงัสินคา้ในโครงการเอสที บางปะอินเป็นคลงัสินคา้
ขนาดใหญ่ มีพืน้ที่รวมประมาณ 43,270 ตารางเมตร แบ่งออกเป็น 4 คลงัสินคา้ย่อย ซึ่งกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินดงักล่าวแบบใหเ้ช่าทัง้โครงการ เนื่องจากคลงัสินคา้ดงักล่าวสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองการใช้
ประโยชนโ์ดยเฉพาะส าหรบัผูเ้ช่ารายปัจจุบนั (Built-to-Suit) ไดแ้ก่ บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั โดย
เป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่มีระยะเวลาการเช่า 13 ปี และมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่ากบัส านกังานที่ดินไวแ้ลว้ จึงท าให้
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โอกาสที่ผูเ้ช่ารายดงักลา่วจะยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาหรือเปลี่ยนคลงัสินคา้ที่เช่าไปเป็นคลงัสนิคา้อื่น
จะเกิดไดค้อ่นขา้งนอ้ย  

อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตผูเ้ช่าของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกในโครงการเอสที บางปะอิน ไม่
ด าเนินการตอ่สญัญาเช่ากบักองทรสัต ์กองทรสัตอ์าจพิจารณาแบ่งแยกคลงัสินคา้ดงักลา่วออกเป็น 4 คลงัย่อยเพื่อน าไป
จดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าแยกกนั ซึ่งกรณีนีจ้ะท าใหค้ลงัสินคา้ของ AWH อาจพิจารณาไดว้่าเป็นการแข่งขนั หรือ
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ซึง่ AWH และกองทรสัตจ์ะด าเนินการอยา่งเหมาะสม เพื่อขจดัความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์อยา่งไรก็ดี ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการยื่นจดหมายลาออกจาก
การด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ที่บริหารของทีซีดีซีแลว้ แต่ยงัคงรกัษาการในต าแหน่งประธานเจา้หนา้ที่บริหาร
ตอ่ไปจนกวา่ทีซีดีซีจะสรรหาผูบ้รหิารคนใหมเ่พื่อด ารงต าแหนง่ดงักลา่วไดแ้ลว้เสรจ็ ดงันัน้ บรษัิทฯ คาดการณว์า่ ณ เวลาที่
สญัญาเช่าของผูเ้ช่าทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที บางปะอิน ครบก าหนดระยะเวลาการเช่านัน้ 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสิน้สดุการด ารงต าแหนง่ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารของทีซีดีซีแลว้ โดยจะ
ยงัคงด ารงเพียงต าแหน่งกรรมการบริษัทของทีซีดีซี และ AWH ซึ่งอ านาจลงนามผูกพนัของทัง้ทีซีดีซี และ AWH จะตอ้ง
เป็นกรรมการสองในสามคนลงลายมือช่ือรว่มกนั ดงันัน้ ประธานเจา้หนา้ที่บริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต์จึงไม่มีอ  านาจ
ตดัสนิใจเด็ดขาดในทัง้ทีซีดีซี และ AWH และจะลดความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้กบักองทรสัตไ์ด ้

นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีระบบควบคมุภายในท่ีปอ้งกนัความขดัแยง้ทางดา้นผลประโยชน ์ซึง่ในกรณีของทรพัยส์ินที่
เขา้ข่ายอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะมีกรอบและขอบเขตในการอนุมตัิรายการ ซึ่งจะ
ค านึงถึงความเก่ียวโยงของรายการ โดยผูท้ี่เขา้ข่ายเก่ียวโยงหรอืมีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษในรายการดงักลา่ว จะไม่มีอ านาจ
ในการตดัสินในรายการนัน้ๆ ทัง้นี ้ผูอ้นุมตัิการด าเนินการขา้งตน้จะประกอบไปดว้ยคณะกรรมการบริษัทฯ หรือ คณะ
ผูบ้ริหาร หรือตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ขึน้อยู่กบัขนาดของรายการดงักลา่ว แลว้แต่กรณี) รวมทัง้ตอ้ง
ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

 
5.1.5.2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรก 

ภายหลงัหลงัจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกแลว้เสร็จ บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์จะแต่งตัง้บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน กล่าวคือ STPL และ RAC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อบริหารจดัการ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกดังกล่าว ตามกลยุทธ์และนโยบายที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยย์งัมีความเก่ียวพนักับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรอืผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แตก่รณี) ของ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก  

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ อาจ
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เช่น  ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรพัยส์ินที่
เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้
▪ STPL ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน ตัง้อยูท่ี่ ต  าบล

คูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี พืน้ที่ใช้สอย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจากที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที บางบอ่ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ 
STPL ชีแ้จงต่อผูจ้ัดการกองทรสัตถ์ึงวตัถุประสงค์ที่ไม่น าทรพัยส์ินดงักล่าวเขา้มาใหก้องทรสัตล์งทุน เนื่องจาก 
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ปัจจบุนั STPL มองวา่พืน้ท่ีตัง้ของโครงการดงักลา่วมีศกัยภาพ และท าเล ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั
มากกวา่ อยา่งไรก็ตาม แนวทางดงักลา่วขึน้อยูก่บัความเหมาะสมของสถานการณ์ในอนาคต  

▪ RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างการลงทุนก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะแลว้
เสรจ็ภายในปี 2565 โครงการ 11 ซึง่เป็นอาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 
2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลงั และอาคารหอพกั 3 ชัน้ จ านวน 45 หอ้ง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการ 10 
เฟส 2 ในโครงการรชิ แอสเซ็ท ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 ส าหรบัทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลซ์ึง่ STPL ในฐานะ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะด าเนินการแตง่ตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก จนถึงวนัที่  30 มิถนุายน 2565 ตามที่ไดก้ลา่วไปขา้งตน้นัน้ เนื่องจาก BC หรือ
บริษัทในเครือของ BC ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการซมัเมอรพ์อ้ยท์ พืน้ที่ใชส้อยประมาณ 5,780 
ตารางเมตร  ที่ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั มีระยะห่างจากโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์
และโครงการซมัเมอรฮ์บัประมาณ 160 เมตร มีลกัษณะการประกอบธุรกิจเป็นทัง้ส  านกังานใหเ้ช่าและมีพืน้ที่พาณิชยใ์ห้
เช่าเช่นเดียวกนักบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์อีกทัง้โครงการซมัเมอรพ์อยทย์งัมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย
เดียวกนักบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัอีกดว้ย โดยโครงการซมัเมอรพ์อ้ยทม์ีสว่นของพืน้ท่ีส  านกังานให้
เช่าประมาณ 4,797.86 ตารางเมตร และพืน้ที่พาณิชยใ์หเ้ช่าจ านวน 998.56 ตารางเมตร ซึ่งพรอ้มเปิดใหบ้ริการในตน้ปี 
2565 นี ้จึงเป็นโครงการท่ีเป็นคูแ่ขง่ขนัโดยตรงกบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัดว้ย ดงันัน้จากประเด็นที่
กล่าวมาขา้งตน้จึงอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด้ ในกรณีที่มีผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงอาคาร
คลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย์รายใหม ่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่
มิใช่ทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ท่ีรายใหมพ่ิจารณาก่อน  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการ
ก ากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ โดยมีการ
ก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หต้ลอดระยะเวลาที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต  ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งด าเนินการตามเง่ือนไขว่า ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงอาคาร
คลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอหรือด าเนินการให้
บคุคลที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่งตัง้เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (ในกรณีของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั ซึ่ง STPL จะแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง) เสนอทรพัยส์ินที่ว่างใหเ้ช่าทัง้หมด ที่ตรงตาม
ความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยส์ินของฝ่าย
ใด รวมถึงการก าหนดคา่เชา่และคา่บรกิาร (ถา้มี) ส  าหรบัอาคารหรอืพืน้ท่ีที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล 
รูปแบบ และอายใุหอ้ยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ เวน้
แตก่องทรสัตจ์ะพิจารณาการด าเนินการท่ีเหมาะสมอื่นเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์รวมทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะแจง้
ใหบ้ริษัทฯ ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไมช่กัชา้ในกรณีที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัต์
ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้ขอ้ตกลงและเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจัดใหม้ีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหนา้ที่ในการบริหารจัดการ
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน ส าหรบัส่วนที่เก่ียวขอ้งกับผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน และส่วนที่มีหนา้ที่
ร ับผิดชอบเก่ียวกับข้อมูลทางการเงินของกองทรัสต์ แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรพัยอ์ย่างชดัเจน เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรือการลว่งรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของ
กองทรสัต ์อีกทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้ะบไุวใ้น
สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืตามที่บรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดรว่มกนั 

นอกจากนี ้กองทรัสต์จะก าหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติมที่เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแลผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง (1) มาตรการในการสุม่ตรวจ 
(Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์อย่างนอ้ย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ าเสนอ พรอ้มกบัอธิบายและแสดง
วิธีการปฏิบตัิงาน (3) มาตรการในการสุม่ตรวจเอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้
เอกสาร หลกัฐาน และขอ้มูลที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงดว้ย เพื่อตรวจสอบความ
ถูกตอ้งแทจ้ริงของขอ้มูลใดๆ ท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง  จะตอ้งน าส่งหรือรายงานต่อ
กองทรสัต ์และ (4) มาตรการในการก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัเก็บเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใด ๆ 
ที่เก่ียวขอ้งกับการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง น าเสนอทรพัยส์ินต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้พืน้ที่
ภายในโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้ในสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก หากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ 
บคุคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินดงักลา่ว มีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็นการให้
เช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าที่ดินและอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคารศนูยก์ารคา้และอาคาร
ส านกังานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแตบ่างสว่นของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจอาคาร
คลงัสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารศูนยก์ารคา้ และอาคารส านกังานใหเ้ช่าซึ่งบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกบับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิหรอืมีสทิธิครอบครอง (“ทรพัยส์นิท่ีอยูภ่ายใตส้ทิธิในการปฏิเสธ
ก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินดงักล่าว จะด าเนินการใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีอยูภ่ายใตส้ทิธิในการปฏิเสธก่อนดงักลา่วจะไมร่วมในสว่น
ของโครงการซมัเมอรพ์อ้ยท ์(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท า
ใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดม้ีขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการระหวา่งกองทรสัต์
และบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิวา่ หากภายในช่วงระยะเวลา 6 เดือนนบัตัง้แตว่นัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ซึง่เป็นวนัท่ีครบก าหนด
ระยะเวลาของสญัญาวา่จา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
(Management Services Agreement) นั้น มีสัญญาบริการลูกค้าของผู้เช่าพื ้นที่รายใดสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ และไม่ว่าผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้จะไดย้า้ยออกจากโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั เพื่อไปเช่าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรพ์อ้ยทแ์ทนหรอืไมก็่ตาม STPL ตกลงช าระเงินชดเชยในอตัราเทา่กบัค่าเช่า
เดิมลา่สดุของสญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักลา่ว จ านวน 2 เดือน ใหแ้ก่กองทรสัต ์  
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5.1.5.3. ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอร์ฮิลลแ์ละโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ  

ส าหรบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่ STPL ในฐานะ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะด าเนินการแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ช่วงนัน้ ปัจจุบัน2 BC เป็นเจ้าของ
เครื่องหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong” ซึ่งเป็นเครื่องหมายบริการที่ไดม้ีการจดทะเบียนต่อกรมทรพัย์
สินทางปัญญาแลว้ ("เครื่องหมายบริการ Summer Hill”) และ บริษัท บทูิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์แอลทีดี (“BIH”) ซึ่ง
เป็นบริษัทย่อยของ BC เป็นเจ้าของเครื่องหมายบริการ “SUMMER HUB OFFICES” ซึ่งเป็นเครื่องหมายบริการที่อยู่
ระหว่างการยื่นค าขอจดทะเบียนต่อกรมทรพัยส์ินทางปัญญา ("เครื่องหมายบริการ Summer Hub”) เมื่อกองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุในทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั BC และ BIH จะใหส้ทิธิ
แก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการดงักลา่วในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยไม่มีค่าตอบแทน
สทิธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตล์งทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั 
(“ระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ”) โดยกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ช้
เครื่องหมายบริการออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี โดยเง่ือนไขและขอ้ก าหนดส าหรบัการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมาย
บริการ ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทกุประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ตอ่ออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตาม
สญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคารโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill 
หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) (“สญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั”) และ/หรอื ระยะเวลาการเชา่ทีไ่ด้
มีการต่ออายอุอกไปตามสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
(ในกรณีที่มีการใชส้ิทธิในการต่ออายุ) ทัง้นี ้หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการหรือ
ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแตล่ะคราว (แลว้แต่กรณี) กองทรสัตอ์าจพิจารณาไม่ใชส้ิทธิในการตอ่ระยะเวลาในการอนญุาต
ใหใ้ชเ้ครือ่งหมายบรกิารออกไปก็ได ้  

อย่างไรก็ดี เนื่องจาก BC หรือบริษัทในเครือของ BC ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการใน
ลกัษณะอาคารส านกังาน คอมมนูิตีม้อลล ์และอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัตา่งๆ เป็นตน้ ท าให ้BC และ BIH ยงั
สามารถใชเ้ครือ่งหมายบรกิาร Summer Hill และ เครือ่งหมายบรกิาร Summer Hub ในโครงการอื่นๆ ที่ BC หรอืบรษัิทใน
เครือของ BC พฒันาขึน้มา และ/หรือ ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารจัดการโครงการ ในอนาคตได ้ ดงันัน้ จึงอาจก่อใหเ้กิด
ความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรัสต์ได้ หาก BC หรือบริษัทในเครือพัฒนาโครงการที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั  โดยใชเ้ครือ่งหมายบรกิารเดียวกนั และตัง้อยูใ่นบรเิวณใกลเ้คยีงโครงการที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก   

บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลการ
อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ของ BC และ BIH ในฐานะผูใ้ห้
อนญุาตใชเ้ครื่องหมายบริการ โดยมีการก าหนดไวใ้นสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ (ส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล)์ และสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิาร (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั) วา่ ตลอดระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ช้
เครื่องหมายบริการ BC และ BIH จะไม่ใช้ และไม่อนุญาตให้บุคคลอื่นใดใช้เครื่องหมายบริการ Summer Hill และ 
เครือ่งหมายบรกิาร Summer Hub เพื่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินกิจการของทรพัยส์นิอื่นใด เวน้แตเ่ป็นการใช ้

                                                           
2 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2564 
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และ/หรือ การอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ส  าหรบัทรพัยส์ินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัแก่กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์(ถ้ามี) หรือบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน เพื่อประโยชนใ์นการจัดหา
ผลประโยชนแ์ละการด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการของกองทรสัตใ์นโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์ับ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าให้
ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ)  
 
5.1.6. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยูก่ับฐานะทางการเงนิของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ
อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) ของผู้เช่าพืน้ที่สิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) จะเป็น
ที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหลง่เดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและความสามารถ
ในการช าระคา่เช่าและคา่บรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายส าคญัรายใดรายหนึง่หรอืหลายราย หรอืผูเ้ช่า
พืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงินลา่ชา้ หรือเกิดการผิดนดั
ช าระเงินคา่เช่าหรอืคา่บรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไมส่ามารถช าระหนีไ้ด ้อยา่งไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ท่ีสว่นใหญ่ที่ท า
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถ้ามี) จะตอ้งวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และเงินประกันการบริการ (ถ้ามี) ตลอดอายุ
สัญญาให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่าพืน้ที่บางรายได้ให้ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของตน หรือบุคคลอื่นมาเป็นผู้ค  า้ประกัน 
(Guarantor) เพื่อรบัประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดของตนในฐานะผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 
ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการหรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญา
เช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตจ์ึงอาจยดึเงินประกนัหรือเรียกรอ้งเอาจากผูค้  า้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได้ ซึ่งจะเป็น
การช่วยลดความเสีย่ง และ/หรอื ผลกระทบตอ่รายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเสีย่งจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) หรอื
อาจขอตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ดว้ยเง่ือนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกวา่เง่ือนไขในสญัญาเชา่
และสญัญาบริการ (ถา้มี) ในปัจจุบนั ซึ่งอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 
และความสามารถในการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้บรษัิทฯ มีการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักลา่ว โดยมี
นโยบายในการเจรจาการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ก  าลงัจะหมดสญัญาล่วงหนา้เป็น
เวลา 3-6 เดือน ก่อนสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) จะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมีผูเ้ช่าพืน้ที่ส  าหรบัสญัญาเช่าและ
สญัญาบริการ (ถา้มี) ที่ครบก าหนดอายไุม่ประสงคท์ี่จะต่ออายสุญัญาดงักลา่ว บริษัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหมม่าแทนที่ นอกจากนี ้จากการด าเนินงานในอดีตที่ผา่นมา อตัราการตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญา
บรกิาร (ถา้มี) ของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอยูใ่นสดัสว่นที่สงูมาโดยตลอด โดยตัง้แตปี่ 2562 มีอตัราการต่อ
อายุสญัญา (1) โครงการริช แอสเซ็ท ประมาณรอ้ยละ 87.43 ของพืน้ที่เช่าที่ครบก าหนดอายุสญัญา (2) โครงการเอสที 
บางบ่อ มียนูิตว่าง 3 ยนูิตจากจ านวน 9 ยนูิต โดย 1 ยนูิตมีผูเ้ช่ารายใหมแ่ลว้เมื่อวนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 และอีก 2 ยนูิต 
อยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ (3) โครงการเอสที บางปะอิน มีผูเ้ช่ารายเดียวและเป็นสญัญาเช่าระยะยาว (4) โครงการ
ซมัเมอรฮ์บั  มีผูเ้ช่าครบก าหนดสญัญาเช่า และมีการตอ่สญัญาเช่า 1 ยนูิต และมีผูเ้ช่า 5 ยนูิตมีการขยายอายสุญัญาเช่า
ในช่วงเดือนกมุภาพนัธ ์ถึง สิงหาคม 2564 โดยปัจจุบนัมียนูิตวา่ง 2 ยนูิต และ (5) โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตัง้แต่ปี 2563 มี
อัตราการต่ออยู่ที่รอ้ยละ 75.00 (ข้อมูล ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564) โดยปัจจุบันมียูนิตว่าง 2 ยูนิต อันเนื่องมาจาก
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ผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 โครงการซมัเมอรฮิ์ลลม์ีมาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าพืน้ที่ในช่วงสถานการณก์ารระบาด
ของโควิด-19 โดยในเดือนมิถนุายน 2564 มีการลดคา่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในอตัรารอ้ยละ 100 ส  าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวน 2 
รายที่ไดร้บัผลกระทบอนัเนื่องมาจากการประกอบกิจการที่ถูกค าสั่งจากทางภาครฐัใหง้ดประกอบกิจการชั่วคราว และ
ประมาณอตัรารอ้ยละ 40 ส  าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวน 2 รายที่ไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของลกูคา้ที่มาใชบ้ริการที่สืบ
เนื่องมาจากการจ ากดัจ านวนผูใ้ชบ้ริการรา้นคา้คิดเป็นจ านวนเงิน 1.08 ลา้นบาท และในเดือนกรกฎาคม 2564 มีการลด
คา่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ชา่พืน้ท่ีในอตัรารอ้ยละ 90-100 ส  าหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายที่ไดร้บัผลกระทบอนัเนื่องมาจากการประกอบกิจการที่
ถกูค าสั่งจากทางภาครฐัใหง้ดประกอบกิจการชั่วคราว ซึ่งมีจ านวน 2 ราย ประมาณอตัรารอ้ยละ 40 -  70 จ านวน 9 ราย 
คิดเป็นจ านวนเงิน 1.59 ลา้นบาท และเดือนสิงหาคม 2564 มีการลดคา่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ในอตัรารอ้ยละ 100 จ านวน 4 
ราย ประมาณรอ้ยละ 20 จ านวน 1 ราย และประมาณรอ้ยละ 5-10 จ านวน 5 ราย คิดเป็นจ านวนเงิน 1.21 ลา้นบาท โดย
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะพิจารณาการลดค่าเช่าใหเ้ป็นรายกรณีไป ซึ่งขึน้อยู่กบัผลกระทบที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไดร้บัจากการออก
ประกาศ ค าสั่ง และ/หรอืมาตรการของภาครฐัอนัเนื่องมาจากสถานการณโ์ควิด-19 และในช่วง 3 ปีที่ผา่นมาทัง้ 5 โครงการ
ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกไม่พบวา่มีการฟอ้งรอ้งคดีกบัผูเ้ช่าพืน้ที่อนัเนื่องมาจากการเหตผิุดนดัผิดสญัญาของผูเ้ช่า
พืน้ท่ี 

อยา่งไรก็ตาม ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ตา่งเป็นทรพัยส์นิท่ีมีจดุเดน่ในดา้นของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 
โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้/อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจังหวดั
สมทุรปราการ ซึง่เป็นท าเลที่ใกลก้บัแหลง่นิคมอตุสาหกรรม ในขณะท่ีโครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรม
บางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา ซึง่เป็นท าเลที่มีเสน้ทางการขนสง่ไปยงัภมูิภาคอื่นไดอ้ยา่งสะดวก จึงสามารถช่วยลด
ตน้ทุนการประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮิ์ลลซ์ึ่งเป็น
โครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล  ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับซึ่งเป็นโครงการส านกังานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนน
สขุุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส  าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทัง้ยงัมีโรงแรมและ
โครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยัตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงโครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจยัทัง้หมดดงักลา่วเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่
ส  าคญัในการจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รายปัจจบุนัต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) หรือไม่ตดัสินใจเลิกสญัญาก่อน
ครบก าหนด และอาจเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม ่
 
5.1.7. ความเสี่ยงจากการที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยย์ังไม่มีประสบการณ์ ในการบริหารทรัพยส์ินประเภท
ศูนยก์ารค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์และ อาคารส านักงานให้เช่า 

ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ ซึ่งมีลกัษณะเป็นทรพัยส์ินประเภทศนูยก์ารคา้
ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมีลกัษณะเป็นทรพัยส์ินประเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่านัน้ ปัจจุบนั 
ST Hill และ ST Hub ในฐานะเจา้ของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดม้ีการว่าจา้งให ้BC ซึ่งเป็นเจา้
ของเดิมและเป็นผูพ้ฒันาโครงการดงักลา่วเป็นผูบ้รหิารโครงการ ตามสญัญาใหบ้รกิารการจดัการ (Management Service 
Agreement) ระหว่าง BC กับ ST Hill ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ ST Hub ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั ทัง้นี ้เมื่อ
กองทรสัตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่าระยะยาวในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับแลว้ กองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ 
STPL ซึ่งถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน ST Hill และ  ST Hub เขา้เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั โดยที่ STPL จะด าเนินการแต่งตัง้ BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงต่อไปจนครบตามระยะเวลา



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

 
สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 5 หนา้ 14 จาก  53 

ของสญัญาใหบ้ริการการจดัการ (Management Service Agreement) ระหว่าง BC กบั ST Hill ส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และ ST Hub ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บัดงักลา่วขา้งตน้ (ครบก าหนดระยะเวลาในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) 

เนื่องจาก STPL ซึ่งจะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮ์บั โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึง่เป็นทรพัยส์นิประเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่า และศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมู
นิตีม้อลล ์รวมถึงโครงการเอสทีบางปะอิน และโครงการเอสทีบางบอ่ ซึง่เป็นทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้/โรงงาน นัน้ 
เป็นผูม้ีประสบการณใ์นการบรหิารทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้/โรงงาน เป็นหลกั ซึง่ยงัไมเ่คยมีประสบการณใ์นดา้น
การบริหารทรพัยส์ินประเภทศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์และ/หรือ อาคารส านกังานใหเ้ช่า ในการนี ้กลุม่บริษัท
เจา้ของทรพัยส์ิน กลา่วคือ ST Hill และ ST Hub จึงไดต้กลงให ้STPL ด าเนินการว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ช่วงเพื่อบรหิารจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลลต์อ่ไป โดยในปัจจบุนั STPL  ไดม้ีการแตง่ตัง้บคุลากร
ของ STPL เพื่อเขา้ไปศึกษาระบบงานและปฏิบตัิงานรว่มกบั BC แลว้ ประกอบกบัการก าหนดระบบงานให ้STPL มีการ
รายงานขอ้มลูการปฏิบตัิงานใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบ โดยการตดัสินและการอนมุตัิในดา้นของรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายใดๆ จะ
ขึน้อยู่กับกองทรสัต ์ซึ่งจะท าใหม้ีการบริหารโครงการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและเขา้ใจในธุรกิจของทรพัยส์ินประเภท
ศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์และอาคารส านักงานให้เช่าได้เป็นอย่างดีต่อไป  ทั้งนี ้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์ีความใกลเ้คียงกบัทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ ที่ลงทนุในทรพัยส์นิประเภทเดียวกนั ซึง่ให้
สิทธิแก่กองทรสัตใ์นการเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ได ้หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว ทัง้นี ้หากมีการเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต บริษัทฯ สามารถจดัหา
ผูใ้หบ้ริการรบับริหารอสงัหาริมทรพัย์ในตลาดที่สนใจในการรบับริหารทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ด ้โดยมีค่าบริการอยู่ใน
อตัราที่กองทรสัตส์ามารถด าเนินการวา่จา้งไดโ้ดยไมส่ง่ผลกระทบต่อการด าเนินการของกองทรสัต์อยา่งมีนยัส าคญั  และ
เมื่อพิจารณาถึงอตัราค่าธรรมเนียมในการบริหารทรพัยส์ินของ STPL เมื่อเทียบกบัคา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ จะมีอตัราที่ใกลเ้คียงกนั  

นอกจากนี ้ในการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดก้ าหนดใหม้ีระบบการประเมินผลการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เหมาะสม นอกจากนีก้องทรสัตไ์ดก้ าหนดระยะเวลาการจา้ง
บริหารตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นคราวละ 3 ปี โดยสามารถตกลงต่ออายขุองสญัญาดงักลา่วออกไป
อีกไดค้ราวละ 3 ปี ซึ่งกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว โดยหากเห็นวา่ผลการปฏิบตัิหนา้ที่ไมเ่ป็นไปตามเปา้หมายหรอืหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดไว ้กองทรสัตม์ีสทิธิในการพิจารณาจดัหาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นมาปฏิบตัิหนา้ที่แทนได ้

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีมาตรการในการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตลอดระยะเวลาการจา้ง
บรหิารช่วงแรกและระยะเวลาการจา้งบรหิารช่วงตอ่ๆ ไป ในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์น
รอบระยะเวลาทุกๆ 1 ปีนบัจากรอบปีบญัชีปีแรกที่กองทรสัตม์ีผลประกอบการเต็มปี (“ระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงาน”) โดยการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากรายไดสุ้ทธิจากการ
ด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน ซึ่งตอ้งไมต่  ่ากวา่รอ้ยละ 70 ของประมาณการรายไดส้ทุธิจาก
การด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี (“เกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน”) ในกรณีที่รายไดส้ทุธิจากการ
ด าเนินงานในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ีกครัง้ในรอบปีบญัชีถดัไป โดยจะพิจารณารายได้
สทุธิจากการด าเนินงานเฉพาะในรอบปีบญัชีถดัไปนัน้ (“ระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงาน”) หากปรากฏวา่รายไดส้ทุธิจาก
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การด าเนินงานในชว่งระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงานใดต ่ากวา่เกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน ผูจ้ดัการกองทรสัต์
มีสิทธิเลิกสญัญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิเลิกสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีอาจใชส้ทิธิเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได  ้ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 ขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยก์บั STPL (ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั) 

 
5.1.8. ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่ไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็นคู่สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) กับ
กองทรัสต ์

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดไม่ยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาใน
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถ้ามี) โดยตรงกับกองทรสัต์ และไม่ช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ใหแ้ก่กองทรสัต ์
กองทรสัตอ์าจมีสิทธิดอ้ยกว่าผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ๆ ตามกฎหมายในการครอบครองและหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า 
และกองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในสว่นของการไม่ไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ซึ่งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทรสัต ์และสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ 

ในการนี ้สัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะเขา้ท ากับบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน  จะ
ก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ตอ้งใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการขอความยินยอมจากผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้หมดใน
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ในการเปลี่ยนคูส่ญัญาในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) จากบริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ินในฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้รกิารรายเดิมเป็นกองทรสัต ์โดยใหม้ีผลในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าและการเช่าช่วง
ในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก โดยก่อนหรือ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้
แรก บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะตอ้งด าเนินการแจง้และอธิบายถึงรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตใ์หผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไดท้ราบ
ลว่งหนา้ เพื่อประสานงานในการใหค้วามยินยอมในการเปลี่ยนคู่สญัญาดงักลา่ว รวมทัง้แจง้ผูเ้ช่าพืน้ที่ให้ทราบว่าบรษัิท
เจ้าของทรพัยส์ินหรือผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทเจ้าของทรพัยส์ินยงัคงท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบั
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกตอ่ไป 

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายที่ไมไ่ดเ้ขา้เป็นคูส่ญัญากบักองทรสัตโ์ดยตรง และกองทรสัตไ์มส่ามารถเรยีกเก็บคา่เช่า
และค่าบริการ (ถา้มี) โดยตรงจากผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักลา่วได ้กองทรสัตจ์ะพิจารณาใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินมีหนา้ที่จัดการ
ดูแลผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว รวมถึงตอ้งน าส่งมอบเงินประกันตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ราย
ดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์ภายในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าและการเช่าช่วงทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกหรือ
ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดในสญัญา และตลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่วยงัไม่เป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิาร (ถา้มี) โดยตรงกบักองทรสัต ์บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตอ้งสง่มอบผลประโยชนใ์ดๆ ที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ี
นัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดในสญัญา นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) 
ครบก าหนดอายสุญัญา และหากผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่ว ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่หรือรบับริการต่อไป ผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่ว
จะตอ้งเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) กบักองทรสัตโ์ดยตรง โดยที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินมีหนา้ที่ด  าเนินการ
ใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่วเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้ใหมก่บักองทรสัตโ์ดยตรง  

ส าหรบักรณีที่สญัญาเช่าใดมีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี และไดจ้ดทะเบียนไวท้ี่ส  านกังานที่ดิน บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์นิตกลงที่จะด าเนินการจดทะเบียนยกเลกิสทิธิการเช่าดงักลา่ว กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายนัน้ๆ ก่อนการจดทะเบียนสทิธิการ



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

 
สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 5 หนา้ 16 จาก  53 

เช่า และการเช่าช่วงในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ระหวา่งบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิกบักองทรสัต ์และด าเนินการ
ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้จากกองทรสัตต์่อไป 
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 ขอ้ 5.1.9 ความเสี่ยงจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการเอสที บางปะอิน 
และผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลไ์ม่ยอมด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสญัญาเช่า  หรือไม่สามารถด าเนินการจด
ทะเบียนยกเลกิสญัญาเช่าก่อนการเขา้ลงทนุของกองทรสัต)์  
โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 

 
5.1.9. ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพืน้ที่ในโครงการเอสที บางปะอิน และผู้เช่าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ไม่
ยอมด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่สามารถด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสัญญาเช่าก่อนการ
เข้าลงทุนของกองทรัสต ์ 

ในปัจจุบนั ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีจ านวน 2 ราย ที่ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ 
ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“แอลเอฟ”) ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่หลกั
รายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน โดยแอลเอฟไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่ากับ STPL ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2561 มี
ก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วนั (ตัง้แตว่นัท่ี 20 ธนัวาคม 2560 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2573) และไดจ้ดทะเบียนสิทธิ
การเช่าดงักลา่วตามหนงัสอืสญัญาเช่าที่ดิน ระหวา่ง STPL กบัแอลเอฟ ฉบบัลงวนัท่ี 22 มิถนุายน 2561 (“สญัญาเช่าแอล
เอฟ”) และ (2) บริษัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากัด (“กรุงเทพ พระโขนง”) ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่รายหนึ่งในโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลล ์โดยกรุงเทพ พระโขนง ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่ากบั ST Hill ฉบบัลงวนัที่ 25 สิงหาคม 2560 มีก าหนดระยะเวลา
การเช่า 10 ปี (ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2571) และไดจ้ดทะเบียนสทิธิการเช่าดงักลา่วตามหนงัสอื
สญัญาแบ่งเช่า (มีก าหนดสิบปี) ระหว่าง ST Hill กับกรุงเทพ พระโขนง ฉบับลงวันที่ 10 สิงหาคม 2561 (“สญัญาเช่า
กรุงเทพ พระโขนง”)  

ทัง้นี ้เนื่องจากการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดทะเบียนสทิธิการเช่า
และการเช่าช่วงทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกกับส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และโดยที่สญัญาเช่าแอลเอฟ และ
สญัญาเช่ากรุงเทพ พระโขนง ไดม้ีการจดทะเบียนไวก้บัส านกังานที่ดินอยูก่่อนแลว้ ดงันัน้ หากแอลเอฟ และ/หรอื กรุงเทพ 
พระโขนง ไม่ด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเช่าตามหนังสือสญัญาเช่าแอลเอฟ และ/หรือ หนังสือสญัญาเช่า
กรุงเทพ พระโขนง กองทรสัตจ์ะไมส่ามารถจดทะเบียนสทิธิการเช่าในทรพัยส์ินท่ีเขา้ลงทนุครัง้แรกกบั STPL และ/หรือ ST 
Hill ได ้ 

ในการนี ้สญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ระหว่าง 
กองทรสัต ์กับ STPL และสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ  ST Hill จะมีการระบุ
เง่ือนไขบังคับก่อนในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครัง้แรกกับ STPL และ/หรือ ST Hill โดยมี
สาระส าคญัว่า ก่อนการจดทะเบียนสิทธิการเช่าในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกของกองทรสัตน์ัน้ กองทรสัต ์
STPL กบัแอลเอฟ หรือกองทรสัต ์ST Hill กบักรุงเทพ พระโขนง (แลว้แต่กรณี) จะลงนามในหนงัสือแจง้การโอนสิทธิและ
หนา้ที่ เพื่อให ้STPL กบัแอลเอฟ หรอื ST Hill กบักรุงเทพ พระโขนง (แลว้แตก่รณี) ตกลงยกเลกิการจดทะเบียนสญัญาเช่า
แอลเอฟ และสญัญาเช่ากรุงเทพ พระโขนง ที่ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าไวอ้ยู่ก่อนวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าของ
กองทรสัต ์และเพื่อใหแ้อลเอฟ และกรุงเทพ พระโขนง ตกลงเช่าช่วงทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกจากกองทรสัต์
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ีแทนที่ STPL หรอื ST Hill (แลว้แตก่รณี) ซึง่เป็นผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ีเดิม และ STPL กบัแอลเอฟ หรอื ST Hill 
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กับกรุงเทพ พระโขนง (แลว้แต่กรณี) จะไดด้  าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเช่าตามสญัญาเช่าแอลเอฟ หรือตาม
สญัญาเช่ากรุงเทพ พระโขนง (แลว้แตก่รณี) และแอลเอฟ หรอืกรุงเทพ พระโขนง (แลว้แตก่รณี) จะด าเนินการจดทะเบียน
สิทธิการเช่าช่วงในทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้จากกองทรสัตต์อ่ไป นอกจากนัน้ คู่สญัญาแตล่ะฝ่ายตกลงที่
จะรว่มกนัด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารจดทะเบียนดงักลา่ว ณ ส านกังานท่ีดินส าเรจ็ลลุว่ง ซึง่รวมถึงแต่ไมจ่ ากดัเพยีง
การด าเนินการใหแ้อลเอฟ หรอืกรุงเทพ พระโขนง (แลว้แตก่รณี) และกองทรสัต ์เขา้ท าสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเชา่และ
สญัญาบริการฉบบัปัจจุบนัหรือเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัใหม่ ทัง้นี ้ส  าหรบัค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ 
รวมทัง้คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัการยกเลกิการจดทะเบียนการเช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการจดทะเบียนการเช่าช่วงกบั
ผูเ้ช่าพืน้ท่ีตอ่จากกองทรสัตน์ัน้ โดย บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะเป็นผูร้บัผิดชอบแตเ่พียงฝ่ายเดียว 

 
5.1.10. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติ
ตามสัญญาที่เกี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดนิ
และสิง่ปลกูสรา้ง สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สญัญาเช่าสิง่ปลกูสรา้ง สญัญาตกลงกระท าการ และ/หรอืสญัญาตา่งๆ ที่เก่ียวเนื่อง
กับการลงทนุและการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้ส่ญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะมี
การเขา้ท าสญัญาจ านองทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน
หลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของ
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุ และการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่วขา้งตน้ คูส่ญัญาอาจไมป่ฏิบตัิหรอืปฏิบตัิผิดสญัญา หรอืเกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัเป็นเหตแุหง่การ
เลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกคา่ขาด
ประโยชนใ์ดๆ ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดหรือเง่ือนไขใน
สญัญาดงักลา่วได ้หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต์จึงอาจตอ้งน า
เรื่องดงักลา่วเขา้สูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย
เยียวยาจากความเสียหายต่างๆ ดงักล่าว อีกทัง้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค า
พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้ นอกจากนัน้ แม้
กองทรสัตจ์ะใชส้ทิธิบงัคบัจ านองทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกตามสญัญาจ านอง และใชส้ิทธิบงัคบัหลกัประกนั
ภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
แบบมีเง่ือนไข ที่จะไดเ้ขา้ท ากบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน แต่หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและ
มลูคา่หลกัประกนัท่ีกองทรสัตน์ าออกขายทอดตลาด กองทรสัตจ์ะมีสทิธิในการเรยีกรอ้งคา่เสยีหายสว่นท่ีเกินวงเงินจ านอง
และมลูค่าหลกัประกนัดงักลา่วอยา่งเจา้หนีส้ามญั อีกทัง้กระบวนการฟ้องรอ้งเรยีกค่าเสียหาย กระบวนการบงัคบัจ านอง 
และกระบวนการบงัคบัหลกัประกนัเป็นกระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผู้
พิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่
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เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้ดว้ยเหตทุี่กลา่วมาทัง้หมดขา้งตน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทน
ตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

 
5.1.11. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน ส าหรับการให้บริการสิ่ง
อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การใหบ้รกิารสิง่อ านวยความสะดวก และสาธารณปูโภคสว่นกลางของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกบางประการ 
อาทิเช่น ทางสญัจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบดัน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูพ้ัฒนา
โครงการ อยา่งไรก็ดี สญัญาตกลงกระท าการระหวา่งกองทรสัตแ์ละบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินจะมีการก าหนดขอ้ตกลงวา่ ใน
กรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกมีทางสญัจรเขา้ออกสูท่างสาธารณะเพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใช้
สิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลางใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อนวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ บริษัทเจา้ของทรพัยส์นิ
ตกลงยินยอมใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการใช้ทางสญัจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอด
ระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่ว โดยในสญัญาลงทนุของกองทรสัตจ์ะมี
การก าหนดใหห้นา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางสญัจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลางเป็นไปดงันี ้
(1) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของกองทรสัต ์ (2) ส าหรบัโครงการเอสที 
บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (3) ส  าหรบัโครงการริช แอสเซ็ท 
ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินนัน้จะปฏิบตัิตามขอ้ผกูพนัของตนตามสญัญาใน
การใหบ้ริการใดๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตุการณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจท าให้ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถใช้ทาง
สญัจรเขา้ออกและใชบ้ริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณปูโภคสว่นกลางของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้
แรกได ้ซึ่งอาจเป็นอปุสรรคในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมี
นยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตไ์ด ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ด้
ก าหนดไวใ้นสญัญาลงทนุของกองทรสัตใ์หเ้ป็นหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิในการด าเนินการ
ใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ และบริวารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงผูม้าติดต่อหรือผูร้บับริการของโครงการ มีสิทธิใช้
ทางสัญจรเขา้ออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางไดต้ลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใดๆ ตลอด
ระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก โดยไมม่ีคา่ตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์
ใดๆ อันส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกและใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภค
สว่นกลางของทรพัยส์นิได ้จะถือเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาตามสญัญาลงทนุของกองทรสัต ์ซึง่ใหส้ทิธิกองทรสัตใ์นการบอก
เลิกสญัญา รวมถึงเรียกใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ปฎิบัติหนา้ที่และ
ขอ้ตกลงกระท าการท่ีใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้ 
 

5.2. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรก 

 

5.2.1. ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่จะลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่จะลงทุนของ
กองทรัสตอ์าจสิน้สุดลงในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลักถกูยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

การเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้ กองทรสัตจ์ะลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงในท่ีดินที่จะลงทนุ 
(“ที่ดินท่ีจะลงทนุ”) และสทิธิการเช่าในสิง่ปลกูสรา้ง (ยกเวน้สิง่ปลกูสรา้งประเภทปา้ยและปา้ยทกุชนิด ไมว่า่ปา้ยนัน้จะเขา้
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ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) (“อาคารที่จะลงทุน”) ใน
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุ”) และ
สญัญาเช่าสิง่ปลกูสรา้ง (“สญัญาเช่าอาคารท่ีจะลงทนุ”) กบับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ โดย ST Hill และ ST Hub เป็นผูม้ีสทิธิ
ครอบครองที่ดินที่จะลงทนุในฐานะผูเ้ช่าและเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิอาคารที่จะลงทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (ตามล าดบั) โดย ST Hill และ ST Hub ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินหลกั กบั B.I.C. ซึง่เป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดม้ีการก าหนดเง่ือนไขหลกัที่ท  าใหเ้จา้ของที่ดินซึง่เป็นผูใ้หเ้ช่ามีสทิธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดิน
หลกัได ้(ซึ่งเมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สุดลงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub 
(แลว้แตก่รณี) และกองทรสัตจ์ะสิน้สดุลงดว้ย) มีกรณีดงันี ้ 

(1)  การท่ีผูเ้ช่าผิดสญัญาเฉพาะในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั อนัไดแ้ก่ การผิดนดัจ่ายคา่เช่าเกินกวา่สองงวดในหนึ่งปี
ปฏิทิน  

(2)  การที่ผูเ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในสว่นอื่นๆ นอกเหนือไปจากสว่นที่เป็นสาระส าคญัขา้งตน้ และ
ผูเ้ช่าไมส่ามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักลา่วไดภ้ายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืแจง้เตือนจากผูใ้หเ้ช่า  

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา เจา้ของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะใหอ้าคารท่ีจะลงทนุตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด 
หรอืด าเนินการรือ้ถอน หรอืใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิด าเนินการรือ้ถอนอาคารท่ีจะลงทนุก็ได ้ 

ในกรณีที่เมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงและเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะใหอ้าคารท่ีจะลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
เจา้ของที่ดิน หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่
เจา้ของที่ดินก าหนดจะไดร้บัโอนไปซึง่สทิธิและหนา้ที่ของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารท่ีจะลงทนุรายเดมิ
ตามสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุน ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน  แต่ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่
เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุดงักลา่ว อาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของที่ดินหรือบคุคลที่
เจา้ของที่ดินก าหนด ซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีจะลงทุนดว้ย หรือในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะใหม้ีการรือ้
ถอนอาคารที่จะลงทนุนัน้ จะสง่ผลใหอ้าคารท่ีจะลงทุนดงักลา่วไม่มีอยู่อีกตอ่ไป และสง่ผลใหส้ญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ
ระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็นอนัสิน้สดุลง ซึ่งความเสี่ยงจากเหตกุารณด์งักลา่วอาจสง่ผลกระทบอยา่ง
มีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ อาทิ อาจสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าหรือทรัพยส์ินที่เช่าช่วงไดต้ามวัตถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะได้รับ
เปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั และแมว้า่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะช าระคา่เสยีหายใหแ้ก่กองทรสัตแ์ตค่า่เสยีหายดงักลา่ว
อาจมีจ านวนนอ้ยกวา่รายไดข้องกองทรสัตท์ีเ่ปลีย่นแปลงหรอืมีจ านวนไมเ่พียงพอตอ่ความเสยีหายที่เกิดขึน้จรงิ ทัง้นี ้หาก
พิจารณามลูคา่รวมของรายไดข้องโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ตามงบการเงินสอบทานงวด 6 เดือนของ
ปี 2564 จะคิดเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 38.46 ของรายไดค้่าเช่าและคา่บริการรวมของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ครัง้แรก (อา้งอิงตามขอ้มลู งบสอบทาน ณ 30 มิถนุายน 2564 ของแตล่ะทรพัยส์นิ) ซึง่หากเกิดเหตกุารณท์ีส่ญัญาเช่าช่วง
ที่ดินที่จะลงทุน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุนสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิท่ีเช่าหรอืทรพัยส์นิท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ รายไดข้องกองทรสัตใ์นแตล่ะปี 
จะลดลงไปโดยประมาณตามสดัสว่นดงักลา่ว นบัจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีจะ
ลงทนุสิน้สดุลง 
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อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกนัความเสี่ยงที่จะท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลา เจา้ของที่ดิน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และกองทรสัต ์จะเขา้ท าสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบั
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับ (“สญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน”) โดยก าหนดใหใ้นกรณีที่บรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ินในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาสญัญาเช่าที่ดินหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตาม และ/หรือ มีเหตผิุดสญัญาตามสญัญาเช่า
ที่ดินหลกั แต่เหตุผิดสญัญาดงักล่าวยงัอยู่ในระยะเวลาเยียวยาความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุ
สิน้สดุสญัญา เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะแจง้เหตุผิดสญัญาดงักลา่วใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรทนัที และกองทรสัตม์ีสทิธิในการเยียวยาเหตผิุดสญัญาดงักลา่วกบัเจา้ของที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ิน รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสิทธิของกองทรสัตใ์นการเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินกบัเจา้ของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์นิ (Step-In Right) เพื่อใหส้ทิธิแก่กองทรสัตใ์นการเขา้แกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ
ได ้หากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักลา่ว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใชส้ิทธิใน
การเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ขา้งตน้ โดยถา้กองทรสัตใ์ชส้ิทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบั
เจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตผิุดสญัญาแทนบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิดงักลา่วแลว้ เจา้ของที่ดิน
จะไม่อา้งเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกัของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินนัน้มาเป็นเหตบุอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกักบักองทรสัต ์
หรือเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรือเป็นเหตใุหเ้จา้ของที่ดินไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกักบักองทรสัตอ์ีก 
อีกทัง้ ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตต์อ้ง
ช าระเบีย้ปรบัหรอืคา่เสยีหายหรอืคา่ใชจ้่ายใดๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไป บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ
ตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั ค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไปแทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเพื่อ
แกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ทัง้จ านวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วง
ที่ดินดงักลา่ว กองทรสัตแ์ละเจา้ของที่ดินจะรว่มกนัพิจารณาแกไ้ขเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขและขอ้ตกลงของสญัญาเช่าที่ดิน
หลกัในเรือ่งท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท่ีผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ ภาษีและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคาร
ที่ลงทนุ การรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุและคา่ใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุ (รวมเรยีกวา่ “ขอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกบัอาคาร
ที่ลงทนุ”) โดยระบใุหข้อ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับอาคารที่ลงทุนยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะ
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัลกัษณะการลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ณ 
ขณะดงักลา่ว  

นอกจากนัน้ ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาอนัเป็น
เหตใุหอ้าคารท่ีจะลงทนุตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด หรือเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไม่รบั
โอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีจะลงทนุโดยมีสทิธิในการด าเนินการรือ้ถอนหรือใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิรือ้ถอนอาคารท่ีจะลงทนุ
ได ้เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัที และเจา้ของที่ดิน
ตกลงวา่ ในกรณีที่กองทรสัตแ์จง้ความประสงคต์อ่เจา้ของที่ดินวา่กองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารท่ีลงทนุกบัเจา้ของที่ดนิ
หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจา้ของที่ดินหรือบคุคลที่
เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัเจรจาท าความตกลงในเง่ือนไขและขอ้ตกลงต่างๆ เก่ียวกบั
สญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุใหเ้ป็นอนัยตุิเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลง
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักลา่ว 

และเนื่องจากตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั ST Hill และ ST Hub ยงัคงมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่อง
เป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อปอ้งกนัมิใหเ้กิดกรณี ST Hill หรอื ST Hub ผิดนดัไมช่ าระคา่เช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญา
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เช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดินขา้งตน้ และสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และโครงการซมัเมอรฮ์ับ ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน กบักองทรสัต ์ จะมีขอ้ก าหนดว่านบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุน
และตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงยินยอมว่ากองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าที่ดินตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และเจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัช าระค่าเช่าที่ดินดงักล่าวจากกองทรสัต์
ตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่าที่ดินหลกั เพื่อไมใ่หส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลกิไป  

นอกจากนี ้ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก กองทรสัตจ์ะก าหนด
ขอ้ตกลงกระท าการจาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีจะลงทนุ และเป็นผูเ้ช่าท่ีดินจาก B.I.C. 
ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั เพื่อให ้ST Hill และ ST Hub ใหค้  ารบัรองและขอ้ตกลงในหนา้ที่ต่างๆ โดยมีสาระส าคญัคือ 
ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าที่ดินหลกัอย่างเครง่ครดั 
และจะไม่กระท าการใดๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญา หรือผิดขอ้ตกลงใดๆ ในสญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือกระท า
การใดๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน และจะด าเนินการไมใ่หเ้จา้ของที่ดิน 
แกไ้ข เปลีย่นแปลง ขอ้ก าหนดและเง่ือนไข สละสทิธิเรยีกรอ้งหรอืผลประโยชนใ์ดๆ ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรอืยกเลกิ
สญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์รวมทัง้จะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่
ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์ 
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

 
5.2.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ
เช่าช่วงอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ินที่
เช่าหรือทรัพยส์ินที่เช่าช่วง 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที 
 บางปะอิน และกองทรสัตจ์ะลงทนุในสทิธิการเช่าในท่ีดินบางสว่นและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบอ่ โดยการ
เขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งจากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และจะลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการ
เช่าในสิ่งปลกูสรา้ง (ยกเวน้สิ่งปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตาม
กฎหมายควบคมุอาคารหรือไมก็่ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดย
การเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาเช่าสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์นิ ทัง้นี ้เพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิท่ี
เช่าและทรพัยส์นิท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ 

แมว้า่ในการลงทนุในสทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์งักลา่ว จะเป็นไปอยา่งถกูตอ้งและจะไดม้ีการ
จดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แตก่องทรสัตย์งัมีความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสทิธิการเช่าและสทิธิการ
เช่าช่วงตามสญัญาดงักลา่วอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง
จะสง่ผลใหก้องทรสัตไ์มอ่าจใช ้และ/หรอื ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยส์นิท่ีเช่าหรอืทรพัยส์นิที่เช่าช่วงได ้อนัจะสง่ผลกระทบต่อ
การจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์ 

โดยเง่ือนไขหรอืสาเหตทุี่จะท าใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสทิธิบอกเลกิสญัญากบั
กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได ้คือ ในกรณีที่กองทรสัต ์ใน
ฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่างๆ ของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยส์ินที่เช่าหรือทรพัยส์ินที่เช่าช่วง รวมถึงหนา้ที่ในการช าระคา่
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เช่าหรือคา่เช่าช่วง และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสญัญาดงักลา่วภายในระยะเวลาที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิด
กรณีที่สญัญาสิน้สดุลงเนื่องจากเหตสุดุวิสยั อยา่งไรก็ดี ส  าหรบักรณีของหนา้ที่ในการช าระคา่เช่าหรอืคา่เช่าช่วง เนื่องจาก
ตามขอ้ก าหนดของสญัญาจะก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระคา่เช่าหรือคา่เช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าหรอืเช่าช่วงทัง้หมด 
ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ดงันัน้ จึงไม่มีความเสี่ยงที่สญัญาจะสิน้สดุลงจากการที่กองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ในการ
ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทัง้บริษัทฯ จะยึดหลกัความระมดัระวงัในการบริหารจัดการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิด
สญัญาดงักลา่วขา้งตน้  

นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์งักลา่ว อาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าวมาจากการปฏิบตัิผิดสญัญาของบริษัท
เจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก บริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ิน และ/หรือ บอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงคงเหลือ 
รวมถึงเงินหรอืผลประโยชนอ์ื่นใดที่ไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้กก่องทรสัต ์ตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าหรอืการเชา่
ช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าหรือทรพัยส์ินที่เช่า
ช่วงไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรอืการเช่าช่วงที่เหลอือยู ่ทัง้นี ้ไมต่ดัสทิธิของกองทรสัตใ์นการเรยีกรอ้งคา่เสยีหาย และ/หรอื 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้  

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาระหวา่งกองทรสัตก์บับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ (1) ส าหรบัโครงการ
ริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินจะจ านองที่ดินและอาคาร
คลงัสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงานในโครงการดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และ (2) ส าหรบัโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินจะจ านองอาคารส านกังาน และอาคารศูนยก์ารคา้ใน
โครงการดงักลา่วใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิตามสญัญา
เช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะ
เป็นเจา้หนีบ้รุมิสทิธิบนทรพัยส์นิท่ีจ านองหรอืทรพัยส์นิท่ีเป็นหลกัประกนัในวงเงินจ านองหรอืวงเงินหลกัประกนั (ซึง่อาจต ่า
กวา่ความเสยีหายที่เกิดขึน้จรงิ) อยา่งไรก็ดี หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสยีหายมากกวา่วงเงินจ านองหรอืวงเงินหลกัประกนั 
กองทรสัตย์งัคงมีสทิธิในการเรยีกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้
นัน้จากบรษัิทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียดที่กลา่วไปขา้งตน้  
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

 
5.2.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู ่

กองทรสัตล์งทนุในสทิธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง
ของโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนและ
สทิธิการเช่าอาคารท่ีจะลงทนุของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่มลูคา่สทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าช่วง
ของอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วของกองทรสัต์ จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู ่อนัเนื่องมาจากการ
ประเมินค่าสทิธิการเช่าหรอืสิทธิการเช่าช่วง การเปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าหรือการเช่าช่วงทรพัยส์นิ และ/หรือ อตัราคา่
เช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยส์ิน หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ดังนัน้ การ
เปลีย่นแปลงในมลูคา่สทิธิการเช่าหรอืสทิธิการเช่าช่วงดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่มลูค่าทรพัยส์นิ มลูคา่
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ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์และมลูคา่หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึง่หากกองทรสัตไ์มม่ีการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเตมิ 
ณ วนัท่ีครบก าหนดสญัญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัตจ์ะมีมลูคา่เทา่กบัศนูย  ์

 
5.2.4. ความเสี่ยงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่จะลงทุนและการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อาคารที่จะลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้ก าหนดให ้ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่จะลงทุนและโอน
กรรมสิทธ์ิในอาคารที่จะลงทุนในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์ับใหแ้ก่บุคคลภายนอกได้ โดยในกรณีที่
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิโอนสทิธิการเช่าในท่ีดินที่จะลงทนุใหแ้ก่บคุคลภายนอก นอกจากจะท าใหบ้คุคลภายนอกไดร้บัโอน
สิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นที่ดินที่จะลงทนุแลว้ ยงัท าใหบ้คุคลภายนอกไดร้บัโอนหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์นิในฐานะผูเ้ช่าเดิมที่มีต่อเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัดว้ย การโอนสทิธิการเช่าในที่ดินที่
จะลงทนุดงักลา่วจึงมีลกัษณะเป็นการเปลีย่นตวัคูส่ญัญาซึง่เป็นสาระส าคญัแหง่หนี ้อนัเป็นการแปลงหนีใ้หมท่ี่จะท าใหห้นี ้
ของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัระงบัไป และเกิดความรบัผิดตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหมแ่ทน ดงันัน้ 
หากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่จะลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะท าให้
สญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้ผลผกูพนัลง ซึง่จะสง่ผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุท่ีกองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์นิในการลงทนุของกองทรสัตใ์นสทิธิการเช่าช่วงในท่ีดินที่จะลงทนุนัน้สิน้สดุลงดว้ยเช่นกนั ดงันัน้ หากบรษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่จะลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเขา้ท าสญัญา
แปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิดงักลา่ว เพื่อใหบุ้คคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิ
และหนา้ที่ทัง้หมดในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุ 

นอกจากนี ้ในกรณีท่ีบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่จะลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก แม้ว่า
บคุคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ี
จะลงทนุที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน แต่ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุน
ดงักล่าวอาจไม่ไดโ้อนไปยงับุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่จะลงทนุดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยแ์ละแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ก าหนดระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินกบั
กองทรสัตท์ี่ก าหนดหา้มมิใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์ินโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัหรือโอนกรรมสิทธ์ิหรือก่อ
ภาระผกูพนัหรอืก่อใหเ้กิดสทิธิอื่นใดในอาคารที่จะลงทนุแก่บคุคลภายนอกไมว่า่กรณีใดๆ เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็น
หนงัสือจากกองทรสัตก์่อน รวมทัง้ระบเุง่ือนไขในการไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัตใ์นการโอนสิทธิการเช่า
ในท่ีดินที่จะลงทนุ และการโอนกรรมสทิธ์ิในอาคารท่ีจะลงทนุใหบ้คุคลภายนอกขา้งตน้วา่ ก่อนการด าเนินการโอนสทิธิการ
เช่าในท่ีดินที่จะลงทนุ และ/หรอื โอนกรรมสทิธ์ิในอาคารที่จะลงทนุ บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิจะตอ้งด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็น 
เพื่อใหบ้คุคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่จะลงทนุ และ/หรือ บคุคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่จะ
ลงทุนดงักล่าว ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกับกองทรสัต์และบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในการรบัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่
ทัง้หมดของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ินในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงเดิมตามสญัญาเช่าที่ดินที่จะลงทนุ และ/หรือ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิม
ตามสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ 
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5.2.5. ความเสี่ยงของกองทรัสตใ์นกรณีที่เจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในโครงการ 10 เฟส 2 ภายในโครงการ
ริช แอสเซ็ท ไม่โอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในโครงการ 10 เฟส 2 ให้แก่ RAC ท าให้กองทรัสตไ์ม่
สามารถเข้าลงทุนในทรัพยส์ินดังกล่าวได้ 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 จาก RAC อย่างไรก็ตาม ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 149315 ต าบลบางพลีใหญ่ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และสิ่งปลกูสรา้งที่มีอยูบ่นที่ดินดงักลา่ว ซึ่ง
เป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกในโครงการ 10 เฟส 2 นัน้ ปัจจุบนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลภายนอก (ซึ่งเป็น
กรรมการ และผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 96.67 ใน RAC) (“เจา้ของที่ดินคนปัจจุบนั”) และตกอยู่ภายใตก้ารจ านองกับ
ธนาคารพาณิชย์ (ข้อมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2564) ดังนั้น กองทรัสตจ์ึงมีความเสี่ยงที่อาจจะไม่สามารถลงทุนใน
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่วได ้หากการจดทะเบียนไถ่ถอนหรือปลอดจ านองและการจดทะเบียนโอน
กรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่วจากเจา้ของที่ดินคนปัจจบุนัใหแ้ก่ RAC ไมส่ามารถด าเนินการ
ใหแ้ลว้เสร็จก่อนการเขา้ลงทุนของกองทรสัต์ ซึ่งอาจท าใหมู้ลค่าทรพัยส์ินทัง้หมดที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเหลืออยู่ที่
ประมาณ 2,324 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ดี ณ ปัจจุบนั3RAC และเจา้ของที่ดินคนปัจจุบนัไดม้ีการด าเนินการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ดงักล่าวแลว้ โดยเจา้ของที่ดินคนปัจจุบนัจะด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนหรือ
ปลอดจ านองทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการ 10 เฟส 2 และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่วให ้RAC ใหแ้ลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งในโครงการ 
10 เฟส 2 ดงักลา่ว 

อีกทัง้ ในสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการ RAC) ระหว่าง RAC และกองทรสัต ์จะมีขอ้ก าหนดให้
คู่สัญญาด าเนินการจดทะเบียนการเช่าทรัพยส์ินที่เช่าต่อส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งภายใน 60 วันนับแต่วันที่จัดตัง้
กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ (“วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) และให ้RAC ใหค้  ารบัรองแก่กองทรสัตว์่า ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า RAC เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีเช่า ซึ่งหาก ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า เจา้ของที่ดินคนปัจจุบนัยงัไม่
สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและสิง่ปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ใหแ้ก่ RAC ไดก้่อนการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ิน
ที่เช่าระหว่าง RAC กบักองทรสัต ์จะถือเป็นเหตผิุดนดัของ RAC ตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ RAC) 
ดงักลา่วทนัที (รวมถึงเป็นเหตผิุดนดัของ RAC ในสญัญาเขา้ลงทนุอื่นๆ ของกองทรสัตด์ว้ย) รวมถึงเป็นการผิดค ารบัรองที่ 
RAC ไดใ้หไ้วแ้ก่กองทรสัตด์งักลา่วซึง่สง่ผลใหก้องทรสัตไ์มจ่ าตอ้งด าเนินการจดทะเบียนการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งใน
โครงการ 10 เฟส 2 และไมจ่ าตอ้งช าระคา่เช่าในสว่นท่ีเป็นการเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ใหแ้ก่ RAC 
เนื่องจากเง่ือนไขการบงัคบัก่อนซึง่รวมถึงค ารบัรองของ RAC ยงัไมส่  าเรจ็ถกูตอ้งครบถว้น ซึง่จะถือวา่กองทรสัตย์งัไมไ่ดเ้ขา้
ลงทนุในโครงการ 10 เฟส 2 ดงักลา่ว และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกรอ้งให ้RAC ด าเนินการจดทะเบียนการเช่าในท่ีดินและ
สิ่งปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนด (ซึ่งอย่างชา้ที่สดุตอ้งด าเนินการให้
แลว้เสร็จภายใน 60 วนันบัแต่วนัที่กองทรสัตจ์ดัตัง้แลว้เสร็จ) และเรียกคา่เสียหายที่เกิดขึน้จาก RAC ได ้ซึ่งรวมถึงคา่ขาด
ประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึง่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ไดต้ามระยะเวลาการ
เช่าที่ระบใุนสญัญาเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์

                                                           
3 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2564 
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ทัง้นี ้ในกรณีที่ RAC ไม่สามารถด าเนินการจดทะเบียนการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งในโครงการ 10 เฟส 2 ใหแ้ก่
กองทรสัตไ์ดภ้ายใน 60 วนันบัแตว่นัท่ีกองทรสัตจ์ดัตัง้แลว้เสรจ็ จะถือวา่กองทรสัตไ์มไ่ดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิดงักลา่วและ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการคืนเงินสว่นท่ีเหลอืจากการระดมทนุจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตต์อ่ไป อนึง่  
ตามหลกัเกณฑข์องประกาศที่ ทจ. 49/2555 ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกในสว่นที่เหลือยงัตอ้งสามารถจะ
น าไปจัดหาประโยชนค์ิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทัง้
จ านวนเงินกูย้ืม 
 
5.2.6. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

ในปัจจุบนั ทางเขา้ออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สูถ่นนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี) มี
บคุคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ ทัง้นี ้ไดม้ีหนงัสอืเรือ่ง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจบุนัมีสภาพเป็นเสน้ทาง
สญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตุลาคม 2563 ระบุว่า องคก์าร
บริหารส่วนต าบลบางเพรียงไดด้  าเนินการตรวจสอบพืน้ที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่  1588 พบว่า ปัจจุบนัที่ดินดงักลา่วมี
การใชเ้ป็นทางสญัจรมาแลว้มากกวา่ 10 ปี อย่างไรก็ดี ไม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอนเป็นท่ีสาธารณประโยชน ์หรือจด
ทะเบียนภาระจ ายอมใหก้บัท่ีดินที่เป็นทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุในโครงการเอสที บางบอ่ แตอ่ยา่งใด 

 

รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

 
หมายเหต:ุ พืน้ที่ที่กองทรสัตล์งทนุ คือ  
 พืน้ที่ที่ไมไ่ดเ้ขา้ลงทนุ คือ  
 ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์คือ  
 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  
 ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 คือ  

 
อนึ่ง ไดม้ีแนวค าพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยายไวด้งันี ้การที่

เจา้ของที่ดินยอมใหป้ระชาชนใชท้างพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรบัสภาพของทางพิพาทว่าเป็นถนนสาธารณะ 
และไม่ เคยหวงกันการใช้ทางดังกล่าวจนมีความเข้าใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือได้ยกให้เป็นทาง
สาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึงถือไดว้่าเจา้ของที่ดินไดม้อบทางดังกล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยาย การ
ยอ้นกลบัมาหวงกันอา้งสิทธิเหนือทางที่ไดก้ลายเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปริยายแลว้ไม่มีผลแต่อย่างใด ทาง
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ดงักล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ที่ 94/2555) การที่เจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินใหเ้ป็นทาง
สาธารณประโยชนแ์ละยอมใหป้ระชาชนทั่วไปใชท้ี่ดินนัน้เป็นทางสญัจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี ย่อมถือไดว้่ามีเจตนา
อุทิศใหท้ี่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายมาตัง้แต่ต้นแลว้ เมื่อที่ดินตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท
ทรพัยส์ินส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่
จ าตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก และยอ่มไมส่ามารถโอนใหแ้ก่กนัไดโ้ดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่ 
2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะอาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่มี
ประชาชนใชส้อยเป็นเวลานานโดยไม่มีการหวงหา้ม ซึ่งเขา้ลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปริยาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 
4723/2538)  

อีกทัง้ ส  านกังานอยัการสงูสดุไดใ้หค้วามเห็นไวต้ามส านวนขอ้หารือส านกังานอยัการสงูสดุ ส านกังานที่ปรกึษา
กฎหมาย เลขรบัที่ ห.186/2560 โดยมีหลกัเกณฑว์่า ท่ีดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรพัยส์ินส าหรบั
พลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ัน้ เจา้ของที่ดินไม่จ าตอ้งแสดงเจตนา
อทุิศหรือยกใหโ้ดยชดัแจง้ หรือจดทะเบียนยกใหเ้ป็นทางสาธารณะตอ่พนกังานเจา้หนา้ที่ อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลกัฐาน
ทางราชการต่อไป  ใหผู้ม้ีอ  านาจหนา้ที่ดูแลรกัษาและคุม้ครองป้องกันที่ดินอนัเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินส าหรบั
พลเมืองใชร้ว่มกนัตามกฎหมาย เป็นผูด้  าเนินการขึน้ทะเบียนท่ีดินสาธารณประโยชน ์และด าเนินการใหม้ีการแก้ไขเอกสาร
สทิธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอตอ่ศาลตามพระราชบญัญตัิใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารือส านกังานอยัการสงูสดุไดม้ีแนวทางว่าที่ดินแปลง
ทางเขา้ออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักลา่วจะถือไดว้่ามีการอทุิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปริยายแลว้ แต่กองทรสัตย์งัอาจมี
ความเสี่ยงที่เจา้ของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักลา่วอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดม้ีความประสงคจ์ะอุทิศที่ดินแปลง
ดงักลา่วใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้ดงันัน้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดัใหม้กีารรบัรองโดยบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิในสญัญาเชา่
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และในสญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินกบักองทรสัตว์่า ตลอดระยะเวลา
การเช่า ทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเขา้ออกสูท่างสาธารณะในสภาพท่ีดี 
มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวตัถุประสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนไดต้ลอดเวลา 
รวมทัง้ไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่วกับทางสาธารณะ และการใชท้าง
สญัจรดงักลา่วเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะ  (หากมี) โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูร้บับริการ 
ลกูคา้ และบริวารของกองทรสัตแ์ละบคุคลดงักลา่วมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักลา่วไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้
หรือรอนสิทธิใดๆ และในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัสง่ผลใหก้องทรสัตไ์มส่ามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจาก
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะไดต้ามที่ระบไุวใ้นวรรคแรก บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงด าเนินการจดัหาทาง
สญัจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้านโดยไมช่กัชา้ เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้
ออกเดิมดงักลา่ว ทัง้นี ้ดว้ยคา่ใชจ้่ายของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิแตเ่พียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสทิธิเรยีกใหบ้รษัิทเจา้ของ
ทรพัยส์ินชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
ลงทนุสูท่างสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักลา่วได ้โดยในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทางเทา้ การเช่ือมทาง เพื่อ
ท าทางสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะ ของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน ก่อใหเ้กิดความเสยีหาย
แก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดังกล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ 
ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่
เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว  ประกอบกบั
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บรษัิทฯ เห็นวา่ เนื่องจากทางดงักลา่วมีลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกบัพืน้ท่ีในบรเิวณใกลเ้คียงของ
ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 
1588 นีเ้พื่อสญัจรเช่นกนั  อีกทัง้ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดงักลา่วมีลกัษณะรูปท่ีดินเป็นรูปสีเ่หลีย่มผืนผา้ที่มีหนา้แคบ 
ซึ่งเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลกูสรา้งสิ่งก่อสรา้งใดๆ ได ้และยงัมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายในการปลกูสรา้ง
อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะรน่ของอาคาร เป็นตน้ ดว้ยเหตดุงักลา่ว การปิดกัน้หรอืจ ากัดการใช้
ทางดังกล่าวจึงมีแนวโน้มต ่า เนื่องจากจะก่อให้เกิดผลกระทบและความเดือดร้อนกับประชาชนที่พักอาศัยและ
ผูป้ระกอบการรายอื่นที่อยูใ่นบรเิวณใกลเ้คียงและใชเ้สน้ทางดงักลา่วเพื่อการสญัจร  

 
5.2.7. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่จะลงทุน
ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสตเ์ช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนและเช่าอาคารที่จะลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และ
โครงการซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทั้งสิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี  

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตจ์ะลงทนุในสิทธิการ
เช่าช่วงในท่ีดินที่จะลงทนุและสทิธิการเช่าในอาคารที่จะลงทนุจากบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
ของสญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งในปัจจุบนั สญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 29 ปี4 (เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 
15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุวนัท่ี 14 กนัยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลไ์ดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ระหวา่ง
เจา้ของที่ดิน บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและยินยอมให้
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกันบัตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2592 เป็นตน้ไป ออกไปอีกเป็น
ระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั (“ค ามั่นในการตอ่
อายุสญัญาเช่าที่ดินหลกั”) โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินหลกัเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเขา้ลงทนุใน
ทรพัยส์นิท่ีลงทนุจากบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะตอ้งแจง้ความประสงคใ์นการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญา
เช่าที่ดินหลักดังกล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่เจ้าของที่ดินตั้งแต่ในปีที่ 7 เป็นต้นไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของ
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงัจากที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไดแ้จง้ความประสงคแ์ล้ว เจา้ของ
ที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงจะเขา้ท าสญัญาต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี 
นบัตัง้แตว่นัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สญัญาเช่าที่ดินหลกัฉบบัตอ่อาย”ุ) และ
ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัฉบบัตอ่อายมุีผลสมบรูณต์ามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่
ระบุในสญัญาเช่าท่ีดินหลกั โดยเจา้ของท่ีดินและบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงและรบัทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีจะ
ลงทนุยงัคงเป็นของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุอกไปนัน้ และในท านองเดียวกนั ใน
สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่าง
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน กบักองทรสัต ์(รวมเรียกว่า “สญัญาเช่าลงทนุ”) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไดใ้หค้  ามั่นจะใหเ้ช่าไวแ้ก่
                                                           
4 ระยะเวลาการเชา่คงเหลือเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึง่จะขึน้อยูก่บัวนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทีด่ินที่เชา่ชว่ง  
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กองทรสัตใ์นการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญาต่ออายุ
สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุและสญัญาต่ออายสุญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 1 ปี5 เพื่อให้
กองทรสัตส์ามารถเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีลงทนุจากบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“สญัญาเช่าลงทนุฉบบัตอ่อายุ”) (“ค ามั่นในการตอ่
อายสุญัญาเช่าลงทนุ”) โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ความประสงคไ์ปยงับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินในการใชส้ิทธิตามค ามั่นใน
การต่ออายสุญัญาเช่าลงทนุภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือภายในระยะเวลาอื่นใดที่
คู่สญัญาตกลงรว่มกนัขยายออกไป ทัง้นี ้การใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าดงักลา่วจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 
พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยก าหนดคา่เช่าทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก
ในโครงการซมัเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮิ์ลลส์  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปเป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ลา้น
บาท6 (“ค ามั่นในการตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีจะลงทนุ”) (โปรดพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

อยา่งไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเสีย่งที่เจา้ของที่ดินอาจไมป่ฏิบตัิตามค ามั่นในการตอ่อายสุญัญาเช่าที่ดินหลกั ที่
ไดใ้หไ้วก้บับริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน หรือเจา้ของที่ดินอาจโอนที่ดินที่จะลงทนุออกไปใหแ้ก่บคุคลภายนอกก่อนการต่ออายุ
สญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งจะส่งผลใหบุ้คคลภายนอกอาจไม่ไดร้บัโอนไปซึ่งหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามค ามั่นในการต่ออายุ
สญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักลา่ว ในกรณีเช่นนี ้จะสง่ผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไม่สามารถปฏิบตัิตามค ามั่นในการตอ่อายุ
สญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุและสญัญาเชา่อาคารท่ีจะลงทนุที่ไดใ้หไ้วก้บักองทรสัต ์เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกวา่ระยะเวลาการเช่าหลกัได ้โดยเหตกุารณด์งักลา่วขา้งตน้ลว้นจะ
ส่งผลใหใ้นทา้ยที่สดุแลว้ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุนและ
สญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุได ้และอาจไม่สามารถลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกในโครงการซมัเมอร์
ฮิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทนุของกองทรสัต ์ 

ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเสีย่งที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดิน
ที่จะลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุนดงักล่าวได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน ระหว่างเจา้ของที่ดิน บริษัท
เจา้ของทรพัยส์นิ และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึง่มีสาระส าคญัวา่ เจา้ของที่ดินตกลงวา่ในกรณีที่เจา้ของที่ดินจ าหนา่ย จ่าย 
โอน หรือก่อภาระผกูพนั หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละ
โครงการซมัเมอรฮ์บั หรือโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั เจา้ของที่ดินจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบลว่งหนา้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (แลว้แต่กรณี) ตกลงด าเนินการใหบ้คุคลที่ไดไ้ปซึ่ง
สิทธิในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บันัน้ตกลงเป็นลายลกัษณ์

                                                           
5 ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายเุป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในที่ดินที่จะลงทนุและอาคารที่จะลงทนุใน

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วนัจดทะเบียน

สิทธิการเชา่ชว่งและสิทธิการเชา่ 

6 เน่ืองจากค่าเช่าส  าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปจะแปรผกผนักบัระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่จะลงทนุและสิทธิการ

เช่าอาคารที่จะลงทนุ ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ช่วงแรกนับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ิน โดยกองทรสัต์

และคู่สญัญาจะตกลงก าหนดอตัราที่แน่นอนส าหรบัคา่เช่าในสว่นระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปในสญัญาเขา้ลงทนุที่เก่ียวขอ้งเม่ือกองทรสัต์

สามารถคาดการณว์นัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ไดเ้ป็นการแน่นอนแลว้  
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อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ท่ีเจ้าของที่ดิน หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน 
(แลว้แตก่รณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกัฉบบัตอ่อาย)ุ และสทิธิและหนา้ที่ตา่งๆ ที่เจา้ของ
ที่ดิน และ/หรอื บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ (แลว้แตก่รณี) มีอยูก่บักองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน 

และเพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิในเรือ่งสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใต้
สญัญาเช่าลงทนุ และประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิท่ีจะเป็นเหตใุหก้องทรสัตบ์งัคบัสทิธิในการ
ตอ่อายสุญัญาเช่าลงทนุดงักลา่วไมไ่ด ้กองทรสัตจ์ะก าหนดใหม้ีหลกัประกนัดงันี ้(1) ก าหนดให ้STPL (ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ในบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ) วางเงินประกนัใหแ้ก่กองทรสัต ์ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก และจะคืนใหแ้ก่เจา้ของทรพัยส์นิเมื่อกองทรสัตใ์ชส้ทิธิในการ
ตอ่สญัญาเช่า (2) ก าหนดให ้STPL น าทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที 
บางปะอิน มาจ านองเป็นประกันไวก้ับกองทรสัต์ โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรพัยส์ินที่เช่าใน
โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรสัตล์งทนุในครัง้นี ้ (3) ก าหนดใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิน า
อาคารท่ีจะลงทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์โดยจะระบวุงเงิน
จ านองจ านวนเทา่กบัคา่เช่าของที่ดินท่ีจะลงทนุและอาคารที่จะลงทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ที่
กองทรสัตล์งทนุในครัง้นี ้และ (4) ก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญา
เช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเง่ือนไข ระหวา่งกองทรสัตก์บับรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ  

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบตัิตามค ามั่นการใหต้อ่อายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุและสญัญา
เช่าอาคารที่จะลงทนุ หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทุน 
และสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชส้ิทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะ
ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทุนได ้ กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill จากเหตุ
ดงักลา่ว มีสิทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่จะลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ มีสิทธิในการริบเงินประกนั 
รวมทัง้สทิธิในการบงัคบัจ านองทรพัยส์นิท่ีจ านองและหลกัประกนัทัง้หมดขา้งตน้ได ้โดยไมต่อ้งเฉลีย่เงินท่ีไดจ้ากการบงัคบั
จ านองกบัเจา้หนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสงูสดุที่กองทรสัตอ์าจจะไดร้บัน่าจะครอบคลมุความเสียหายที่กองทรสัตไ์ม่ไดร้บั
สิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีจะลงทนุและสญัญาเช่าอาคารที่จะลงทนุ กลา่วคือ โอกาสที่จะไดร้บัคา่เช่าจากผู้
เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 1 ปี7 ความเสียหายตอ่เงินลงทนุของกองทรสัต ์ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แมก้องทรสัตจ์ะ
เป็นเจา้หนีจ้  านอง หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัจาก
การขายทอดตลาด กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายสว่นที่เกินวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัดงักลา่ว
อย่างเจา้หนีส้ามญั กล่าวคือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินยงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายในจ านวนที่ยงัคงขาดอยู่ตาม
ความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัตจ์นครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหายและกระบวนการ
บงัคบัจ านองและหลกัประกนัเป็นกระบวนการที่มีคา่ใชจ้่ายและระยะเวลาไมอ่าจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณา
ก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการดังกล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่
กองทรสัตไ์ด ้ 

                                                           
7 ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายเุป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในที่ดินที่จะลงทนุและอาคารที่จะลงทุนใน

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเช่าช่วงที่ ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วนัจดทะเบียน

สิทธิการเชา่ชว่งและสิทธิการเชา่ 
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5.2.8. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของ
ที่ดินที่จะลงทุนและอาคารที่จะลงทุนเพื่อเป็นที่ตั้งป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เนื่องจากกองทรสัตจ์ะลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสทิธิการเช่าในสิง่ปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill และ/
หรือ ST Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่จะลงทุนและอาคารที่จะลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้สิ่งปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้
ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ) รวมถึงสื่อและอปุกรณต์่าง ๆ ที่ใชเ้พื่อการโฆษณา 
ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”) ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
ST Hill และ/หรอื ST Hub ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ส  าหรบัใหบ้รกิารโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST 
Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill หรือ ST Hub จะไดต้กลงรว่มกนัเป็นคราวๆ ไป 
และตลอดระยะเวลาที่ ST Hill และ ST Hub ยงัคงใชพ้ืน้ที่บางสว่นของที่ดินท่ีจะลงทนุและอาคารที่จะลงทนุดงักลา่ว โดย  
ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หส้ิทธิแก่ ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวตาม
อตัราที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั  โดย ST Hill จะเป็นผูช้  าระค่าตอบแทน
การใชพ้ืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  

ในการนี ้กองทรสัตจ์ะมีการก าหนดขอ้ตกลงในเรื่องการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวของ ST Hill และ ST Hub ในสญัญาเช่า
ลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hill และสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรสัต ์
กบั ST Hub ซึง่มีขอ้ตกลงซึง่มีสาระส าคญัวา่ การใชท้ี่ดิน หรอือาคาร (แลว้แตก่รณี) เพื่อเป็นที่ตัง้ปา้ยของ ST Hill หรอื ST 
Hub (แลว้แตก่รณี) ขา้งตน้นัน้จะตอ้งไมท่ าใหเ้สื่อมสิทธิหรอืรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินที่จะลงทนุ หรืออาคารท่ี
จะลงทนุภายใตส้ญัญาเช่าลงทนุ โดย ST Hill และ ST Hub ตกลงรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาดแูลป้ายใหอ้ยู่
ในสภาพที่ดีและจดัใหม้ีการประกนัภยัที่เพียงพอและเหมาะสม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจ
เกิดขึน้กบัปา้ย และการประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสยีหายจากปา้ยหรอืจากการด าเนินการ
ในป้ายดงักลา่ว ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub 
(แลว้แตก่รณี) จะเป็นผูช้  าระคา่บรกิารสาธารณปูโภคตา่งๆ (เช่น คา่ไฟฟา้) คา่ภาษีปา้ย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ (หาก
มี) และค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการใชป้ระโยชนใ์นป้ายที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์และ/หรือโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี)  ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทัง้สญัญาเช่า
ลงทุนโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์สญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์บั และสญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ 
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน จะก าหนดใหก้ารจดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ ST 
Hub จะตอ้งไมเ่ป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ดๆ ใหแ้ก่คูแ่ขง่ทางการคา้ และ/หรอื ที่เป็นการแขง่ขนัทางการคา้ (ไมว่า่ทัง้
ทางตรงหรือทางออ้ม) กบัผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ในอนัที่จะสง่ผล
กระทบตอ่การด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อนึ่ง เนื่องจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่งมี
ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินด าเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติม
โดยไมไ่ดร้บัอนญุาตในการด าเนินการดงักลา่ว อนัอาจท าใหป้า้ยมีลกัษณะที่ไมเ่ป็นไปตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 
พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร”) ทัง้นี ้การที่กองทรสัตใ์หบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินใชพ้ืน้ที่
บางส่วนของที่ดินที่จะลงทนุและอาคารที่จะลงทนุเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่งหากป้ายดงักลา่ว เขา้
ขา่ยเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร และเกิดกรณีที่ปา้ยของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไม่ไดม้ีการก่อสรา้งใหเ้ป็นไป
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ตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร หรอืไมไ่ดร้บัอนญุาตในการก่อสรา้งตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร จะท าใหก้องทรสัตม์ีความเสี่ยง
ที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร หรอืไมน่ัน้ อาจแบง่การพิจารณาออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

(1) ผูท้ี่ก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนุญาตจะตอ้งระวางโทษจ าคกุ หรือโทษปรบั หรือทัง้จ าทัง้ปรบั ตามพ.ร.บ. 
ควบคมุอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ดงันัน้ กองทรสัต์
ซึง่มิใช่ผูก้่อสรา้งปา้ย จึงไมต่อ้งรบัโทษทางอาญาดงักลา่ว 

(2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไมไ่ดร้บัอนญุาต เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดใหบ้คุคลที่
เก่ียวขอ้งด าเนินการแกไ้ขหรือรือ้ถอนอาคารดงักลา่ว ทัง้นี ้แมว้่าเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งให ้เจา้ของอาคาร หรือ ผู ้
ครอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าอาคาร และเป็นผูเ้ช่า
ช่วงที่ดินที่จะลงทนุซึง่เป็นท่ีตัง้ของป้ายของบรษัิทเจา้ของทรพัยส์ิน จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค  า
พิพากษาศาลฎีกาไดว้างหลกัไวว้า่ กรณีที่สญัญาเช่าช่วงอาคารมิไดก้ าหนดวา่ผูเ้ช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารสว่นท่ีไดม้ีการ
ดดัแปลงโดยไม่ไดร้บัอนญุาต กรณีจึงไม่อาจถือไดว้า่ผูเ้ช่าช่วงรายดงักลา่วเป็นผูค้รอบครองอาคารในสว่นที่ดดัแปลง เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินจึงมีอ านาจสั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึง่เป็นผูม้ีสิทธิครอบครองอาคารสว่นที่ดดัแปลงรือ้ถอนอาคารสว่นดดัแปลง
ไดต้ามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร (ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่3740/2531) ดงันัน้ เมื่อเทียบเคียงกบักรณีปา้ยของ
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่งตามสญัญาเช่าลงทนุที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับริษัทเจา้ของทรพัย ์จะมีขอ้ก าหนดชดัเจนวา่ 
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมสิ่งปลกูสรา้งประเภทป้ายทุกชนิด (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตาม
พ.ร.บ. ควบคมุอาคารหรอืไมก็่ตาม) ที่ตัง้อยูใ่นโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั จึงไมอ่าจถือไดว้า่กองทรสัต์
เป็นผูค้รอบครองป้ายของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์ หรือโครงการซมัเมอรฮ์บัดงักลา่วที่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะมีอ านาจออก
ค าสั่งใหก้องทรสัตต์อ้งด าเนินการรือ้ถอนปา้ยนัน้ได ้โดยเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้งออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคาร (ปา้ย) เป็น
ผูด้  าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักลา่ว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดอ้อกค าสั่งใหบ้คุคลใดรือ้ถอนอาคารที่ก่อสรา้ง
โดยไมไ่ดร้บัอนญุาต หากปรากฏขอ้เท็จจรงิวา่บคุคลนัน้มิใช่เจา้ของหรอืผูค้รอบครองอาคาร ค าสั่งทางปกครองดงักลา่วจะ
ถือว่าเป็นค าสั่งที่ออกโดยไม่ถูกตอ้ง และถือว่าเป็นค าสั่งที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. 
646/2559) ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเสีย่งคอ่นขา้งต ่าในอนัท่ีจะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร เนื่องจากกองทรสัต์
มิใช่ทัง้เจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคาร (ปา้ย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคมุอาคารก าหนดใหต้อ้งรบัผิด 

ดงันัน้ เพื่อปอ้งกนัความเสีย่งดงักลา่ว ในสญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์สญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอร์
ฮบั และสญัญาตกลงกระท าการ ระหวา่งกองทรสัต ์กบั ST Hill หรอื ST Hub (แลว้แตก่รณี) จะมีขอ้ตกลงซึง่มีสาระส าคญั
ว่า ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัง้ การใช ้หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่ง
ป้ายไม่ใช่ทรพัยส์ินท่ีเช่าภายใตส้ญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิ
และสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ไดร้บัอนุญาตหรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิด
กฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง หรือป้ายนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหาย
แก่ที่ดินที่จะลงทุนหรืออาคารที่จะลงทุนหรืออาคารหรือบุคคลอื่นใด ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใช้
คา่เสยีหายนัน้แตเ่พียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพง่และทางอาญาในฐานะเจ้าของกรรมสทิธ์ิปา้ย 
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5.2.9. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอร์
ฮับ 

ในปัจจบุนัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มีทางเขา้ออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเขา้ออกบรเิวณ
ถนนพระราม 4 ซึง่เป็นทางเขา้ออกหลกัของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบรเิวณซอยสขุมุวิท 46 ซึง่เป็นทางเขา้ออกเสริม
ของโครงการ โดยบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิไดร้บัใบอนญุาตส าหรบัการตดัคนัหินทางเทา้เพื่อท าเป็นทางเขา้ออกจากโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัสูถ่นนพระราม 4 จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ อยา่งไรก็ดี การขออนญุาตตดัคนัหิน
ทางเทา้เพื่อท าเป็นทางเขา้ออกจากโครงการสูซ่อยสขุมุวิท 46 มีขอ้จ ากดัทางกฎหมายวา่ดว้ยการขออนญุาตตดัคนัหินทาง
เทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้และท าทางเช่ือมในที่สาธารณะที่ใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจุบนั ดงันัน้ อาจมีความเสี่ยงที่ในอนาคต
เจ้าหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งอาจด าเนินการสั่งใหบ้ริษัทเจ้าของทรพัยส์ินรือ้ถอนทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 
ดงักล่าวใหก้ลบัสู่สภาพเดิมตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งได ้ซึ่งจะส่งผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และอาจสง่ผลใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการที่ใชท้างเขา้ออกบริเวณดงักลา่วอยู่เป็นประจ า
ไดร้บัความไมส่ะดวกในการเขา้ออกโครงการจากทางถนนสขุมุวิทอยูบ่า้ง  

 
รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ทัง้ 2 เสน้  

 
 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากการศึกษาขอ้มลูเก่ียวกบัการจราจรและความหนาแน่นในการใชท้างเขา้ออกของผูใ้ชบ้ริการ
ภายในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์(“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ช้บริการส่วนใหญ่มักจะใชท้างเขา้ออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 
มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 4 รายละเอียดของสรุปขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการใชท้างเขา้ออกของผูใ้ช้บริการโครงการ
ซมัเมอรฮิ์ลลใ์นช่วงเดือนมกราคม ถึง เดือนกนัยายน 2563 เป็นไปตามตารางที่ปรากฏดา้นลา่งนี ้

 ทางเข้า-ออก สุขุมวิท 46 ทางเข้า-ออก ถนนพระราม 4 
รถยนต ์ จักรยานยนต ์ รวม ร้อยละ รถยนต ์ จักรยานยนต ์ รวม ร้อยละ 

มกราคม 5,241 2,792 8,033 74 953 1,803 2,756 26 
กมุภาพนัธ ์ 4,979 2,455 7,434 79 633 1,304 1,937 21 
มีนาคม 2,977 616 3,593 67 486 1,324 1,810 33 
เมษายน 2,227 1,174 3,401 80 259 587 846 20 
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 ทางเข้า-ออก สุขุมวิท 46 ทางเข้า-ออก ถนนพระราม 4 
รถยนต ์ จักรยานยนต ์ รวม ร้อยละ รถยนต ์ จักรยานยนต ์ รวม ร้อยละ 

พฤษภาคม 2,833 1,171 4,004 86 383 287 670 14 
มิถนุายน 4,877 1,592 6,469 88 498 362 860 12 
กรกฎาคม 6,834 1,851 8,685 90 563 426 989 10 
สิงหาคม 5,542 2,101 7,643 88 576 467 1,043 12 
กนัยายน 3,560 1,307 4,867 87 399 310 709 13 
รวม 39,070 15,059 54,129 82 4,750 6,870 11,620 18 

 
อย่างไรก็ดี ดว้ยลกัษณะของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัที่ไมไ่ดม้ีทางเขา้ออกจากโครงการแค่

เพียงทางเดียว แต่มีทางเขา้ออกหลกัที่ตัง้อยู่รมิถนนพระราม 4 อีก ประกอบกบัโครงการยงัตัง้อยูต่ิดกบัทางขึน้ลงรถไฟฟา้
สถานีพระโขนง ซึง่โครงการมีกลุม่ผูใ้ชบ้รกิารหลกัคือพนกังานออฟฟิศและผูพ้กัอาศยัในบรเิวณนัน้ ซึง่สว่นใหญ่มกัจะเป็นผู้
ที่ใชบ้ริการรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจ าและเขา้ออกโครงการโดยทางเทา้ บริษัทฯ จึง เห็นว่าแมใ้นอนาคตอาจมีความเสี่ยงที่
บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินอาจตอ้งด าเนินการปิดทางเขา้ออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ตามค าสั่งของเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง แต่
โครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัก็ยงัคงมีทางเขา้ออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยงัมีทางเขา้ออก
ช่องทางอื่นที่ผูใ้ชบ้ริการสามารถใชง้านไดต้ามปกติ กลา่วคือ ทางเขา้ออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลกัของ
โครงการที่มีความกวา้งขวางและใชง้านไดส้ะดวกเนื่องจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นถนนสายหลกัสายหนึ่งใน
กรุงเทพมหานคร  และแมว้า่ผูใ้ชบ้ริการโครงการอาจไดร้บัผลกระทบตอ่ความไมส่ะดวกในการเขา้ออกทางฝ่ังถนนสขุมุวิท
อยูบ่า้ง ซึง่ระยะทางจากทางเขา้ออกเสรมิบรเิวณซอยสขุมุวิท 46 ไปยงัทางเขา้ออกหลกับรเิวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง
ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ
ผูใ้ชบ้ริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อยา่งใด เนื่องจากผูใ้ชบ้ริการยงัคงสามารถใชท้างเทา้ที่อยูต่ิดกบัถนนสขุมุวิทในการ
เขา้ออกโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัไดต้ามปกติเช่นกนั อีกทัง้ กองทรสัตม์ีความเสี่ยงต ่าในอนัที่จะตอ้ง
รบัผิดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งส าหรบักรณีการขออนญุาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้และท าทางเช่ือมในท่ี
สาธารณะ ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ดงักลา่วเนื่องจากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูก้ระท าการก่อสรา้งทางเขา้ออกจาก
โครงการสูซ่อยสขุมุวิท 46 นัน้ 

ในการนี ้เพื่อป้องกนัความเสี่ยงส าหรบักองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัทางเขา้ออกของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล์และ
โครงการซมัเมอรฮ์บั ในสญัญาตกลงกระท าการส าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ท า
กบั ST Hill และ ST Hub ไดก้ าหนดขอ้ตกลงในเรื่องทางเขา้ออกของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุไวว้่า  ตลอดระยะเวลาที่
กองทรสัตล์งทุนในโครงการซัมเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินตกลงรบัรองว่าทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีทางสญัจรเขา้ออกสูท่างสาธารณะในสภาพท่ีดี มีขนาด
และสภาพท่ีเหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บั
อนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่ือมทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่วกบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักลา่ว
เพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ  (หากมี) โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูร้บับริการ ลกูคา้ และ
บรวิารของกองทรสัตแ์ละบคุคลดงักลา่วมีสทิธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักลา่วไดต้ลอดเวลาโดยไมม่ีการปิดกัน้หรอืรอนสิทธิ
ใดๆ และในกรณีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะได ้บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงที่จะด าเนินการใดๆ เพื่อจดัใหม้ีทางสญัจรเขา้ออกอื่นที่
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เหมาะสมกบัการใชป้ระโยชนโ์ดยไม่ชกัชา้ โดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจร
เขา้ออกเดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกให้
บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิชดใชค้า่เสยีหายและคา่ขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์มส่ามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์นิที่
กองทรสัตล์งทนุสูท่างสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักลา่วไดด้ว้ย อีกทัง้ ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทางเทา้ 
การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสญัจรเขา้ออกจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน 
ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บคุคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักลา่วเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ 
ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตกลงรบัผิดชดใช้
คา่เสยีหายนัน้แตเ่พียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพง่และทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักลา่ว 

 

5.2.10. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงนิเก็บ
ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรกอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการบ ารุงรกัษา และซอ่มแซม ปรบัปรุงทรพัยส์นิหลกัอยา่งเหมาะสม เพื่อใหอ้าคารมีสภาพ
เหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน ์หากกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยส์ินอย่าง
เหมาะสม อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารที่อายมุากกว่า 10 ปี (โดยอายขุองโครงการอยูท่ี่ประมาณ 15 ถึง 26 
ปี)ในปัจจบุนัอาจมีสภาพดอ้ยลงมากกวา่อาคารอื่น หรอือาคารอาจมีลกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อยลา้สมยัซึง่อาจ
ไมส่ามารถจดัหาผลประโยชนต์ลอดการลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิหลกัไดอ้ยา่งเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบตอ่
ผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไมเ่พียงพอตอ่การซอ่มแซม และ/หรอื การ
ปรบัปรุงสภาพทรพัยส์ิน เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแข่งขนัก็อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน 
ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด ้ 

ส าหรบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ท่ีมีอายอุาคารเฉลีย่ประมาณ 21 ปีนัน้เพื่อให้
กองทรสัตส์ามารถใช้ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าไดต้ลอดอายุการ เขา้ลงทุนของกองทรสัต์ บริษัทฯ จึงไดจ้ัดใหม้ีการ
ตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีรายละเอียดตามรายงานการตรวจสอบอาคารลงวันที่  12 มีนาคม 2563 โดย  
บริษัท เจ.อาร .์เอ็ม. เอ็นจิเนียริ่ง จ ากัด ซึ่งสรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใช้งานไดอ้ย่าง
ปลอดภัย ไม่พบขอ้บกพร่องที่มีนยัส าคัญรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี อาคาร
ดงักลา่วมีการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลส าหรบัอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทั่วไป ซึ่งตวัอาคารก็จะมีอายกุารใชง้านอีก
ประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรอือาจมีอายกุารใชง้านท่ีนานกวา่นี ้หากมีการดแูลบ ารุงรกัษาอยา่งเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดแูล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยส์ิน เพื่อใหม้ีสภาพในการจดัหาผลประโยชนท์าง
เศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกั บริษัทฯ จะมีการประมาณการคา่ใชจ้่ายที่ใช้
ในการปรบัปรุง ซอ่มแซม และ/หรอืเปลีย่นทรพัยส์นิเพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง และซอ่มแซมสภาพทรพัยส์นิทกุปี 
โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือแผนงานของผูเ้ช่ียวชาญที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้จาก
ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต การปรับปรุงซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรัพย์สินในส่วนที่เป็น
สาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลาน
ดา้นหนา้อาคาร การปรบัปรุง/เปลีย่น เครือ่งปรบัอากาศ ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟา้ เป็นตน้ จะเกิดขึน้
โดยประมาณทกุๆ 6-20 ปี  
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นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจดัหาแหลง่เงินทุนที่เหมาะสม 
(เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และเหมาะสมใน
การจดัหาประโยชนเ์พื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์ 

 
5.2.11. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ อัตราการเช่า และอัตรา
ค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผู้ เช่าพืน้ที่อาคาร
คลงัสินคา้ อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชยใ์หเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า หากใน
อนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สงูขึน้ โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้ 
อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์หรืออาคารส านกังานใหเ้ช่าขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกนักบัที่ตัง้ของ
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่างๆ ที่เป็นผูเ้ช่าในปัจจุบนั หรืออาจเป็นผูเ้ช่าในอนาคตของ
กองทรสัต ์มีจ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัตอ่ผลประกอบการ ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ 

อยา่งไรก็ดี สถานท่ีตัง้ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกลว้นแตอ่ยูใ่นท าเลที่เหมาะสม และเป็นศนูยก์ลาง
ของการขนสง่ โดยโครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบอ่ ซึง่เป็นโครงการโรงงานและคลงัสินคา้ ตัง้อยูใ่นจงัหวดั
สมทุรปราการ ซึง่เป็นท าเลที่ใกลก้บัแหลง่นิคมอตุสาหกรรม ในขณะท่ีโครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรม
บางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา ซึง่เป็นท าเลที่มีเสน้ทางการขนสง่ไปยงัภมูิภาคอื่นไดอ้ยา่งสะดวก จึงสามารถช่วยลด
ตน้ทนุการประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ซึ่งเป็นโครงการ
ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึง่เป็นโครงการส านกังานใหเ้ช่า ตัง้อยูบ่นถนนสขุมุวิท และ
อยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส  าคัญ คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง และมีโรงแรมและโครงการ
คอนโดมิเนียมที่อยูอ่าศยัตัง้อยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจยัทัง้หมดดงักลา่ว สามารถดึงดดูใหม้ีผูป้ระกอบการเขา้
มาเช่าพืน้ท่ีภายในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกไดเ้ป็นอยา่งดี 

 
5.2.12. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรกอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการ
ปฏิบัติที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบับนีแ้ลว้ บริษัทฯ ไดต้รวจสอบและสอบทาน  
(Due Diligence) สภาพทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกตามสมควรแลว้ พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพรอ้มที่จะ
ลงทุน และไม่พบว่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกนีม้ีความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพรอ่งที่ตอ้งไดร้บัการ
ซอ่มแซมหรอืบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรือ่งการออกแบบ การก่อสรา้ง หรอืความช ารุดบกพรอ่งหรอืขาดตกบกพรอ่งที่มองไมเ่ห็น
อื่นๆ ของทรพัยส์นิหรอือปุกรณข์องทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกซึง่สง่ผลใหม้ีคา่ใชจ้่ายเพื่อการลงทนุเพิ่มขึน้หรือ
ตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความช ารุดบกพร่องซึ่งไม่
ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ท าใหต้รวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้ดังนัน้  บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกันได้ว่า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไมม่ีความช ารุดบกพรอ่งซึ่งอาจมีคา่ใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรกัษา หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใด
ตอ่บคุคลภายนอกนอกจากที่ระบไุวใ้นเอกสารนี ้และไมม่ีการปฏิบตัิผิดกฎหมายและกฎระเบียบตา่งๆ หรอืไมม่ีการขาดตก
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บกพรอ่งอื่นๆ ที่เก่ียวกบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก รวมทัง้รายงานของบรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิที่บริษัทฯ 
ใชใ้นการประเมินคา่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก รายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร ซึ่งบริษัทฯ พิจารณาและ
ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีขอ้จ ากัดในการตรวจสอบซึ่งอาจท าใหเ้กิดความ
คลาดเคลือ่นได ้เนื่องจากความช ารุดบกพรอ่งบางประการของอสงัหารมิทรพัยอ์าจไมส่ามารถก าหนดใหแ้นช่ดัลงไปไดอ้นั
เป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  ทัง้นี ้ความช ารุด
บกพรอ่งหรือการขาดตกบกพรอ่งที่ยงัไม่ปรากฏดงักลา่ว อาจท าใหก้องทรสัตต์อ้งลงทนุเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญั หรือมี
ภาระหนา้ที่ตอ่บคุคลภายนอกที่ท าใหเ้กิดคา่ใชจ้่ายในลกัษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึง่อาจมีผลกระทบในทางลบ
ตอ่รายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั  

นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบตัิตามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบียบขอ้บงัคบัตา่งๆ  ซึง่
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอือาจมิไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทาน
ของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหนา้ที่เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่
อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วมิไดป้ฏิบตัิตามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบียบขอ้บงัคบัตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนัน้ ขอ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงการรบัผิดชดใชท้ี่ให้ไวโ้ดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินแก่กองทรสัต์
อยูภ่ายใตข้อบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรยีกรอ้งที่จ  ากดั ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีสทิธิที่จะไดร้บัการชดเชยในกรณีทีม่ี
การผิดขอ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บั
ชดใชค้วามเสยีหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ดๆ ดงักลา่วส าหรบัความเสยีหายที่เกิดขึน้กบั
กองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักลา่วขึน้อยูก่บัการ
ช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 
 
5.2.13. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ที่เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เนื่องดว้ยทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบั
โครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบั
โครงการเอสที บางบอ่ และลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสทิธิการเช่าในสิง่ปลกูสรา้ง (ยกเวน้สิง่ปลกูสรา้งประเภท
ป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่
ภายในโครงการ) ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั หากในช่วงระยะเวลาใกลส้ิน้สดุระยะเวลาการเชา่
หรือเช่าช่วงที่กองทรสัตม์ีสิทธิอยู ่ในกรณีที่ก าหนดระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตค์รบก าหนดไปก่อนและสทิธิ
การเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก กองทรสัตจ์ะมีความเสี่ยงในการจัดหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในระหว่าง
ระยะเวลาสทิธิการเช่าหรอืสทิธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลอือยู่ คือ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไมต่อ่อายกุารเช่าหรอืกองทรสัตอ์าจ
ไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหมม่าทดแทนได ้หากระยะเวลาของสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลอืไม่
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงคจ์ะต่ออายกุารเช่าหรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายได้
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรสัต ์และอาจส่งผล
กระทบตอ่การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด ้

 
5.2.14. ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ
กองทรัสตเ์ปลี่ยนแปลงไป 
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5.2.14.1 กรณีผู้เช่าพืน้ที่หลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
เนื่องจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นสว่นหนึ่งของทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกมีการให้

เช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ คิดเป็นอตัราสว่นรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรอ้ยละ 22.24 ของรายไดค้า่
เช่าและคา่บรกิารรวมของทรพัยส์นิที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก (ซึ่งมีรายละเอียดตามสว่นที่ 2 หวัขอ้ 3.1 ขอ้มลูทั่วไป
ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก) ดงันัน้ หากแอลเอฟยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา หรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาใหบ้ริการเมื่อสญัญาครบก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่
มาทดแทนผูป้ระกอบการดงักลา่วได ้จะสง่ผลกระทบในดา้นลบตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และ
รายไดข้องกองทรสัต ์

อยา่งไรก็ดี บรษัิทฯ เห็นวา่ โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยส์นิท่ีมีศกัยภาพ มีสถานท่ีตัง้อยูใ่นท าเลที่เหมาะสม 
มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัที่เช่าพืน้ที่ของโครงการใน
ปัจจบุนัไดท้ าสญัญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วนั โดยมีการจดทะเบียนกบัส านกังานท่ีดนิ รวมทัง้
มีสทิธิตอ่อายสุญัญาเช่าออกไปไดอ้ีก 5 ปี ดงันัน้ จึงมีความเสีย่งคอ่นขา้งต ่าที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัดงักลา่วจะยกเลกิสญัญาเช่า
และสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเมื่อสัญญาครบก าหนด 
ประกอบกบัหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไมต่อ่อายสุญัญา
เช่าและสญัญาบริการออกไปอีกเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แมว้่าปัจจบุนัทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนครัง้แรกโครงการเอสที บางปะอิน จะมีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพของ
ทรพัยส์นิดงักลา่วสามารถแบง่พืน้ท่ีของอาคารคลงัสนิคา้ออกเป็นพืน้ท่ีเช่ายอ่ยๆ ได ้และเมื่อพิจารณารวมกบัศกัยภาพของ
ทรพัยส์นิและสถานท่ีตัง้ตามที่กลา่วขา้งตน้ บรษัิทฯ จึงคาดวา่การจดัหาผูเ้ชา่รายใหมม่าทดแทนแอลเอฟเมื่อเกิดเหตกุารณ์
ดงักลา่วนา่จะท าไดโ้ดยไมย่ากนกั  

 
5.2.14.2 กรณี ใบอ นุญาต เพื่ อ ใช้ ในการประกอบกิ จการของ ผู้ เ ช่ าพื้นที่ หลั ก ใน โครงการ เอสที   

บางปะอินถกูยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 
การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการ และ /หรือ ที่

เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนญุาตในการประกอบกิจการดงักลา่วของผูเ้ช่าหลกัถกูยกเลิก เพิกถอน 
หรือไม่มีการต่ออาย ุอาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่หลกั กลา่วคือ จะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่หลกัไม่สามารถด าเนิน
กิจการที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนัน้ต่อไปได ้อีกทัง้ สญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัมีขอ้ก าหนดว่าผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัมีหนา้ที่ตอ้ง
ปฏิบตัิตามกฎหมายในการใชพ้ืน้ที่เช่าและในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการไดม้าซึ่งใบอนญุาตต่างๆ ที่จ  าเป็นใน
การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกั 

การที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัไมส่ามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าไดแ้ละไมส่ามารถแกไ้ขเหตุ
ผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาเช่า โดยกองทรสัต ์(ใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งคา่เสียหายตามกฎหมายเนื่องจาก
การผิดสญัญา รวมทัง้มีสิทธิริบเงินประกนัการเช่าและเงินประกนัการบริการดว้ย อนึ่ง จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหา
คูส่ญัญารายใหมแ่ทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัและสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ไดส้  าเรจ็ หรอืหากกองทรสัตไ์มส่ามารถ
หาคูส่ญัญารายใหมเ่พื่อมาเช่าทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกไดภ้ายในเวลาอนัควร หรอืไมส่ามารถเจรจาตกลงกบั
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คู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัตอ์าจ
หยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั และสถานะทางการเ งิน และ
รายไดข้องกองทรสัต ์

 
5.2.15. ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตของทรัพยส์ินที่จะลงทุนซ่ึงอยู่ระหว่างการพิจารณาของหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องในการออกใบอนุญาต  

ทรพัยส์ินที่จะลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน และโครงการซมัเมอรฮ์ับ  ยงัคงมีใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ด าเนินงานของโครงการบางรายการท่ียงัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้งในการออกใบอนญุาต เนื่องจาก
หน่วยงานของรฐัมีอ านาจในการใชด้ลุยพินิจพิจารณาออกใบอนญุาต รวมทัง้การก าหนดระยะเวลาในการพิจารณาออก
ใบอนญุาต โดยหากบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกั (แลว้แตก่รณี) ไมไ่ดร้บัใบอนญุาตดงักลา่ว อาจจะมี
ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินที่จะลงทุนในโครงการดังกล่าว อย่างไรก็ดี สญัญาลงทุนของ
กองทรสัตม์ีการระบุเง่ือนไขบงัคบัก่อนในการเขา้ลงทุนไวว้่า ณ วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง และ/หรือ สิทธิการเช่า 
(แลว้แต่กรณี) ของทรพัยส์ินที่จะลงทุนนัน้ บริษัทเจ้าของทรพัยส์ินจะตอ้งไดด้  าเนินการใหม้ีใบอนุญาตที่จ าเป็นตาม
กฎหมายและใบอนญุาตที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินถืออยู่มีผลบงัคบัใชไ้ดโ้ดยสมบรูณต์ามกฎหมายครบถว้น ไม่ถกูยกเลกิ 
เพิกถอน หรือหมดอายเุนื่องจากไม่ไดด้  าเนินการต่ออาย ุตลอดจนมิไดม้ีการท าผิดเง่ือนไขของใบอนญุาตหรือเง่ือนไขใดๆ 
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใดๆ อนัจะท าใหไ้ม่สามารถใชใ้บอนญุาตตามที่ไดร้บัอนญุาตนัน้ต่อไปได ้อีกทัง้ 
สญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัมีขอ้ก าหนดว่าผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัมีหนา้ที่ตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายในการดัดแปลงต่อเติม
ทรพัยส์นิท่ีเช่า รวมทัง้ในการใชพ้ืน้ท่ีเช่า  

การท่ีบรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกั (แลว้แตก่รณี) ไมส่ามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
ภายใตส้ญัญาไดแ้ละไมส่ามารถแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักลา่วไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตุ
ผิดนัดผิดสญัญา โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตาม
กฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญาได ้อนึ่ง ในกรณีของผูเ้ช่าพืน้ที่หลกันัน้ จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สญัญาราย
ใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัและสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ไดส้  าเร็จ หรือหากกองทรสัตไ์มส่ามารถหาคูส่ญัญา
รายใหม่เพื่อมาเช่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญา
รายใหมใ่นสญัญาฉบบัใหมโ่ดยมขีอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์อ่กองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัตอ์าจหยดุชะงกัหรอื
ลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคัญ และสถานะทางการเงิน และรายไดข้อง
กองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้ความคืบหนา้เก่ียวกับใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่จะลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอยู่ใน
ระหวา่งขัน้ตอนการพิจารณาออกใบอนญุาตของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง มีรายละเอียดดงันี ้

• บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“LF”) ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินโครงการเอสที บางปะอิน อยู่
ระหว่างด าเนินการดดัแปลงและจะขอใบรบัรองการดดัแปลงอาคาร (แบบ กนอ. 02/6) ส  าหรบัการดดัแปลง
อาคาร DC1 จากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยต่อไป อนึ่ง LF ไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร 
ดดัแปลงอาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร แบบ กนอ. 02/2 เลขที่ 0718/2563 ณ วนัท่ี 2 ตลุาคม 2563 แลว้ 
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5.2.16. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถอืเป็นการผิดสัญญา 
(Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่  

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกบางรายการมีสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารซึง่มีขอ้สญัญาใหส้ทิธิแกผู่้
เช่าพืน้ท่ีในการยกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาไดโ้ดยไมถื่อเป็นการผิด
สญัญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผูเ้ช่าพืน้ที่จะตอ้งช าระคา่ปรบัในการใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาก่อน
ครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เทา่กบัคา่เช่า 1 เดือน และบางกรณีผูใ้หเ้ช่ามีสทิธิยดึเงินประกนั และ
บางรายการผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถยดึเงินประกนัได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิดงักลา่วขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลอื
ของสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการฉบบัปัจจุบนั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายได้
ของกองทรสัตใ์นกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ /หรือ สญัญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักลา่ว 
กองทรสัตจ์ะก าหนดไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการใหบ้รษัิทเจา้ของทรพัยส์นิตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนเงิน
เทา่กบัเงินประกนั (Security Deposit) ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่ว หรอื
เป็นจ านวนเงินเทา่กบัสว่นต่างของเงินประกนั (Security Deposit) กบัค่าปรบั (Early Termination Penalty) ตามที่ระบไุว้
ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักลา่ว (แลว้แต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิก
สญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) ดงักลา่ว หรอืจนกวา่สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร
ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักลา่วจะสิน้สดุลงดว้ยเหตใุดๆ ที่ไมใ่ช่จากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีใชส้ทิธิในการบอกเลกิสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อน
ครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แลว้แต่เหตุการณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน) (โปรดพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีใชส้ิทธิดงักลา่วและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหมม่าทดแทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีเดิมไดใ้นเวลา
อนัสมควร หรอืไมส่ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหมไ่ด ้หรอืผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหมท่ี่จดัหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของสญัญา
เช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

นอกจากนี ้เพื่อลดผลกระทบดงักลา่วที่อาจเกิดขึน้ ส  าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์โครงการเอส
ที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินไดจ้ดัใหม้ีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กองทรสัตม์ีคา่เช่า
รวมจากโครงการดังกล่าวเป็นจ านวนน้อยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้ (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่

คาดการณ”์) บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงจะช าระสว่นท่ีขาดจากคา่เช่ารวมตอ่ปีที่คาดการณด์งักลา่วนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์
โดยตกลงจะพิจารณาจ านวนสว่นต่างที่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแตล่ะเดือน  (โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 

อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าพืน้ที่ตอ้งการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ ภายหลงัสญัญาเช่า และ/หรือ 
สัญญาบริการฉบับปัจจุบันสิน้อายุลง ผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับผู้เช่าพื ้นที่  หรือมอบหมายให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์จรจากบัผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปลี่ยนเง่ือนไขดงักลา่ว โดยอาจพิจารณาไม่ใหส้ิทธิในการบอกเลิกสญัญา
บรกิารลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดยไมถื่อเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) แก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี เพื่อลด
ความเสีย่งดงักลา่ว โดยจะค านงึถึงประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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5.2.17. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ตอ้งช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม
ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน   

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั ไดม้ีหนงัสือถึง STPL เรื่อง ขอใหช้ าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม 
ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2562 ซึง่ระบวุา่ STPL ในฐานะเจา้ของกรรมสทิธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก
ในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ทว่ม
ตามสดัสว่นการถือครองที่ดิน ประกอบกบัตามประกาศการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ที่ สน.บอ. 001/2561 เรือ่ง 
การเรียกเก็บเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ลงวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ 2561 ก าหนดให้
เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรอืผูม้ีสิทธิครอบครองท่ีดินในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ท่ีรว่มกนัในการช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อน
ปอ้งกนัน า้ทว่มตามสดัสว่นการถือครองที่ดิน ซึง่ระบวุา่ STPL มีสว่นรบัผิดชอบในการช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ทว่ม
ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน โดยให ้STPL ผ่อนช าระเป็นรายเดือนใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั อย่างไรก็ดี ตาม
สญัญาเช่าและสญัญาบริการระหว่าง แอลเอฟ ในฐานะผูเ้ช่า และ STPL ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ก าหนดไวว้่าผูเ้ช่าตกลงที่จะ
ช าระคา่ธรรมเนียมและคา่บรกิารตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการใชส้าธารณปูโภคใหแ้ก่การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย ซึง่
รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง คา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ทว่ม  

โดยในปัจจบุนั8 STPL ไดจ้ดัท าบนัทกึขอ้ตกลง เพื่อช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ทว่ม นิคมอตุสาหกรรมบางปะ
อิน ระหวา่ง บรษัิท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั กบั STPL เพื่อผอ่นช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนดงักลา่วเป็นรายเดือนรวมทัง้หมด 120 
งวด (ระยะเวลา 10 ปี) โดยเริ่มช าระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนั
น า้ทว่ม”)    

ทัง้นี ้ตามขอ้บงัคบัคณะกรรมการการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วยหลกัเกณฑว์ิธีการและเง่ือนไขใน
การประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ ซึ่งหมายความรวมถึง 
ค่าบริการต่าง ๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น ค่าบริการบ าบดัน า้เสีย ค่าบริการน า้ประปา เป็นตน้ ตลอดจนค่าบ ารุงรกัษาสิง่
อ านวยความสะดวก โดยก าหนดใหผู้ป้ระกอบกิจการตอ้งช าระค่าบริการตามอตัรา ระยะเวลา และเง่ือนไขที่ป ระกาศ
ก าหนด และในกรณีที่ผูป้ระกอบกิจการมีการคา้งช าระค่าบริการติดต่อกันตามระยะเวลาที่ การนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย (“กนอ.”) ก าหนด กนอ. อาจงดการใหบ้ริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกจนกว่าผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมา
ช าระคา่บรกิารทัง้หมด  

บรษัิทฯ ไดต้ระหนกัถึงความเสีย่งในการท่ีกองทรสัตอ์าจถกูระงบัการใชส้าธารณปูโภคในนิคมอตุสาหกรรมบางปะ
อินดงักลา่ว ซึ่งจะสง่ผลกระทบในทางลบตอ่การใชท้รพัยส์ินและการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้
แรกในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทัง้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรสัตอ์าจถกูตีความในอนาคตว่าตอ้งเป็นผูช้  าระ
ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมเนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีสิทธิครอบครองที่ดินจากการเช่าที่ดินในโครงการ
เอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการในการช าระค่าธรรมเนียมและ
ค่าบริการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชส้าธารณปูโภคใหแ้ก่การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลง
กระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า STPL ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระเงินค่า
ก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกนัน า้ทว่มในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอินตามเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นบนัทกึขอ้ตกลงเพื่อช าระคา่ก่อสรา้ง
เขื่อนปอ้งกนัน า้ทว่ม ทกุประการ โดย STPL จะช าระ หรอืมอบหมายใหบ้คุคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ คา่ก่อสรา้ง 

                                                           
8 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2564 
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คา่ใชจ้่ายที่คา้งช าระ คา่ปรบั ดอกเบีย้ และคา่ใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกบัการก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกันน า้
ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน (“ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน”) ใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั ตามอตัราและ
รายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ทว่ม จนครบถว้นทัง้จ านวน และ STPL จะ
น าสง่หลกัฐานการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด และในสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ส  าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะก าหนดให ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งน าสง่หลกัฐานการช าระคา่ใชจ้่ายใน
การก่อสรา้งเขื่อน ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีช าระค่าธรรมเนียมการบริหารส าหรบัเดือนนัน้
ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของ STPL และการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง
กับเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัต์ในรูปแบบของเงินสด เป็น
จ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกโครงการเอสที บางปะอิน 

อีกทัง้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรสัตใ์นการด าเนินการ
เมื่อเกิดกรณีที่ STPL และ/หรอื บคุคลที่ STPL ก าหนดไมด่ าเนินการช าระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนไวด้งันี ้ 
(1) ในระหวา่งที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีสทิธิด าเนินการหกัเงินในจ านวนเทา่กบัคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ี STPL และ/หรอื บคุคลที่ STPL 
ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากคา่ธรรมเนียมการบรหิารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัเดือนดงักลา่วที่ STPL มีสิทธิไดร้บั
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการเอสที บางบอ่ และ
โครงการเอสที บางประอิน) และ/หรอื สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์และโครงการซมัเมอร์
ฮบั) ไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให ้STPL ทราบลว่งหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบคุคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินท่ีหกัไวด้งักลา่วไป
ช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้บับริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั หรือการนิคมอตุสาหกรรม
แหง่ประเทศไทย ในนามของ STPL ตอ่ไป 

(2) ในกรณีที่ STPL ไมไ่ดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
กองทรสัตม์ีสทิธิด าเนินการหกัเงินในจ านวนเทา่กบัคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ี STPL และ/หรอื บคุคลที่ STPL 

ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL ภายใตส้ญัญานี ้โดยกองทรสัต ์หรือ
บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้บั
บรษัิท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั หรอืการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย ในนามของ STPL ตอ่ไป โดย STPL จะตอ้งช าระ
เงินในจ านวนเทา่กบัคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนัดงักลา่วไป 
คืนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วนันบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินจ านวนดงักลา่ว (“ระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืน
เงินประกนั”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงินประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม  

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกนัแลว้ แต่ STPL ยงัไม่ไดช้ าระคืนค่าใชจ้่ายในการ
ก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนั ใหแ้ก่กองทรสัต ์(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางสว่น) 
(“ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยงัไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่กองทรสัต์”) STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยเริ่ม
ค านวณดอกเบีย้ตัง้แต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินออกจากเงินหลกัประกนั จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระคา่ใชจ้่ายใน
การก่อสรา้งเขื่อนท่ียงัไมไ่ดช้ าระคืนใหแ้ก่กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จ านวน อนึง่ หากปรากฏวา่ STPL และ/หรอื บคุคลที่ STPL 
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ก าหนดไมช่ าระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบนัทกึขอ้ตกลงเพื่อช าระคา่ก่อสรา้งเขื่อนปอ้งกันน า้
ท่วม ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดผิดสญัญาโดยความผิดของ STPL ภายใต้
สญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระแทน STPL ของกองทรสัตข์า้งตน้ 
(ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรสัตม์ีการด าเนินการรวมกนัเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตทุี่ STPL 
ไดป้ฏิบตัิผิดสญัญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็นเหตผิุดสญัญาของสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที 
บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรอื สญัญาตอ่ทา้ยสญัญาจ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที  
บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงสญัญาอื่นใดที่ STPL เขา้
เป็นคูส่ญัญากบักองทรสัตอ์ีกดว้ย ซึง่หากกองทรสัตไ์ดแ้จง้ให ้STPL ใหด้  าเนินการใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลา
ที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนดดงักลา่ว กองทรสัตม์ีสิทธิในการ
เรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาดงักล่าว หรือกองทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาใดสญัญาหนึ่ง หรือ 
หลายสญัญา หรือ ทุกสญัญาไดท้นัที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิด
จากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไมต่ดัสทิธิของกองทรสัต์
ในการบงัคบัจ านองทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซึง่ 
STPL ไดจ้ านองไวก้บักองทรสัตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการ
เอสทบีางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน ภายใตส้ญัญาจ านองที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 
โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 

 
5.2.18. ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสตใ์นการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลอ์อกให้เช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่
รายอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจที่เป็นการแข่งขันกับผู้เชา่พืน้ที่รายปัจจุบัน ตามข้อสัญญาที่มีอยูก่ับผู้เช่าพืน้ที่น้ัน 

สญัญาเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ระหว่าง ST Hill กบัผูเ้ช่าพืน้ที่บางราย มีขอ้จ ากดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการ
น าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลอ์อกใหเ้ชา่แกบ่คุคคลอื่นซึง่มีการประกอบธุรกิจในลกัษณะใหบ้รกิารสถานท่ีออกก าลงักาย
เป็นการแขง่ขนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายนัน้ โดยภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูใ้หเ้ช่าช่วงในสญัญาเช่า
พืน้ที่ดงักลา่วอนัจะท าใหก้องทรสัตจ์ะตอ้งรบัโอนมาซึ่งสิทธิและหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามขอ้สญัญาที่มีการจ ากดัสิทธิของ
ผูใ้หเ้ช่าขา้งตน้ดว้ย ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะน าพืน้ที่ใน
โครงการซมัเมอรฮิ์ลลอ์อกใหเ้ช่าแก่ผูท้ี่มีความประสงคจ์ะเช่าที่ประกอบธุรกิจในลกัษณะใหบ้ริการสถานที่ออกก าลงักายที่
เป็นการแขง่ขนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายดงักลา่ว 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีขอ้สญัญาที่จ ากดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าดงักลา่วเป็นเพียงสญัญาเช่าระยะสัน้ 
อีกทัง้ ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุหากผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักลา่วประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่ากองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะใช้
ความพยายามอยา่งดีที่สดุในการเจรจาไมใ่หม้ีการก าหนดขอ้สญัญาที่มีลกัษณะเป็นการจ ากดัสิทธิในการจดัหาประโยชน์
ของกองทรสัตใ์นสญัญาเช่าฉบบัใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญัประกอบกบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลลเ์ป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลซ์ึง่ประกอบดว้ยผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ประกอบธุรกิจที่หลากหลาย  

บริษัทฯ จึงคาดวา่ผลกระทบตอ่การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตท์ี่อาจเกิดขึน้จากขอ้สญัญาที่จ ากดัสิทธิของผูใ้ห้
เช่าในการน าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮิ์ลลอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคคลอื่นซึ่งมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะฟิตเนสที่เป็นการ
แขง่ขนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี จึงอยูใ่นระดบัต ่า 
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5.2.19. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณ
ใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภมิู 

เนื่องจากพืน้ที่ตัง้ของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ตัง้อยู่ในบริเวณเขต
ปลอดภยัในการเดินอากาศ บรเิวณใกลเ้คียงสนามบินสวุรรณภมูิ ซึง่ตามพระราชบญัญตัิการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 (และ
ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) วางหลกัใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรอืแกไ้ขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลกูสรา้งอื่น ภายในเขตปลอดภยั
ในการเดินอากาศตอ้งไดร้บัอนญุาตจากส านกังานการบินพลเรอืนแหง่ประเทศไทย กองทรสัตจ์ึงมีความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้
ได ้หากในอนาคตไม่ไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งหรือแกไ้ขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลกูสรา้งอื่นจากส านกังานการบินพล
เรอืนแหง่ประเทศไทย ซึง่อาจสง่ผลใหก้องทรสัตไ์มส่ามารถด าเนินการแกไ้ขเปลีย่นแปลงอาคารหรอืสิง่ปลกูสรา้งตอ่ไปได้ 
 
5.3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 

5.3.1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเสีย่งหลายดา้น เช่น  
(1) การเปลีย่นแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ตา่งประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  
(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  
(3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟอ้ อตัราการแลกเปลีย่นเงินตราตา่งประเทศ  
(4) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางการเงินหรอืนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและตา่งประเทศ  
(5) การเพิ่มคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไมไ่ดค้าดการณไ์ว  ้
(6) การเปลีย่นแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นสิง่แวดลอ้ม กฎหมายผงัเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของ

รฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  
(7) การเรยีกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นสิง่แวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย  ์
(8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราคา่เช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(9) การเปลีย่นแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลงิอื่นๆ  
(10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสูก่ารมีพืน้ที่ใหเ้ช่ามาก

เกินความตอ้งการ หรืออาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่ในตลาดใดๆ ลดลงส าหรบัอสงัหาริมทรพัย์
บางประเภท  

(11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจและช่ือเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  
(12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่ หรือในการน าพืน้ที่ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อ

สิน้สดุอายสุญัญาเช่า  
(13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลายหรอืมีหนีส้นิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่นๆ  
(14) ความไมพ่อเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรอืคา่เบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  
(15) การที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้ริการหรือจดัหาการบริการเก่ียวกบัการบ ารุงรกัษาและการ

ใหบ้รกิารอื่นๆ ไดอ้ยา่งพอเพียง  



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

 
สว่นที่ 2.1 หวัขอ้ 5 หนา้ 44 จาก  53 

(16) ความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรกัษา
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทนุ ที่ไมไ่ดค้าดการณไ์วล้ว่งหนา้  

(17) การขาดสภาพคลอ่งในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
(18) การพึง่พิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู ่ 
(19) การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวขอ้ง  
(20) สว่นไดเ้สียหรือภาระผกูพนัต่างๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังาน

ที่ดินท่ีเก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  
(21) เหตสุดุวิสยั ความเสยีหายที่ไมส่ามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่นๆ และ  
(22) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบียบตา่งๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่นๆ  
ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า หรือ

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รับจาก
อสงัหารมิทรพัย ์

การประเมินค่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่างๆ ดงักลา่ว และสง่ผลใหม้ลูค่าทรพัยส์ิน
หลกัของกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้หรือลดต ่าลงได ้มลูค่าเงินลงทนุของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัส าคญั
หากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉบัพลนัต่อราคาอสงัหาริมทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่างๆ ใน
ประเทศไทยซึง่มีทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยูใ่นปัจจบุนัหรอืที่จะมีในอนาคต 

 
5.3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรพัยส์ินที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกั โดยทั่วไปการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยส์ินที่มีมูลค่าสงูจะมีขอ้จ ากัด เช่น ทรพัยส์ินที่กองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเขา้
ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า ซึ่งการที่มีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการ
ปรบัเปลี่ยนพอรต์การลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรพัยส์ินบางส่วนเป็นเงินสด เพื่อ
รองรบักบัการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์และปัจจยัอื่นๆ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบ
ปัญหาในการหาแหล่งเงินกู้ในระยะเวลาที่ทันท่วงทีและภายใตเ้ง่ือนไขทางการคา้ที่ดีในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงินที่ ใช้
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็นหลกัประกัน เนื่องจากทรพัยส์ินประเภทอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตเ์หลา่นัน้ไมส่ามารถสรา้งก าไรไดอ้นัเนื่องมาจากสภาวะการแขง่ขนั อายขุองทรพัยส์นิ ปรมิาณความตอ้งการท่ีลด
ต ่าลง หรือปัจจัยอื่นๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทั่วไปแลว้
จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจัยต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์และสง่ผลกระทบในทางลบตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต  ์

 
5.3.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้บัอิทธิพลบางสว่นจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดว้่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
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เสถียรภาพหลายครัง้ เหตกุารณด์งักลา่วสง่ผลกระทบตอ่ภาวะเศรษฐกิจ และสงัคมของประเทศไทย บรษัิทฯ จึงไมส่ามารถ
รบัประกนัไดว้่าจะไม่มีเหตกุารณท์ี่จะน าไปสูก่ารขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนยัส าคญั
ตอ่การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต  ์

 
5.3.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงกฎหมาย 
ระเบียบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปลีย่นแปลง เช่นเดียวกบั
มาตรฐานการบญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่งประเทศ (International 
Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการ
บญัชีที่ไดม้ีการแกไ้ขปรบัปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่
กับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรบัประกันไดว้่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี ้จะไม่มีผลกระทบอย่างมี
นัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การ
เปลี่ยนแปลงดงักลา่วยงัอาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์นอกจากนี  ้ยงัไม่อาจรบัประกันไดว้่าการเปลี่ยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการด าเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตห์รือต่อการด าเนินงานและ
ฐานะการเงินของกองทรสัต ์อีกทัง้ การเปลีย่นแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ใน
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด ้

 
5.3.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรกมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเสีย่งในกรณีที่มีการก าหนดผงัเมืองใหมใ่นอนาคตหรอือาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมายในอนาคต
ที่จ ากดัประเภทกิจการที่สามารถประกอบไดใ้นบรเิวณที่ตัง้ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ซึง่การเปลีย่นแปลง
ประเภทกิจการที่ไดร้บัอนุญาตใหด้ าเนินการไดใ้นบริเวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ส าหรบักรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปลี่ยนตวัผูเ้ช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ (ซึ่งอาจถือไดว้า่
ไมใ่ช่เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยตอ่เนื่อง) หรอืกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปลีย่นประเภทการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินและอาคาร 
ซึ่งจะสามารถกระท าการดงักลา่วไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวตัถปุระสงคต์ามกฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวง
ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรอืตามที่กฎหมายผงัเมือง หรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอื่นใดในอนาคตจะก าหนดเทา่นัน้ หรอืตอ้งใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ในประเภทและโดยมีวตัถปุระสงคด์งัเดิม (กลา่วคือ ประกอบกิจการ
ล าดบัเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนญุาตก่อนมีการก าหนดผงัเมืองใหมห่รอืก่อนมีการบงัคบัใชก้ฎหมายใหม่) และเป็นการ
ใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยตอ่เนื่องตามกฎหมายผงัเมือง โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินท่ีถกูตอ้งตามกฎหมาย
แตต่น้ 

 
5.3.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนคร้ังแรกถกูเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกซึ่งท าให้
กองทรสัตไ์มอ่าจใชท้รพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิด
การเวนคืนดงักลา่วกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัคา่ชดเชยจากการเวนคืนหรอืไดร้บัคา่ชดเชยดงักลา่วนอ้ยกวา่มลูคา่ที่กองทรสัต์
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ใชใ้นการลงทนุในทรพัยส์ินซึง่อาจสง่ผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่
ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในสว่นของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทนุ ทัง้นี ้จ านวนเงินคา่ชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบั
เง่ือนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยส์ินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือจ านวน
เงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินใน
บริเวณที่จะเวนคืนในทอ้งที่ที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกตัง้อยู่ไมพ่บวา่ที่ตัง้ของทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ครัง้แรกตกอยูภ่ายใตเ้ขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เนื่องจาก
การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 

 
5.3.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตถ์ือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มขึน้รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบ
หากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่ได้เพิ่มขึน้อย่าง
สอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค้า่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 
• การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 
• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการ

ปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 
• การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
• การเพิ่มขึน้ของคา่บรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟอ้ 
• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพรอ่งของอสงัหาริมทรพัย ์หรือผลกระทบทางสิ่งแวดลอ้มที่เกิดขึน้จาก

อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการ และคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการ
ในสว่นนีไ้มอ่าจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

• คา่ใชจ้่ายจากการซอ่มแซมทรพัยส์นิท่ีอาจมีจ านวนคา่ใชจ้่ายเกินกวา่ที่ไดค้าดการณห์รอืประมาณการไว  ้
 

5.3.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่
กองทรัสตอ์าจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความเสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเสี่ยงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุครัง้แรก แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมซึง่จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แตอ่ตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต์
เขา้ลงทุนครัง้แรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัอนัเกิดจากเหตตุ่างๆ 
ทัง้นี ้กรณีมีเหตกุารณร์า้ยแรง กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงที่อาจไมส่ามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัประเภทดงักลา่วได ้หรือ
อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายจากการประกนัภยัอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกนัภยั และ /หรือ เงินสินไหมที่
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ไดร้บัจากการประกนัภยัดงักลา่วไม่เพียงพอ และ/หรือเกิดความลา่ชา้ กองทรสัตอ์าจมีภาระที่จะตอ้งเสียคา่ใชจ้่ายในการ
ซ่อมแซม และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง เพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยส์ามารถ
จดัหาประโยชนไ์ด ้ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชน์ร่วมและผูเ้อา
ประกันภยัร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกันภยัของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก (เวน้แต่ประกนัภยัความรบัผิดต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งผูร้บัผลประโยชนค์ือบุคคลภายนอก) อีกทัง้ กองทรสัต์อาจพิจารณา
ด าเนินการจัดท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ซึ่ง
หากกองทรสัตม์ีการจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักลา่วจะสง่ผลให้กองทรสัตไ์ม่มีความเสี่ยงจากการขาดรายไดใ้น
ระหว่างการด าเนินการรอ้งขอสินไหมจากบริษัทประกันภัย และ /หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยส์ินใหม่เพื่อทดแทน
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกที่ไดร้บัความเสยีหาย ในกรณีที่เกิดความเสยีหายกบัทรพัยส์นินัน้ๆ  

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะจดัใหม้ีการเขา้ท ากรมธรรมป์ระกนัภยัใหค้รอบคลมุทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้หมด 
โดยประกนัภยัประเภทความเสี่ยงภยัทรพัยส์ินจะมีวงเงินประกนัภยัไมต่  ่ากวา่มลูคา่ทรพัยส์ินทดแทนทรพัยส์นิที่ กองทรสัต์
เขา้ลงทนุครัง้แรก และเพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีการทบทวนประเภทของการ
ประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดท าวงเงินประกันภัยส าหรับการประกันภัยแต่ละประเภทอย่าง
เหมาะสม 

 
5.3.9. ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม  

ในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยส์ินดังกล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยั
ธรรมชาติ อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก แต่หากภยัธรรมชาติ 
อบุตัิภยั หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินหลกัของที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก อาจสรา้งความ
เสียหายต่อทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก และ/หรือ ก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าพืน้ที่
และผูม้าใชบ้ริการในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอยา่งประเมินค่าไม่ได้ ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความ
เสียหายในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์วมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าพืน้ที่และผูม้าใช้
บริการในทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดัใหม้ีการท าประกนัภยัในทรพัยส์ินดงักล่าวซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์
ลงทุนในทรพัยส์ินดังกล่าว รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป ในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการ
ประกนัภยัของอาคารท่ีมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนักบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การประกนัความเสีย่ง
ภยัทรพัยส์นิ (All Risk Insurance) ซึง่ครอบคลมุความเสีย่งจากวินาศภยัทกุประเภทรวมถึงอทุกภยั และการประกนัภยัเพื่อ
ประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance)  

 
5.3.10. ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน
ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยส์ินจะเป็นไป
ตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต  

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกนัน้ จัดท าขึน้โดยอา้งอิง
ขอ้มลู และสมมติฐานท่ีประเมินขึน้ ณ วนัท่ีรายงานเป็นส าคญั โดยขอ้มลูและสมมติฐานดงักลา่วมีการพิจารณาอา้งอิงมา
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จากสถานการณอ์ตุสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบนั อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ใหเ้ช่า ความสามารถในการแขง่ขนั 
ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจัยที่น  ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคัญ ขอ้มูลและสมมติฐานที่ใช้
อา้งอิง รวมถึงสถานการณใ์นอตุสาหกรรมที่น  ามาใชพ้ิจารณานัน้อาจเปลี่ยนแปลงไปจาก ณ วนัที่ในรายงานการประเมิน 
และอาจจะสง่ผลกระทบใหม้ลูค่าของทรพัยส์ินที่ประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินนี ้ไม่สะทอ้นมูล
ค่าที่แทจ้ริงของทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุครัง้แรกไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่ามลูค่าทรพัยส์ินที่
ประเมินที่ระบใุนรายงานการประเมินมลูคา่ของทรพัยส์ินสามารถสะทอ้นมลูคา่ที่แทจ้ริงของทรพัยส์ินได ้รวมถึงในอนาคต 
หากกองทรสัตม์ีความประสงคจ์ะโอนสทิธิการเช่าหรอืขายกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีลงทนุราคาโอนของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต์
ไดร้บั ก็อาจต ่าว่ามูลค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ิน หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนใน
ทรพัยส์นิดงักลา่ว 
 
5.3.11. ความเสี่ยงเน่ืองจากผลกระทบของการระบาดของโรคอุบัติใหม่ (โรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-
19)) ต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

สืบเนื่องจากเหตกุารณก์ารระบาดของโรคอบุตัิใหม่ (โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)) ที่เกิดขึน้ในช่วง
ปลายปี 2562 และยังแพร่ระบาดจนถึงปัจจุบัน9 ส่งผลใหร้ฐับาลตอ้งมีการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินตามพระราช
ก าหนดการบริหารสถานการณใ์นสถานการณฉ์ุกเฉิน (“พ.ร.ก ฉกุเฉิน”) รวมทัง้การออกประกาศปิดสถานที่บางประเภท
เป็นการชั่วคราว มาตรการงดเวน้การเดินทางขา้มจงัหวดั การหา้มออกจากเคหสถานในบางช่วงเวลา การหา้มหรือจ ากดั
การด าเนินการหรือการท ากิจกรรมหลายประเภท ซึ่งสง่ผลกระทบต่อการด าเนินชีวิต และการด าเนินธุรกิจในวงกวา้ง ทัง้
การลดลงและหยดุชะงกัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจตา่งๆ ซึ่งเหตกุารณด์งักลา่วอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจใหเ้ช่า
พืน้ท่ี ทัง้โดยทางตรง และโดยทางออ้มจากผลกระทบที่เกิดขึน้ต่อการประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่ (Tenant) ในทรพัยส์ิน
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก อยา่งไรก็ตาม คาดวา่การด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีจะกลบัมาเป็นปกติไดเ้มื่อสถานการณก์าร
แพร่ระบาดบรรเทาหรือสิน้สดุลง ทัง้นี ้บริษัทฯ ยงัไม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าเหตกุารณด์งักล่าวจะด าเนินไปถึงเมื่อใด 
อยา่งไรก็ตาม ตามขอ้มลูจ านวนผูต้ิดเชือ้ และผูป่้วยจากโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทัง้ในประเทศไทยและ
ในหลายประเทศเริ่มมีแนวโนม้ดีขึน้เรื่อยๆ ตามล าดบั สง่ผลใหร้ฐับาลไทยเริ่มมีการประกาศมาตรการผ่อนปรนใหกิ้จการ
บางประเภทสามารถเปิดด าเนินการได้เป็นระยะๆ (รายละเอียดโปรดพิจารณาเพิ่มเติมใน ส่วนที่ 2.1 ข้อ 4 ภาวะ
อตุสาหกรรมของการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย)์ 

จากขอ้มลูในเดือนกรกฎาคม 2564 พบว่า เจา้ของทรพัยส์ินของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ไดม้ีนโยบายลดค่าเช่าพืน้ท่ี
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) เพื่อเป็นการบรรเทาและ
เยียวยาผลกระทบใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึง่สง่ผลใหร้ายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลใ์นเดอืนมิถนุายน 2564 
ลดลงไปประมาณรอ้ยละ 25 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวมต่อเดือนตามสญัญาเช่าพืน้ที่ของโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
และในเดือนกรกฎาคม 2564 รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารของโครงการซมัเมอรฮิ์ลลล์ดลงไปประมาณรอ้ยละ 38 ของรายได้
คา่เช่าและคา่บรกิารตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ เนื่องจากภาครฐัไดอ้อกมาตรการตา่ง ๆ  ตาม พ.ร.ก ฉกุเฉิน 
ซึ่งหา้มนั่งทานในรา้นอาหาร ปิดหา้งสรรพสินคา้โดยใหเ้ปิดไดเ้ฉพาะซูเปอรม์ารเ์ก็ต แผนกยาและเวชภณัฑ ์สถานที่ฉีด
วคัซีน ก าหนดเวลาเปิด-ปิดรา้นสะดวกซือ้ โดยก าหนดใหปิ้ดในช่วงเวลา 20.00 น. - 4.00 น. ส าหรบัในสว่นของโครงการรชิ 

                                                           
9 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2564 
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แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบอ่ ไมม่ีการปรบัลดคา่เช่า และโครงการเอสที บางปะอิน ไมม่ีผลกระทบ เนื่องจากเป็นสญัญา
เช่าระยะยาว 

ในกรณีที่สถานการณโ์รคระบาดดงักลา่วยงัสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งตอ่เนื่องภายหลงัจากที่กองทรสัตล์งทุนใน
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในสว่นของการไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการที่ลดลง หรือ
การไม่ไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการอนัเนื่องมาจากความไม่สามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดร้บั
ผลกระทบ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายไดข้องกองทรสัต ์และสง่ผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรสัต ์

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการลดความเสีย่งอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอยา่งดงักลา่วขา้งตน้ และเพื่อใหเ้กิดความมั่นใจวา่จะ
สามารถรบัมือสถานการณต์า่งๆ ที่อาจเกิดขึน้ไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ึงมี
การประเมินและติดตามผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยโ์ดยค านึงถึงสภาพแวดลอ้มและเหตกุารณต์่างๆ อย่างต่อเนื่องโดยไมเ่พิกเฉย เพื่อรกัษา
ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชนใ์หเ้ป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้หรือเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานและการ
จัดหาผลประโยชนใ์นกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่เกิดเหตุปัจจัยต่างๆ ที่อาจ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะด าเนินการก าหนดมาตรการตา่งๆ เพื่อ
บรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณเ์พื่อจะลดผลกระทบตอ่กองทรสัตใ์หม้ากที่สดุ 

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกประเภทอื่นๆ นอกเหนือไปจากทรพัยส์ินประเภท
โครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลน์ัน้ บริษัทฯ คาดว่าสภาวการณด์งักลา่วจะไม่สง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญั
ตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกประเภทอื่นดงักลา่ว 
 
5.4. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

 

5.4.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผูล้งทุนและผู้จัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักลา่วอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัตท์ี่จะซือ้
ขายในตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นี ้ภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นี ้ราคาซือ้
ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกนัในราคาที่ต  ่ากวา่มากเมือ่เทยีบ
กบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถ์ึงผลกระทบในทางลบต่อราคา
ตลาดของหนว่ยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซือ้ขายหนว่ยทรสัตข์ึน้อยูก่บัปัจจยัตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยใน
ทศันะของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรสัตแ์ละการคาดการณ์จากนักลงทุนรวมทัง้
นกัวิเคราะห ์

• การเปลีย่นแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรอืประมาณการของนกัวิเคราะห ์
• การเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 
• มลูคา่ตลาดของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
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• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลักทรพัยท์ี่เป็นตราสารทนุอื่นๆ รวมทัง้ที่มิไดอ้ยู่ใน
ภาคอสงัหารมิทรพัย ์

• ความสมดลุระหวา่งผูซ้ือ้และผูข้ายหนว่ยทรสัต ์
• ขนาดและสภาพคลอ่งของตลาดการลงทนุในหนว่ยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย

ในอนาคต 
• ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย
เป็นการเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไมส่ามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ยา่งประสบผลส าเรจ็ 
• อตัราการแลกเปลีย่นเงินตราต่างประเทศ และ 
• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจัยดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อ
หนว่ย การท่ีกองทรสัตม์ีกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทนุ เป็นทนุส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรอื
เพื่อใชใ้นการอื่นๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หาก
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรอืการ
จ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ราคาตลาดของหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตก็์อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนัน้ หนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายไมใ่ช่ผลติภณัฑท์างการเงินซึง่คุม้ครองเงินลงทนุ และการลงทนุในหนว่ยทรสัต์
ของผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มใ่ช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้ืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกนัวา่ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะไดเ้งินที่
ตนลงทนุคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบญัชีกองทรสัตน์ัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงิน
ลงทนุของตนในหนว่ยทรสัตบ์างสว่นหรอืทัง้หมดได ้

 
5.4.2. ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการก าไร ไม่ว่า
ชัดแจ้งหรือโดยปริยาย ซ่ึงอาจท าให้กองทรัสตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนตามที่ประมาณการไว้ตาม
รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุน และการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐานที่มีความไม่แน่นอน 

ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทรสัตร์อบระยะเวลาวนัที่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2565 
(โปรดพิจารณารายละเอียดตามเอกสารแนบ 3 ของแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตฉ์บบันี)้ เป็นเพียง
ประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่ไดเ้ป็นการรบัรองผลการด าเนินงานในอนาคตแตอ่ย่างใด ทัง้นี ้แมจ้ะมี
การระบตุวัเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แต่การจดัท าประมาณการทางการเงินดงักลา่วอยูบ่นขอ้สมมติฐานและ
ประมาณการตา่งๆ ซึง่แมว้า่บรษัิทฯ จะเห็นวา่สมเหตสุมผลแลว้ก็ตาม แตผ่ลการด าเนินงานหรอืพฒันาการตา่ง ๆ  ที่เกิดขึน้
จริงจากการคาดการณท์ี่ระบุในประมาณการก าไรอาจแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความไม่แน่นอนทาง
ธุรกิจ เศรษฐกิจ การแข่งขนั อตุสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทนุและการเงิน ซึ่งปัจจยัดงักลา่วสว่นใหญ่อยู่นอกเหนือการ
ควบคมุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผลการด าเนินงานในอนาคตที่แทจ้รงิของกองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัหลายประการ 
ซึ่งรวมถึงปัจจยัต่างๆ ที่ระบใุนสว่นที่ 2.1 ขอ้ 5 ปัจจยัความเสี่ยง ดงันัน้ผลการด าเนินงานหรือพฒันาการต่างๆ ที่เกิดขึน้
จริงอาจแตกต่างจากการคาดการณ์ที่ระบุไวใ้นประมาณการก าไรอย่างมีนัยส าคัญ และบริษัทฯ ไม่อาจรบัรองไดว้่า
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะสามารถบรรลเุปา้หมายตามที่ระบใุนเอกสารนีไ้ด ้
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ทัง้นี ้ปัจจัยที่อาจจะส่งผลกระทบต่อรายได้/ก าไรจากการด าเนินงาน ตลอดจนมูลค่าของทรพัยส์ินที่กองทรัสต์
ลงทนุ อาทิ 

• กรณีมีพืน้ที่ว่างจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) หมดอายุหรือการเลิกสญัญาเช่าและสญัญา
บรกิาร (ถา้มี) ที่ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลง เป็นผลใหร้ายได/้ก าไรของกองทรสัตล์ดลง 

• ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) 
จากผูเ้ช่าพืน้ท่ี และในการเพิ่มคา่เช่าและคา่บรกิาร (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามประมาณการ 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัใหม้ีหรอืรกัษาใหม้ีการประกนัภยัอยา่งเพียงพอ 
• ภยัพิบตัิ อบุตัิเหต ุหรอืเหตอุื่นใดที่อยูเ่หนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

จากที่กลา่วมาขา้งตน้ ผูล้งทนุจึงควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูเก่ียวกบัการคาดการณแ์ละประมาณการก าไร เพื่อ
ใชใ้นการตดัสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการค านวณขอ้มลูดงักล่าวและความเป็นไปไดท้ี่ผลการด าเนินงานที่
แทจ้รงิอาจแตกตา่งจากประมาณการและสมมติฐานท่ีอา้งอิงอยา่งมีนยัส าคญั 

 
5.4.3. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรอืซือ้ขายหนว่ยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสยีภาษีในอตัราที่สงูขึน้ 
หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรอืผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุที่ไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งเสยีภาษีหกั 
ณ ที่จ่ายในอตัราที่แตกตา่งไปจากเดิมได ้หากมีการเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรอืดา้นอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
5.4.4. ผู้ถอืหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หนว่ยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไมม่ีหลกัประกนัวา่ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะสามารถจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตข์องตนไดเ้ทา่กบัราคา
ที่ไดซ้ือ้หนว่ยทรสัตม์า หรอืจ าหนา่ยไดใ้นราคาใดๆ และไมม่ีหลกัประกนัวา่จะสามารถจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งสภาพคลอ่งในการซือ้ขายจะ
เป็นไปตามภาวะตลาด   

 
5.4.5. เงนิคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิที่ผู้ถอืหน่วยทรัสตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสตใ์นคร้ังนี ้

ในกรณีที่มีการเลกิกองทรสัต ์บรษัิทฯ ไมส่ามารถรบัประกนัไดว้า่ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทนุของตนคืนไมว่า่
ทั้งหมดหรือบางส่วนทั้งนีข้ึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต ์หลักเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์ 

 
5.4.6. ความเสี่ยงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสตท์ั้งจ านวน 

เมื่อสิน้สดุการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้นี ้หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้บริษัทฯ ตอ้งด าเนินการ
ยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรสัตท์ัง้จ านวน และด าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหนา่ยคืนเงินใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ก) มีผูจ้องซือ้ไม่ถึง 250 ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์
เก่ียวกบัการรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 
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(ข) มลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่จองซือ้เมื่อรวมกบัมลูค่าเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและ/หรือ บริษัทประกนัภยั และ/
หรอื นิติบคุคลอื่นใดที่สามารถใหส้นิเช่ือแก่กองทรสัตไ์ด ้(ถา้มี) มีมลูคา่ไมเ่พียงพอท่ีจะลงทนุในทรพัยส์ินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกหรอืไมถ่ึงจ านวนตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน 

(ค) มีการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัต ์  
ทรสัตี บริษัทฯ หรือผูล้งทุนต่างดา้ว และท าใหก้ารถือหน่วยทรสัตข์องบุคคลหรือกลุ่มบุคคลดงักล่าวไม่
เป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 และไมส่ามารถแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

(ง) ไมส่ามารถโอนเงินท่ีไดจ้ากการจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพื่อก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสรจ็ภายใน 15 
วนัท าการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

(จ) เมื่อเกิดเหตุสดุวิสยั การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคญัทางดา้นกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลักทรัพย์ หรือการเมืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญที่มี
ผลกระทบตอ่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 

(ฉ) เมื่อมีเหตุที่ท  าใหส้  านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการสั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
หรอืไมส่ามารถสง่มอบหนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายได ้

(ช) มีเหตอุื่นใดตามเง่ือนไขการบอกเลิกสญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัจ าหน่าย และตวัแทนการจดั
จ าหนา่ย (Underwriting Agreement) 

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งขึน้ ตามที่ระบุไว้ข้างต้น บริษัทฯ อยู่ในบังคับต้องยกเลิกการเสนอขาย
หน่วยทรสัตท์ัง้จ านวนและคืนเงินใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ดงันัน้ ผูล้งทุนที่ไดจ้องซือ้หน่วยทรสัตอ์าจไม่บรรลวุตัถปุระสงคใ์นการ
ลงทนุในหนว่ยทรสัต ์ผูล้งทนุโปรดศกึษารายละเอียดเง่ือนไขเก่ียวกบัการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรสัตไ์ดใ้นสว่นท่ี 3 ขอ้ 
2.7 หวัขอ้ ขัน้ตอนและวิธีการคืนเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัต ์

 
5.4.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซื้อขาย
หน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาด
หลกัทรพัย ์ซึ่งจะด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 45 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี ้ ทัง้นี ้ตลาด
หลกัทรพัยโ์ดยคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยจ์ะพิจารณาค าขอใหเ้สร็จภายใน 7 วนั นบัแต่วนัที่ตลาดหลกัทรพัยไ์ดร้บั
เอกสารหลกัฐานที่ถูกตอ้งครบถว้นแลว้ หลงัจากที่ตลาดหลกัทรพัยส์ั่งรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนแลว้ 
หน่วยทรสัตจ์ะเริม่ท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยไ์ดภ้ายใน 2 วนัท าการนบัแตว่นัที่สั่งรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน เวน้แต่มีเหตุจ าเป็นอันเป็นผลใหไ้ม่สมควรท าการซือ้ขายหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน
ระยะเวลาดงักลา่ว ทัง้นี ้ผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยส์ามารถก าหนดวนัเริ่มท าการซือ้ขายเป็นอยา่งอื่นได ้เวน้แต่และจนกวา่
ตลาดหลกัทรพัยจ์ะสั่งรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนแลว้ หนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายในครัง้นีจ้ะไม่สามารถซือ้ขาย
ในตลาดหลกัทรพัยไ์ด ้และผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะสามารถขายหนว่ยทรสัตไ์ดโ้ดยการท ารายการนอกตลาดหลกัทรพัยเ์ทา่นัน้ 
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5.4.8. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต ์จะได้รับหาก
มีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินคา่ทรพัยส์ินท่ีลงทุนเป็น
ขอ้มลูพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจ าหนา่ยทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทนุหรอืเพื่อการ
เลิกกองทรสัต ์มลูค่าดงักลา่วอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึง่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหนา่ยทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด 
หรอืบางสว่นดงักลา่ว 

 

5.4.9. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพย ์

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพ
คลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปรมิาณการซือ้ขายหนว่ยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่อยูบ่น
พืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่
กับปัจจัยหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้ และเนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ 
กองทรสัตจ์ะไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์ดงันัน้ จึงมีความเสีย่งที่หนว่ยทรสัตจ์ะขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายได ้

 

5.4.10. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปลี่ยนแปลงไปจาก
อตัราในปัจจุบนั เช่น การโอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยใ์น
อนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ โอน หรือรบัโอนสิทธิการ
เช่าในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่
กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระอาจแตกตา่งจากอตัราที่เรยีกเก็บในปัจจบุนั 
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6. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

- ไมม่ี - 
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7. ข้อมูลส ำคัญอืน่ 
 

- ไมมี่ - 
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ส่วนที่ 2 
ส่วนที่ 2.2 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์

 
8. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
 
8.1 หน่วยทรัสต ์
ผู้เสนอขายหลักทรัพย ์ บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ประเภทหลักทรัพยท์ี่เสนอขาย ใบทรสัตท์ี่แสดงสทิธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หนว่ยทรสัต)์ 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย 10.00 บาทตอ่หนว่ย 
จ านวนหน่วยที่ออกและ 
เสนอขาย 

ไมเ่กิน 301,500,000 หนว่ย 

ราคาเสนอขาย 10.00 บาทตอ่หนว่ย 
มูลค่าเสนอขายรวมทั้งสิน้ ไมเ่กิน 3,015,000,000 บาท 

 
8.2 นโยบายการจ่ายผลประโยชนแ์ละข้อจ ากดั 
นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตน์ัน้ แบง่เป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรบั
รอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่
ละไตรมาส ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน  4 ครัง้ต่อรอบปี
บญัชี เวน้แตก่รณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทนุ กองทรสัตอ์าจมีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกวา่ 4 ครัง้ตอ่รอบปี
บญัชีได ้เพื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ดิม (โดยจะเริม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรก
ของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์ีก าไรเพียงพอท่ีจะจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักลา่ว) 

 อนึง่ ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคก่อนใหห้มายถึงก าไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี  ้
(ก) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์

(ข) การหกัดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์าม
วงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
แลว้แตก่รณี 

2) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัตต์าม  ขอ้ 1) ในรอบ
ระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักลา่วดว้ยก็
ได ้ 

3) ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมจ่่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 
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4) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละก าหนดวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืวนัก าหนด
รายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัต์ เพื่อระบุช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัตอ่ไปนี  ้
(ก) ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วนั
นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี 
เง่ือนไขเพิ่มเติม: 
เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบญัชีแรก ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปี 
การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่หากประโยชน์
ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบปีบัญชีใด มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทน
ดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนท่ีจะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป ทัง้นี ้เง่ือนไขขา้งตน้ตอ้งไม่
ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(ข) ประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาลในแตล่ะไตรมาส (Interim Distribution) 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแตล่ะไตรมาส (Interim Distribution) (หากมี) 
ภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีส าหรบัไตรมาสลา่สดุก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน 
เง่ือนไขเพิ่มเติม:  
ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่
กับดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่าง
รอบไตรมาสใดมีมลูคา่ต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะ
ใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป  
ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่กรณีที่ ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย 
ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

5) ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(ก) ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีช่ือปรากฏอยูใ่นทะเบียนผูถื้อ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือวนั
ก าหนดรายช่ือผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรสัตข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะราย หากปรากฏ
ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เ กินกว่าอัตราที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้จะไม่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน
เฉพาะในสว่นท่ีถือหนว่ยทรสัตเ์กินกวา่อตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืวนั
ก าหนดรายช่ือผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสทิธิในการรบัประโยชนต์อบ
แทนและอตัราประโยชนต์อบแทน ผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธี
ใดวิธีหนึง่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 
(1) สง่หนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีช่ือปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ 

วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอื 
(2) ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท าการทกุแหง่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 
(3) ประกาศผา่นเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื เว็บไซตข์องกองทรสัต ์หรอื 
(4) ประกาศในหนงัสอืพิมพอ์ยา่งนอ้ย 1 ฉบบั 

(ค) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชนต์อบ
แทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะประเภท 

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์และส่งทางไปรษณียต์ามที่อยู่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือน าเงิน
ฝากเขา้บัญชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่แจ้งไว้ โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียม
ค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึน้ ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระความเสี่ยงจาก
อตัราแลกเปลีย่น (ถา้มี) 

(จ) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายคุวามใชส้ิทธิเรียกรอ้ง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ใหเ้งินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัต ์ 

6) เง่ือนไข และวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกวา่อตัราหรือไม่เป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่
กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์งักลา่วจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่ เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ใน
อตัราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แตก่รณีก าหนด และให้
ประโยชนต์อบแทนในสว่นท่ีไมอ่าจจ่ายแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งักลา่วตก
เป็นของผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ายอื่นตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรสัต ์

ทัง้นี ้เวน้แต่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชนต์อบ
แทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดังกล่าวนัน้ ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายอื่นตามสัดส่วนการถือ
หนว่ยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัใน
คราวนัน้  
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9. โครงสร้างการจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
 
9.1 ภาพรวมกองทรัสต ์
9.1.1 การจัดตัง้กองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ ใช้ช่ือภาษาอังกฤษว่า KTBST  Mixed 
Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ KTBSTMR เป็นกองทรสัตต์าม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ที่ก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสมบรูณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตี
จดัการทรพัยส์นิเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

กองทรสัตจ์ะก่อตัง้ขึน้ในวนัที่ท  าสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยเป็นสญัญาระหว่างบริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์
จ ากดัในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต์ และบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี 
ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีทนุช าระแลว้จ านวนประมาณไมเ่กิน 3,015 ลา้นบาท ภายหลงัการเสนอขายหนว่ยทรสัตค์รัง้แรก เพื่อ
รองรบัการลงทนุในทรพัยส์นิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ก าหนด 

เมื่อมีการก่อตัง้กองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรพัยส์ินเริ่มตน้ที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต ์ไดแ้ก่  เงินที่ผูก้่อตัง้ทรสัต์
ไดจ้ากการจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตใ์นการเสนอขายหนว่ยทรสัตค์รัง้แรก โดยบรษัิทฯ ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการ
ใหผู้จ้ัดจ าหน่ายหลกัทรพัยโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ
ภายใน 15 วนัท าการ นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และยื่นเอกสารหลกัฐานที่แสดงไดว้่ามีการโอนเงินดงักลา่ว
ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

 
9.1.2 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด  
โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์อง ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate 
Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายตอ่ประชาชนทั่วไป ตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และน าหน่วยทรสัตด์งักลา่ว
เขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และจากการกูย้ืมเงินระยะยาว (ถา้มี) รวมจ านวนไม่เกิน 
3,015 ลา้นบาท  ไปลงทนุในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกแลว้ กองทรสัตโ์ดยบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะน าทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน ์ไมว่า่จะเป็นการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้
พืน้ท่ีที่มีการเรยีกเก็บคา่ตอบแทน และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิท่ีใหเ้ช่า  

ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายการ
น าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกทัง้ 5 โครงการ ไดแ้ก่ (1) โครงการริช แอสเซ็ท (2) โครงการเอสที บางบ่อ (3) 
โครงการเอสที บางปะอิน (4) โครงการซมัเมอรฮ์บั และ (5) โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ โดย ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ RAC  เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ส  าหรบัทรพัยส์ินในโครงการ ริช แอสเซ็ท และแต่งตัง้ STPL เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ส  าหรบัทรพัยส์ินในโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั  และ
โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์นอกจากนี ้STPL ไดว้่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ับ และ
โครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์ภายใตส้ญัญาใหบ้ริการการจัดการ (Management Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี 
นบัตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถนุายน 2565 เพื่อด าเนินการบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก 
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ภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดงักลา่ว  จะเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินงานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ในการจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล
โดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแหง่
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑต์าม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส  านกังาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไมด่  าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์
เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เวน้แต่ในกรณีที่กองทรสัตม์ีความจ าเป็นอนัเนื่องมาจาก
การเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจด าเนินการใน
ลกัษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นดงักลา่วเป็นการชั่วคราวได้ อีกทัง้ กองทรสัตจ์ะไมน่ าอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรม
หรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย 
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โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งันี ้
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9.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต ์
 

หัวข้อ รายละเอียด 
คู่สัญญา • บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด  (“ผู้ก่อตั้งทรัสต์” และ “ผู้ จัดการ

กองทรัสต”์) 
• บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต ์
และกลไกการบริหาร 

 

• ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบี เอสที  มิกซ์ ใช้ช่ือ
ภาษาอังกฤษว่า  KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ 
KTBSTMR เป็นกองทรสัตต์ามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ที่ก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัตน์ี ้และสมบรูณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ดว้ย
ความไวว้างใจใหท้รสัตีจัดการทรพัยส์ินเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ และอาจ
เป็นกองทรัสต์ที่จะรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ามารวมกับ
กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึง่ทรพัยส์นิของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่ กองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต์ และเงินสด  
(ถา้มี) 

• กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัยส์ินที่อยู่ในช่ือและอ านาจ
จดัการของทรสัตี 

• การจัดการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมาย
จากทรสัตีซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้ โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความ
รบัผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ านาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จัดการ
กองทรสัต  ์ในการนี  ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลักที่
เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต ์และทรสัตีมีอ  านาจหนา้ที่และความรับผิดชอบหลกัในการก ากับดแูลการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตาม
สญัญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณี
ที่กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกั  การจดัการลงทนุ
ในทรพัยส์ินอื่นดงักลา่วจะด าเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต  ์โดยจะเป็นไปตามที่ระบุ
ไวใ้นสญัญานี ้และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตา่งฝ่ายตา่งจะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะท่ีเป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึง่
ได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยรวมและ
เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมใน
เอกสารที่ เ ปิด เผย  เพื่ อประโยชน์ในการ เสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ล งทุน  
(ถา้มี) และมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
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หัวข้อ รายละเอียด 
ชื่อ อาย ุประเภท และ
วัตถุประสงคข์อง
กองทรัสต ์

 

• ช่ือของกองทรสัต ์คือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ เคทีบีเอสที 
มิกซ์ ใช้ ช่ือภาษาอังกฤษว่า KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment 
Trust หรอื KTBSTMR 

• กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้โดยไมม่ีก าหนดอายขุองกองทรสัตแ์ละเป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่ได้
ใหส้ทิธิแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นการขายคืนหรอืไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์ 

• กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุ 
และกองทรัสต์นี ้อาจ เ ป็นกองทรัสต์ที่ รองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต์ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อเสนอขายตอ่ประชาชน และอาจด าเนินการเพื่อแลกเปลีย่นกบั
ทรพัยส์นิและภาระของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และน าหนว่ยทรสัตด์งักลา่วเขา้จด
ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

• ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์นั้น  ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูในการเสนอขายแตล่ะครัง้ โดย
จะก าหนดใหช้ าระค่าหน่วยทรสัตด์ว้ยเงินสดหรือเทียบเท่า  หรือก าหนดใหช้ าระค่า
หน่วยทรสัตด์ว้ยทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ (ในกรณีที่มีการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต์) และภายหลงัจากที่ 
ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หท้รสัตีและกองทรสัตไ์ด้
ก่อตัง้ขึน้อยา่งสมบรูณต์ามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ แลว้ หรือภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดเ้สนอขายหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแลกเปลีย่นกบัทรพัยส์ิน
และภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต์) ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย์ เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรัสตข์องกองทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
หรือภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ (ในกรณีที่มี
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) และเมื่อน า
หนว่ยทรสัตไ์ปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยเ์รยีบรอ้ยแลว้ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถท าการซือ้ /ขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ  “การซือ้/ขาย
หน่วยทรสัตจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์” ได ้โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธี
ปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย์ ทั้งนี  ้ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจ้งใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์ราบถึงก าหนดเวลาดงักล่าวโดยการเปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัย์
และผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 
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หัวข้อ รายละเอียด 
เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรัสต์แล้ว หรือเมื่อกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวม
กบักองทรสัต)์ ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์นิหลกั หรอืทรพัยส์นิหลกั
ที่ไดร้บัโอนจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต)์ ดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการ
ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  และการใหบ้ริการที่
เก่ียวขอ้งกับการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ โดยในการจัดหาผลประโยชน์
ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
(Property Manager) ใหด้  าเนินการได  ้โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญานี ้กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 
ทั้งนี ้กองทรัสต์จะมีทุนช าระแลว้ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่า 
500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท เพื่อรองรบัการลงทุนในทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้
การด าเนินงานของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต์ จะอยู่
ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการ
กองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญานี ้ และหลกัเกณฑต์ามพ.ร.บ. 
ทรสัตฯ์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

• อนึ่ง กองทรสัต ์มีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคมของทกุปี 
และรอบระยะเวลาบญัชีแรกใหส้ิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

ทรัพยส์ินที่จะให้เป็น
กองทรัสต ์

• ทรพัยส์ินเริ่มตน้ (Initial Assets) ที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต  ์คือ เงินที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บั
จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก  (“ทรัพย์สิน
เร่ิมต้น”) ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใหผู้จ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์โอนเงินที่ได้
จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จภายใน 
15 (สิบหา้) วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต์ และยื่นเอกสารหลกัฐาน
ที่แสดงไดว้่ามีการโอนเงินดงักลา่ว พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรสัตต์อ่
ส านกังาน ก.ล.ต. 

• ภายหลงัจากที่กองทรสัตโ์ดยทรสัตีไดร้บัทรพัยส์ินเริ่มตน้ดงักลา่ว  กองทรสัตจ์ะลงทนุ
ในทรพัยส์ินหลกัตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจใชเ้งินประกันการเช่า 
และ/หรือ เงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั รวมทัง้กูย้ืมเงินจากธนาคาร
พาณิชยห์รือสถาบนัการเงินเพื่อการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัดงักลา่วดว้ย  ทัง้นี ้การใช้
เงินประกนัการเช่า รวมทัง้จ านวนเงินกูแ้ละขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการกูย้ืมเงินเป็นไปตาม
แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักลา่ว นอกจากนี ้ ทรพัยส์ินที่จะ
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หัวข้อ รายละเอียด 
ใหเ้ป็นกองทรสัตย์งัรวมถึงทรพัยส์ินอื่นที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขแห่งสญัญานี  ้ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่
เก่ียวขอ้ง 

หน่วยทรัสต ์ • หนว่ยทรสัต ์แบง่ออกเป็นหนว่ย หนว่ยละเทา่ ๆ กนั โดยใหส้ทิธิแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ทา่ 
ๆ กันในการเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต์ โดยสิทธิดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ตกลง
และเง่ือนไขแห่งสัญญานี ้ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง  อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัตน์ีม้ิไดใ้หส้ทิธิแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นการขายคืนหรอืไถ่ถอน 

จ านวนและมลูคา่รวมของหนว่ยทรสัตท์ี่ออกครัง้แรกเป็นดงันี ้

จ านวนเงนิทุนของ
กองทรัสต ์

ไม่ เ กิน  3,015,000,000 (สามพันสิบห้า
ลา้น) บาท 

มูลค่าทีต่ราไวต้่อ
หน่วยทรัสต ์
ณ วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์

10 (สบิ) บาท 

จ านวนหน่วยทรัสต ์ ไม่เกิน 301,500,000 (สามรอ้ยหนึง่ลา้นหา้
แสน) หนว่ย 

ประเภทหน่วยทรัสต ์ ระบุช่ือผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด 
รวมทั้งไม่มีขอ้จ ากัดการโอนหน่วยทรสัต ์
เว้นแต่ข้อจ ากัดที่ เป็นไปตามกฎหมาย
ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 

อ านาจหน้าทีข่อง
ผู้จัดการกองทรัสตใ์น
การเพิ่มทุน 

 

• กองทรสัตอ์าจเพิ่มทนุโดยออกหนว่ยทรสัตใ์หมเ่พื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผูล้งทนุ  
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์  หรือเสนอขายเป็นการ
เฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางรายก็ได้โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ถือ
หนว่ยทรสัตแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญานี ้

• ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการต่าง  ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของ
กองทรสัต ์ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเฉพาะการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อขอมติอนมุตัิ
ใหเ้พิ่มทนุ และด าเนินการอื่นใด ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง และใหเ้ป็นไปตามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ พ.ร.บ.  
หลกัทรพัยฯ์ ประกาศ ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง และมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

• การออกหนว่ยทรสัตเ์พื่อเพิ่มทนุของกองทรสัตใ์หอ้อกเป็นหนว่ยเต็ม กองทรสัตจ์ะออก
หน่วยทรสัตท์ี่เป็นเศษมิได้ ในการออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ตามจ านวนเงินค่า
จองซือ้นัน้ ใหผู้จ้องซือ้ไดร้บัหนว่ยทรสัตเ์ป็นจ านวนเต็มเทา่นัน้ 
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• การออกหน่วยทรสัตเ์พื่อเพิ่มทุนของกองทรสัตใ์หก้ าหนดระยะเวลาเฉพาะวนัท าการ

เทา่นัน้ เวน้แตผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นประการอื่นใด โดยไดร้บัความเห็นชอบ
จากทรสัตีก่อน 

• หากการเพิ่มทุนของกองทรสัตจ์ะก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง
ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์  ให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์และบุคคลที่ เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระที่
เก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์และการออกหนว่ยทรสัต ์

• ผู้จัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้น่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ 
ในแต่ละคราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน  45  
(สี่สิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราวนัน้ หรือภายใน 15 
(สิบหา้) วนัท าการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต)์ 

เหตุในการเพิ่มทุน 1. เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสงัหารมิทรพัยท์ี่ใช้
ในการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินหลกั หรือลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดย
ทางอ้อมตามหลักเกณฑแ์ละประกาศส านักงาน  ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง เพิ่มเติมจาก
ทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ี่มีอยูเ่ดิม 

2. เพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพยส์ินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความ
พรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์หรือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของ
ลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

3. เพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแ่ลว้ ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รอืที่
กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือ
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

4. เพื่อช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
5. เพื่อลงทุนในทรพัยส์ินอื่นตามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศส านกังาน 

ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 
6. เพื่อเหตอุื่นตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
7. เพื่อเหตอุื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นใหม้ีการเพิ่มทนุ ซึง่ตอ้งไมข่ดั

หรอืแยง้กบักฎหมาย หรอืกฎระเบียบของส านกังาน ก.ล.ต. 
กระบวนการเพิ่มทุน • การเพิ่มทุนของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กับเจตนารมณ์ในการ

ก่อตัง้กองทรสัต์ และบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์  พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรอืค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว 

• การเพิ่มทนุของกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่อนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ ดว้ย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่)  ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
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หน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
เพิ่มเติมดงัตอ่ไปนี ้
(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตบ์างราย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกวา่
รอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี
สทิธิออกเสยีงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจ
ทั่วไป (General Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชัดเจนว่า
การจดัสรรหนว่ยทรสัตใ์หมจ่ากการเพิ่มทนุจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยว่าดว้ย  
หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบตัิการใด 
ๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม  และตามแนวทางที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอียดเพื่อใหเ้กิดความชดัเจนในทางปฏิบตัิ 
(ถา้มี) ทัง้นี ้การเพิ่มทุนตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่ที่
ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ 

• ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์ินหลักเพิ่มเติม  ได้ผ่านกระบวนการ
เก่ียวกบัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้และหากเป็น
การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผู้จัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผา่นการด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหนว่ยทรสัตท์ี่ออก
ใหม ่

อ านาจหน้าทีข่อง
ผู้จัดการกองทรัสตใ์น
การลดทุนช าระแล้ว 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแกไ้ข
เพิ่มเติมตอ่ไป 

เหตุในการลดทุน 
ช าระแล้ว 

1. กองทรสัตม์ีสภาพคลอ่งสว่นเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์
หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการตดัจ าหนา่ยสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้
มี) ทัง้นี ้ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจรงิดว้ยวา่กองทรสัตไ์มม่ีก าไรสะสมเหลอือยูแ่ลว้ 

2. กองทรสัตม์ีการเพิ่มทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม  แต่ปรากฏเหตขุดัขอ้ง
ในภายหลงั ท าใหไ้มส่ามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

3. กองทรสัตม์ีรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณ
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ หรือเงินสดจาก
ภาษีมลูคา่เพิ่มที่ไดร้บัคืน   

4. กองทรสัตม์ีสภาพคลอ่งสว่นเกินใด ๆ จากสว่นตา่งระหวา่งเกณฑก์ารรบัรูท้างบญัชีกบั
เกณฑข์องกระแสเงินสดที่เกิดขึน้จรงิ  
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5. กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการรับช าระคืนเงินตน้ที่

กองทรสัตใ์หกู้ย้ืมแก่บริษัทที่กองทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มตาม
สญัญานี ้(ถา้มี) และ/หรือ การไดร้บัเงินปันผลจากก าไรสะสมของบริษัทท่ีกองทรสัตม์ี
การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มตามสญัญานี ้(ถา้มี) 

6. กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้
กระบวนการลดทุน
ช าระแล้ว 

• การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้อ่เมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณใ์น
การก่อตัง้กองทรสัต์ บทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรอืค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว 

• ในกรณีที่เป็นการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มีเหตุในการลดทุนช าระแล้ว
นอกเหนือจากขอ้ 1. ถึง ขอ้ 5. ภายใตห้ัวขอ้เหตุแห่งการลดทุนช าระแลว้ขา้งตน้ ที่
ประชุมผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะตอ้งมีมติอนมุตัิใหล้ดทนุช าระแลว้ดว้ยคะแนนเสียงไมน่อ้ย
กวา่ 3 ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี
สทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการลดทนุช าระแลว้ดว้ยวิธีการลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์ห้
ต  ่าลงเทา่นัน้ 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีช่ืออยู่ในสมดุ
ทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต  ์หรือวนัอื่นใดตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะมีการประกาศก าหนด หรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 
โดยค านวณมลูคา่หนว่ยทรสัตท์ี่ใชใ้นการลดทนุช าระแลว้จากมลูค่าทรพัยส์นิสทุธิของ
กองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหนว่ยทรสัต ์หรอืวนัอื่นใดตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะมีการประกาศก าหนด หรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 
ทัง้นี ้เงินที่เฉลี่ยคืนตอ้งไม่ไดม้าจากเงินก าไรของกองทรสัต์ โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผู้
รบัภาระคา่ธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการเฉลี่ยเงินคืนจากการลดทนุช าระแลว้ ทัง้นี ้ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถา้มี) 

• กระบวนการลดทนุใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต.  ประกาศ
ก าหนด และรวมถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดใน
อนาคตที่เก่ียวขอ้งดว้ย 

ทัง้นี ้กระบวนการลดทนุช าระแลว้ส าหรบัเหตตุามที่ระบใุนขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 3. ขอ้ 4. หรือ 
ขอ้ 5. ภายใตห้วัขอ้เหตแุหง่การลดทนุช าระแลว้ขา้งตน้ สามารถกระท าไดโ้ดยไมต่อ้งไดร้บั
มติผูถื้อหนว่ยทรสัต ์อยา่งไรก็ดี หากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจ
ด าเนินการขอมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หล้ดทนุช าระแลว้ โดยด าเนินการจดั
ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามวิธีการขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่ระบุไว้ใน
สญัญานีก็้ได ้
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หัวข้อ รายละเอียด 
ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ • การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตก์ับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการ
เป็นหุน้สว่นหรอืลกัษณะอื่นใด ระหวา่งทรสัตีและผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และในระหวา่งผูถื้อ
หนว่ยทรสัตด์ว้ยกนั 

• การเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ิไดท้  าใหบ้คุคลดงักล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยส์นิของ
กองทรสัตไ์ม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้อง
กองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนีไ้ด้
จากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ทา่นัน้ 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงิน
ก าไร หลงัหกั ค่าส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์กัได้ ซึ่งรวมถึง
ก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต์ รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทาง
ของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์รายการเงิน
ส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์าม
วงเงินที่ไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูประจ าปี และมีสทิธิเรยีกใหค้ืนเงินทนุไดไ้มเ่กินไปกวา่จ านวนทนุของกองทรสัตท์ี่
ปรบัปรุงดว้ยสว่นเกินหรอืสว่นต ่ากวา่มลูคา่หนว่ยทรสัต ์ 

• ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสัญญานีไ้ปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับ
ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามที่ไดก้ลา่วมาขา้งตน้ 

• การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์มท่ าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง
เหนือทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่วา่สว่นหนึง่สว่นใด และผู้
ถือหน่วยทรสัตไ์มม่ีสิทธิเรียกรอ้งใหโ้อนทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยส์ินของกองทรสัตค์ืนจากบคุคลภายนอก 
ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์มเ่ป็นไปตามที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญานี ้หรอืพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ อนัเป็นผลใหท้รพัยส์ินในกองทรสัตถ์กูจ าหนา่ยจ่าย
โอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนด 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการช าระเงินอื่นใด
เพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัตห์ลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้  และผูถื้อ
หนว่ยทรสัตไ์มม่ีความรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหนว่ยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกบัการบริหารจดัการกองทรสัตข์องทรสัตี
และผูจ้ัดการกองทรสัตว์่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและสญัญานี ้
ก าหนดไวห้รอืไม ่อยา่งไรก็ตาม ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มม่ีสทิธิเขา้แทรกแซงการด าเนินงาน
ตามปกติ  (Day-to-day Operations) ที่ ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญานี ้ของผู้จัดการ
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หัวข้อ รายละเอียด 
กองทรัสต์และทรัสตี ซึ่งเรื่องดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้จัดการ
กองทรสัตห์รอืทรสัตี แลว้แตก่รณี 

• ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีสทิธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์
และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้ หรือแกไ้ขวิธีการ
จัดการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ ซึ่งทรสัตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรอืแกไ้ขวิธีการจดัการ เมื่อไดร้บัมติตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกกองทรสัตห์รือลดทนุ  โดยในกรณีของ
การเลิกกองทรสัตน์ัน้ ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจหนา้ที่เก่ียวกบัการช าระบญัชีกองทรสัต์ 
อาจจดัใหม้ีผูช้  าระบญัชีท าหนา้ที่เป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้อนึ่ง ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรสัตม์ี
ทรพัยส์ินคงเหลือภายหลงัจากไดห้ักค่าใชจ้่ายและช าระหนีข้องกองทรสัตเ์มื่อเลิก
กองทรัสต์แล้วเท่านั้น  ส าหรับกรณีการลดทุนช าระแล้วให้ผู้จัดการกองทรัสต์
ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ  ์วิธีการ 
และประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีสทิธิที่จะโอนหนว่ยทรสัตไ์ด ้แตท่ัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไข และ
หลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

• สิทธิประโยชนอ์ื่น ๆ กลา่วคือ ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ามารถน าหน่วยทรสัต์
ไปจ าน าไดต้ามกฎหมายตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ทรสัตี และ /หรือ นายทะเบียน
หนว่ยทรสัตก์ าหนด มีสทิธิลงมติเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ตามเง่ือนไขและ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้ และจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย  และประกาศ 
หลกัเกณฑห์รอืขอ้บงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้ง
ไม่เป็นการเพิ่มภาระของทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต์ และผูจ้ัดการกองทรสัตเ์กินไปกว่าที่
กฎหมายก าหนด และมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ์ และ
วิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต ์ • ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหนว่ยทรสัตไ์ด ้เวน้แตจ่ะเขา้ข่ายเป็นกรณีที่ถกูจ ากดัการ
โอนหนว่ยทรสัต ์โดยวิธีการโอนหนว่ยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

การลงทุนของ
กองทรัสต ์

• การลงทนุของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 
ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้ง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิ่มเติมตอ่ไป 

• กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัประเภทอสงัหาริมทรพัย์ หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย)์  และทรพัยส์ินอนัเป็น
ส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าว โดยประเภททรพัย์สินที่
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หัวข้อ รายละเอียด 
กองทรสัตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่ ทรพัย์สินที่เป็นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้ 
ศนูยก์ระจายสินคา้ อาคารคลงัหอ้งเย็น อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้ คอมมนูิตี ้มอลล ์
(Community Mall) ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชย์ และอาคารส านักงานให้เช่า 
รวมถึงอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่า
พืน้ที่อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารคลังห้องเย็น อาคารโรงงาน 
ศนูยก์ารคา้ คอมมนูิตี ้มอลล ์(Community Mall) หา้งสรรพสนิคา้ อาคารพาณิชย ์และ
อาคารส านักงานให้เช่าดังกล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของ
กองทรสัต ์

• การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง มีหลกัเกณฑด์งันี ้
(1) กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึง่สิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณี
หนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 
(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดง

กรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี ้เวน้แตไ่ดร้บัการผอ่นผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 
(2) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ

หรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณา  โดยมี
ความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรวา่ การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรอืการมี
ขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์งักลา่วอย่างมี
นยัส าคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้  ตอ้งไม่มี
ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ให้
สิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอื่น โดยมี
การก าหนดราคาไวแ้น่นอนลว่งหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่
มากกวา่หนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพงึมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์ คิดเป็นมลูค่ารวมกนั
ไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าหนว่ยทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขาย
รวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจลงทนุในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไมแ่ลว้
เสรจ็ได ้โดยมลูคา่ของเงินลงทนุท่ีจะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์ห้
แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ  10 (สิบ) ของมูลค่า
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ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดง
ไดว้่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว  โดยไม่กระทบกับ
ความอยูร่อดของกองทรสัตด์ว้ย 

(5) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตอ้งผ่านการประเมินมลูคา่อย่างเต็มรูปแบบท่ี
มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ
เปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) เดือนก่อนวันยื่นค าขอ
อนุญาต โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย  2 (สอง) ราย ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละที่ปรกึษาทางการเงินท่ีรว่มจดัท าค าขออนญุาต (ถา้มี) พิจารณาวา่
มีความเหมาะสมและสามารถประเมินมลูค่าทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริง
ไดอ้ยา่งนา่เช่ือถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
(ก) เป็นผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
(ข) ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบัญชีรายช่ือของบุคคลซึ่งทางการหรือ
หน่วยงานก ากบัดแูลของประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยก์ าหนดให้
สามารถท าหนา้ที่ประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่
ปรากฏบญัชีรายช่ือดงักล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตอ้งเขา้
ลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
- เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ซึ่งมีผลงาน

เป็นท่ียอมรบัอยา่งแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมิน
มลูคา่ทรพัยส์นิท่ีเป็นสากล 

- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดับสากล 
(International Firm) 

อย่างไรก็ตาม หลกัเกณฑใ์นขอ้นีไ้ม่น ามาใชก้ับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตร์บั
โอนมาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่แปลงสภาพ โดยที่อสงัหาริมทรพัยน์ัน้
ได้ผ่านการประเมินมูลค่าโดยชอบตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่ าด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ 

(6) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 
(หา้รอ้ยลา้น) บาท ทัง้นี ้ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน  
ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหลง่เงินทุนอื่นเพียงพอที่จะ
ท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 
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(7) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครอง  โดยการเช่าช่วง

อสงัหาริมทรพัยท่ี์ผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิ
ครอบครองตามหนงัสือรบัรองการท าประโยชน์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ี
มาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการ
บอกเลกิสญัญาของเจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือผูม้ีสทิธิครอบครองดงักลา่ว การ
ผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผย
มาตรการปอ้งกนัความเสีย่งดงักลา่วตอ่ทรสัตี ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และผูล้งทนุ 

(8) ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์
ประสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว โดยการใหเ้ช่าแก่เจา้
ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทัง้ใน
สว่นราคาค่าเช่าและเง่ือนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติ
เสมือนเป็นหรอืไมด่อ้ยกวา่การท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

• การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นการ
ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรงขา้งตน้ และตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(1) เป็นการลงทนุอยา่งหนึง่อยา่งใด ดงัตอ่ไปนี ้

(1.1) เป็นการลงทนุผา่นบรษัิทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการด าเนินการ
ในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตไ์ม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดย
การถือหุ้นหรือตราสารหนีท้ี่ออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเข้าท า
สญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้้ยืมเงินกับบริษัทดังกล่าว ทัง้นี ้ บริษัท
ดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (2) และในกรณีที่เป็นการขอ
อนญุาตเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ในขอ้ (3) 

(1.2) เป็นการลงทุนในทรสัตอ์ื่นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยส์ิน
หลกัของกองทรสัต ์

และในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุน  การ
ลงทนุตามขอ้ (1) (1.1) และ ขอ้ (1) (1.2) ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (3) 

(2) บริษัทที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรัพย์สินหลกัโดยทางออ้มตามขอ้ (1) ตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(2.1)   เป็นบรษัิทท่ีกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 
(2.2)   ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรือใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกั

ดงักลา่วมิใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งเป็นบริษัทท่ี
เขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
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(ก)   บริษัทที่มีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) 

ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด และไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 75 
(เจ็ดสบิหา้) ของจ านวนสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทนัน้ 

(ข) บริษัทที่มีกองทรสัตห์รือบริษัทตามขอ้ (ก) เป็นผูถื้อหุน้รวมกันไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของจ านวนสิทธิ
ออกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทนัน้ 

(ค) บริษัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบ
หา้) ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 75 (เจ็ดสบิหา้) ของจ านวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทนัน้ 
โดยเริม่จากการถือหุน้ของขอ้ (ก) หรอื ขอ้ (ข) 

การถือหุน้ในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชัน้ใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่
นอ้ยกว่าจ านวนท่ีกฎหมายของประเทศที่บรษัิทนัน้จดัตัง้ขึน้ไดก้ าหนดไว้
ส  าหรบัการผา่นมติที่มีนยัส  าคญั โดยการถือหุน้ในชัน้สดุทา้ยเมื่อค านวณ
โดยวิธีตามสดัส่วน (pro rata basis) แลว้ ตอ้งมีจ านวนหุน้ที่กองทรสัต์
ถือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 51 (หา้สิบเอ็ด) ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบรษัิทในชัน้สดุทา้ย 

(2.3)   เป็นบริษัทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถถือหุน้ในบริษัทดงักล่าวไดถ้ึงสดัสว่น
ตามขอ้ (2.1) หรือ ขอ้ (2.2) เนื่องจากมีขอ้จ ากดัตามกฎหมายอื่น โดย
กองทรสัตห์รือบริษัทตามขอ้ (2.1) หรือ ขอ้ (2.2) ตอ้งถือหุน้รวมกันไม่
นอ้ยกว่าจ านวนขัน้สงูที่สามารถถือไดต้ามกฎหมายดงักลา่ว ซึ่งตอ้งไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 40 (สี่สิบ) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท
นั้น และแสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัท
ดงักลา่วอยา่งนอ้ยตามสดัสว่นการถือหุน้ในบรษัิทนัน้ดว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นการขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุ การลงทนุใน
ทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มของกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
ดว้ย 
(3.1)   กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านการ

ลงทุนในตราสารหนีห้รือการเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้้ยืม
เงินกบับรษัิทตามขอ้ (2) บรษัิทใด หากสดัสว่นการลงทนุหรอืการใหกู้ย้ืม
เงินดงักลา่วเกินกวา่สดัสว่นที่กองทรสัตแ์ละบริษัทอื่นตามขอ้ (2) ถือหุน้
รวมกนัในบรษัิทนัน้ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้ 
(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีใหล้งทนุหรือเขา้ท าสญัญาดงักลา่ว 
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(ข) ไดร้บัมติจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์นมุตัิการลงทนุหรอืการเขา้

ท าสัญญาดังกล่าว โดยหนังสือนัดประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์อ้งมีขอ้มูลตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี ้
ขอ้มลูอนัเป็นสาระส าคญัตอ่การตดัสนิใจของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และ
ขอ้มลูดงัตอ่ไปนี ้
1. เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรือการเขา้ท าสญัญา

ดงักลา่ว 
2. ความสมเหตสุมผลของอตัราดอกเบีย้ 
3. เง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้ 

(3.2)   กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผา่นการถือ
หุน้ในบริษัทตามขอ้ (2.2) หรือ ขอ้ (2.3) ตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถื้อ
หนว่ยทรสัตอ์นมุตัิการลงทนุดงักลา่ว โดยหนงัสอืนดัประชมุที่จดัสง่ใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีขอ้มูลตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
ข้อมูลอันเป็นสาระส าคัญต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ขอ้มลูดงันี ้
(ก) ความเสีย่งจากการลงทนุโดยการถือหุน้ในสดัสว่นดงักลา่ว 
(ข) รายละเอียดเก่ียวกับเง่ือนไขที่ส  าคญัของการร่วมลงทุน การแบ่ง

ก าไรและประโยชนต์อบแทนระหว่างกองทรสัตก์บัผูถื้อหุน้รายอื่น
ของบริษัท การมีผลใชบ้งัคบัของสญัญาระหวา่งกองทรสัตก์บัผูถื้อ
หุ้นรายอื่นของบริษัท ข้อจ ากัดในการจ าหน่ายหุ้นของบริษัทที่
กองทรสัตถื์อ และความเห็นของที่ปรกึษากฎหมายในเรือ่งดงักลา่ว 

(3.3)     กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มโดยการ
ลงทนุในทรสัตอ์ื่นโดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตต์ามขอ้ (1) (1.2) ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบการลงทนุจากทรสั
ตีหรือไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิการลงทุนดงักลา่ว 
โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ขอ้ (3) (3.1) หรือขอ้ (3) (3.2) แลว้แต่
กรณี โดยอนโุลม 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงได้ว่า มีกลไกการก ากับดูแลที่จะท าให้ผู้จัดการ
กองทรสัตส์ามารถดูแลและควบคุมใหบ้ริษัทตามขอ้ (2) ผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น 
หรือทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มตามขอ้ (1) 
(1.2) ด าเนินการใหเ้ป็นไปในท านองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวส้  าหรบั
กองทรสัตท์ี่มีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยตรง โดยตอ้งมีกลไกการก ากบัดแูล
อย่างนอ้ยตามที่ก าหนดดงัตอ่ไปนี ้แลว้แต่กรณี แต่ทัง้นี ้ในกรณีของหลกัเกณฑ์
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เก่ียวกบัอตัราสว่นการกูย้ืมเงินตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ ใหพ้ิจารณาเฉพาะใน
ชัน้ของกองทรสัตเ์ทา่นัน้ 
(4.1) กรณีที่ กองทรัสต์มี ก า รลงทุนทางอ้อมผ่ านบริ ษั ทตาม ข้อ  (2)  

ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงได้ว่าได้จัดให้มีกลไกการก ากับดูแลบริษัท
ดงักลา่วอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้
(ก)      มีการสง่บคุคลเขา้เป็นกรรมการของบรษัิทดงักลา่วอยา่งนอ้ยตาม

สัดส่วนการถือหุ้นในบริษัทนั้น และมีระเบียบปฏิบัติหรือ
ขอ้ก าหนดที่ท  าใหก้ารสง่บคุคลดงักลา่วตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจาก
ที่ประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) มีการก าหนดขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการที่
ไดร้บัแตง่ตัง้ตามขอ้ (ก) ไวอ้ยา่งชดัเจน ซึง่รวมถึง 
1. การก าหนดกรอบอ านาจในการใชด้ลุพินิจที่ชดัเจน และที่มี

ผลใหก้ารพิจารณาของกรรมการดงักล่าวในการออกเสียง
ในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทในเรื่องส าคญัตอ้ง
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้จัดการ
กองทรสัตก์่อน  

2, การติดตามดูแลให้บริษัทดังกล่าวมีการเปิดเผยข้อมูล
เก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน การท ารายการ
ระหว่างกัน และการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินที่มี
นยัส  าคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

3. การติดตามดูแลให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัท
ดังกล่าวปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหนา้ที่และความรบัผิดชอบ
ตามที่กฎหมายก าหนด 

(ค)   มีการก าหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีที่เกิดขอ้พิพาท
ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูถื้อหุน้รายอื่นของบรษัิทดงักลา่ว 

(ง)   มีกลไกในการก ากับดูแลที่มีผลใหก้ารท ารายการระหว่างบริษัท
ดังกล่าวกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์ิน หรือการท ารายการส าคญัอื่นใดของบริษัทดงักล่าว มี
สาระของรายการและไดร้บัมติจากที่ประชุมคณะกรรมการของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนการเขา้ท า
รายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว ทั้งนี ้ให้พิจารณาการท า
รายการของบริษัทดังกล่าวท านองเดียวกับการท ารายการใน
ลักษณะและขนาดเดียวกันกับที่กองทรัสต์ต้องได้รับมติของ
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คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์หรือที่ประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัตต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(จ)   กลไกในการก ากบัดแูลที่มีผลใหก้ารแกไ้ขหรอืเปลีย่นแปลงเรือ่งใด 
ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียของกองทรัสต์หรือผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั เช่น การแกไ้ขเอกสารส าคญั การ
เลิกหรือเปลี่ยนการประกอบธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้ง
เงินทนุ การออกหลกัทรพัย ์การกูย้ืมเงิน การใหห้ลกัประกนั การ
โอนหรอืขายทรพัยส์นิ เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากกองทรสัต ์

กลไกการก ากบัดแูลตามวรรคหนึง่ขอ้ (ง) และ ขอ้ (จ) มิใหน้ ามาใชบ้งัคบั
กับบริษัทตามขอ้ (2.3) ที่ถูกถือหุน้โดยกองทรสัตแ์ละบริษัทตามขอ้ (2) 
(ถ้ามี) รวมกันนอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของบรษัิทท่ีถกูถือหุน้นัน้ 

(4.2)   กรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทนุโดยทางออ้มผ่านการลงทนุในทรสัตอ์ื่นตาม
ขอ้ (1) (1.2) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีกลไกการก ากับดูแลผู้
ลงทุนในทรสัตอ์ื่น หรือทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัต์
โดยทางออ้ม ดงันี ้
(ก)     กลไกที่เทียบเคียงไดก้ับกลไกการก ากับดูแลบริษัทตามขอ้ (4) 

(4.1) (ง) และ ขอ้ (4) (4.1) (จ) และในกรณีใดที่กลไกดงักลา่วไม่
เพียงพอท่ีจะก ากบัดแูลไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ เพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัต ์ตอ้งจดัใหม้ีกลไกอื่นที่จ าเป็นเพิ่มเติมดว้ย 

(ข)      กลไกก ากบัดแูลในการจดัท างบการเงินรวมของกองทรสัต์ที่ตอ้ง
จดัท าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินดว้ย 

(5) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีนโยบายจะใหกู้ย้ืมเงินแก่บริษัทตามขอ้ (2) หรือผูล้งทุน
ในทรสัตอ์ื่น รวมถึงทรสัตอ์ื่นท่ีก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทนุของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม
ดงักลา่วตามขอ้ (1) (1.2)  ไมว่า่ในรูปแบบใด จะตอ้งมีขัน้ตอนการด าเนินการใน
การใหกู้ย้ืมเงินตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์น
การใหกู้ย้ืมเงินดงักลา่ว ดงัตอ่ไปนี ้
(5.1)  ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลัก 

และ/หรอื อปุกรณ ์(ถา้มี) 
(5.2) บรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
(5.3) ดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ใน

สภาพดี และพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพ
ตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 
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(5.4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นทรพัย์สิน

หลักของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่
เปลีย่นแปลงไป 

(5.5) ช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของบรษัิทตามขอ้ (2) หรอืทรสัตอ์ื่นตามขอ้  
(1) (1.2) 

(5.6) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทตามขอ้ (2) หรือ หรือทรสัตอ์ื่นตามขอ้   
(1) (1.2) 

(5.7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
(5.8) ปรบัโครงสรา้งเงินทุนของบริษัทตามขอ้ (2) หรือทรสัตอ์ื่นตามขอ้  (1) 

(1.2) 
(5.9) ป้องกันความเสี่ยงทางดา้นอตัราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือ  ป้องกนั

ความเสี่ยงทางดา้นอตัราดอกเบีย้ อนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงินหรือออก
ตราสารหนี ้

 (5.10) เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบริหารจดัการ
กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) ตอ้งมีการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(6.1)   มีการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุโดยทางออ้มทัง้ใน

ชัน้ของกองทรสัตแ์ละในชัน้ของบรษัิทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ ดงันี ้
(ก) การประเมินมลูคา่ในชัน้ของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์น

ขอ้ (5) ภายใตห้วัขอ้การลงทนุของกองทรสัต ์หวัขอ้ย่อยการลงทนุ
ในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง โดยตอ้งค านงึถึงสดัสว่น
การถือหุน้ของกองทรสัต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อ
หุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรสัตล์งทนุโดยทางออ้ม 

ในกรณีที่การลงทนุโดยทางออ้มดงักลา่วมีการถือหุน้ในบรษัิทตาม
ข้อ (2) เป็นทอด ๆ การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ตอ้ง
ค านงึถึงปัจจยัตามวรรคหนึง่ของบรษัิทในทกุชัน้ดว้ย 

(ข)  การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัท ท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์ใหป้ระเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑใ์น
ขอ้ (5) ภายใตห้วัขอ้การลงทนุของกองทรสัต ์หวัขอ้ย่อยการลงทนุ
ในทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง 
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(6.2)   มีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้และ

บริษัทที่ถูกถือหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ (ถ้ามี) ไดล้งทุนไว ้ตามหลกัเกณฑ์
ดงันี ้
(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่า

ยุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดย
อนโุลม 

(ข)  ในกรณีที่หลักเกณฑ์ตามข้อ (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่า
ยตุิธรรมของทรพัยส์ินใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนั
เป็นท่ียอมรบัหรอืมาตรฐานสากล 

(6.3)   ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทนุในตราสารหนีห้รอืสญัญาที่มีลกัษณะเป็น
การใหกู้ย้ืมเงิน ตอ้งมีการประเมินมลูคา่ตราสารหรอืสญัญาดงักลา่วตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ (6.2) ดว้ย 

(6.4)   ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านการ
ลงทุนในทรัสต์อื่นตามข้อ  (1) (1.2) ต้องมีการประเมินมูลค่าตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ (6) (6.1) ขอ้ (6) (6.2) และ ขอ้ (6) (6.3) โดยอนโุลม 

• ในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแตล่ะครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการตา่ง ๆ  ตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้เช่น การตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) การ
ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินหลกัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้การจัดใหม้ีมาตรการป้องกนั
ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง รวมถึงในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่ง
ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม จะตอ้งมีสาระของรายการ ระบบการอนมุตัิ และกระบวนการ
ขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นไปตามที่ก าหนด
ในสญัญานี ้เป็นตน้ 

• ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์
จัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินหลกัตามสญัญานี ้โดยการจ าหน่ายไปจะตอ้ง
กระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ ระบบการอนุมตัิ และกระบวนการขอความ
เห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้
ในกรณีเป็นการจ าหนา่ยทรพัยส์นิหลกัก่อนครบ 1 (หนึง่) ปี นบัแตว่นัท่ีกองทรสัตไ์ดม้า
ซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ หรือการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิ
ให้แก่เจ้าของเดิม ต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดร้ับอนุมัติจาก
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย เป็นตน้ 

• นอกเหนือจากการลงทุนในทรพัยส์ินหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวซ้ึ่ง
ทรพัยส์นิอื่น เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตั๋วเงินคลงั เป็นตน้ 
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• กองทรสัตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์ได ้

ตามหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้
การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต ์

 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั  โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง 
การใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีการเรยีกเก็บคา่ตอบแทน การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่า ให้
เช่าช่วง หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็น
การใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็น
ตน้ เวน้แต่ในกรณีที่กองทรสัตม์ีความจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่า
อสงัหาริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจ
ด าเนินการในลกัษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นดงักล่าวเป็นการ
ชั่วคราวได ้

• ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะน าอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ
ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าเป็นจ านวนที่แน่นอนไว้
ลว่งหนา้ และอาจก าหนดคา่เช่าที่อา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิ่มเติมดว้ยก็ได ้
ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักลา่วในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

• หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะ
น าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  
โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัต์
สามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏวา่ผูเ้ช่าน าอสงัหาริมทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบ
ธุรกิจดงักลา่ว 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดูแลรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหา
รายได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประกันภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่า
เพียงพอและเหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม  เพื่อให้
กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุ
ในทรพัยส์ินหลกั โดยการประกนัภยัดงักลา่วจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยั
ที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนตน้ทุน
ทดแทนหรอืตน้ทนุเปลีย่นแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบั
ผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหาริมทรพัย์ หรือจากการ
ด าเนินการในอสงัหาริมทรพัยใ์นวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ในการพิจารณา
วงเงินประกนัภยัขา้งตน้ที่จัดท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่ปฏิเสธการจดัท า
ประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักลา่วโดยไมม่ีเหตผุลอนัสมควร 

• ในกรณีท่ีกองทรสัต์ไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  ์และผู้จัดการกองทรสัต์
ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจ้า
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ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทัง้ในสว่น
ราคาคา่เช่าและเง่ือนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็น
การท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกู้ยมืเงนิและ 
ก่อภาระผูกพนัแก่
ทรัพยส์ินของ
กองทรัสต ์

1. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ตเ่ฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย  ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกั และ/หรือ 

อปุกรณ ์(ถา้มี) 
(2) บรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
(3) ดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หอ้ยูใ่นสภาพดี 

และพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความ
ตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

(4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือสอดคลอ้ง
กบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

(5) ช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
(6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์
(7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
(8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
(9) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร  เพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
กรณีที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล  
ซ่อม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ามขอ้ (3) หรือต่อเติม หรือ
ก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ลว้ซึง่เป็นของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตม์ีสทิธิ
การเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตต์ามขอ้ (4) ผูจ้ัดการ
กองทรสัตต์อ้งค านงึถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

2. กองทรสัตส์ามารถกู้ยืมเงินได้โดย (1) การขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ธนาคาร
พาณิชย ์บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัภยัหรือบคุคลอื่นใดที่อาจ
สามารถใหส้ินเช่ือแก่กองทรสัตไ์ด ้(2) การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บคุคล
หรือนิติบคุคลใด ๆ หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือสญัญาอื่นใดที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืมกบั
บุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้้ยืมได้ ทัง้นี ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ 
ค าสั่งใด หรอืหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะ (1) มีขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท 
(Perpetual Bond) (2) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะ
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หัวข้อ รายละเอียด 
ครบถ้วนตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ (3) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็น
หลกัทรพัย ์

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้เวน้แตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

5. การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและ
เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญา
นี ้และในกรณีที่การก่อภาระผูกพันดังกล่าวเป็นการด าเนินการเพื่อประโยชน์ของ
บริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมบริษัทใดตามข้อ (2) 
ภายใต้หัวข้อการลงทุนของกองทรัสต์ หัวข้อย่อยการลงทุนในทรัพย์สินหลักและ
อปุกรณโ์ดยทางออ้มขา้งตน้ หากสดัสว่นการก่อภาระผกูพนัดงักลา่วเกินกวา่สดัสว่นที่
กองทรสัตแ์ละบรษัิทอื่นตามขอ้ดงักลา่ว (ถา้มี) ถือหุน้รวมกนัในบรษัิทนัน้ การก่อภาระ
ผูกพันดังกล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (3.1) ภายใตห้ัวขอ้การลงทุนของ
กองทรสัต ์หวัขอ้ย่อยการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม โดยอนโุลม
ดว้ย 

6. กองทรสัตจ์ะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความ
เหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และ
พิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้มืเงิน และ/หรอื การก่อภาระผกูพนั โดยให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดใน
สัญญานี ้ และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขัดกับกฎหมายและสญัญานี ้จากนัน้น าเสนอต่อทรัสตี
เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระ
ผกูพนั ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งเป็น
กรณีไป ทัง้นี ้หากการกูย้ืมเงินเป็นไปเพื่อตามวตัถปุระสงค์ขอ้ (8) ทรสัตีจะสอบทาน
ความเหมาะสมของการเข้าท ารายการดังกล่าวด้วย นอกจากนั้น ทรัสตีจะเป็นผู ้
ลงนามผูกพนักองทรสัตใ์นการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนั
เหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความ
ประสงคจ์ะแกไ้ขขอ้ก าหนดและเง่ือนไขใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อ
ภาระผูกพันดังกล่าว การแก้ไขดังกล่าวจะกระท าไดต้่อเมื่อไดม้ีการตกลงร่วมกัน
ระหวา่งทรสัตีกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7. กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บริษัท
เงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้
สินเช่ือแก่กองทรสัตไ์ด ้หรือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผกูพนัแก่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ ท าธุรกรรมที่เก่ียวข้องกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน
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หัวข้อ รายละเอียด 
ของทรสัตีไดต้ามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ประกาศก าหนด และค าสั่งที่
เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

8. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนั
ของกองทรสัต ์ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ด าเนินการใด ๆ เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขภายหลงั

การอนุญาตตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตใหเ้สนอขาย
ตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการออกหุน้กู ้หรือ
ตราสารหนีอ้ื่นใดในอนาคต (ถา้มี) 

(2) เปิดเผยจ านวนเงินกูย้ืม และเงินกนัส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้ืมเงิน หรอื
ตามที่มีภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินในแตล่ะปีจนกวา่จะช าระหนีเ้สรจ็สิน้ (ถา้ม)ี 
ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจ าปีของกองทรสัต ์

(3) ก าหนดวงเงินกันส ารองตามขอ้ (2) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกูย้ืม 
หรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และสถานะเงินสดที่เกิดจากการ
ขาดทนุที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Loss) จากการประเมินค่าหรอืการสอบทาน
การประเมินคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(4) ก าหนดใหก้องทรสัตอ์าจน าวงเงินกนัส ารองของรอบระยะเวลาบญัชีใดที่มีสภาพ
คล่องไม่เพียงพอที่จะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกันส ารองในรอบระยะเวลา
บญัชีถดั ๆ ไป 

9. ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านบริษัทที่กองทรสัตถื์อหุน้  
หรือผ่านการลงทนุในทรสัตอ์ื่นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์(ถา้มี) หากบริษัท หรือผูล้งทนุในทรสัตอ์ื่น รวมถึงทรสัตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อ
การลงทนุของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มดงักลา่วจะมีการกูย้ืมเงิน การกูย้ืมเงินของบรษัิท
ดงักลา่วไม่ว่าดว้ยวิธีการใด จะมีลกัษณะเช่นเดียวกบัที่ก าหนดในขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 3. 
ขอ้ 5. และขอ้ 8. โดยอนุโลม เวน้แต่ในกรณีของสดัส่วนการกู้ยืมเงินตามขอ้ 4. จะ
ก าหนดใหพ้ิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตเ์ทา่นัน้ 

การประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน 

1. ในการประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่แต่งตัง้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยผูป้ระเมินมลูคา่

ทรพัยส์ินนัน้ตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  ตาม
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกบัการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่
ทรพัยส์นิและผูป้ระเมินหลกั 

(2) กรณีอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินอาจ
เป็นบุคคลที่อยู่ในบญัชีรายช่ือของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแล
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ของประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมนิ
มลูคา่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ไมป่รากฏบญัชีรายช่ือดงักลา่ว ผูท้ี่
ท  าหนา้ที่ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
- เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน ซึง่มีผลงานเป็น

ที่ยอมรบัอยา่งแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 
- เป็นบคุคลที่มีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิท่ีเป็นสากล 
- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 
(3) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน

ติดตอ่กนัเกิน 2 (สอง) ครัง้ 
(4) ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ตอ้งประเมินมลูคา่อย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร

สิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูตอ่ผูล้งทนุ/ผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์
(ก) เมื่อกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั  โดยใหป้ระเมิน

ลว่งหนา้ไดเ้ป็นเวลาไมเ่กิน 1 (หนึง่) ปี 
(ข) เมื่อครบก าหนด 2 (สอง) ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้

ลา่สดุ 
(ค) เมื่อปรากฏเหตกุารณห์รอืการเปลีย่นแปลงใด ๆ  อนัอาจมีผลกระทบตอ่การ

ดอ้ยคา่ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอยา่งมีนยัส าคญั 
(ง) เมื่อทรสัตีหรอืผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

(5) มีการสอบทานการประเมินมลูค่าทกุ 1 (หนึ่ง) ปี นบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูคา่
เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

(6) ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต ์การ
ประเมินมลูคา่และการสอบทานการประเมินมลูคา่ของกองทรสัตจ์ะกระท าอย่าง
ต่อเนื่องกับรอบการประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

(7) ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทางออ้ม การประเมินมลูค่า
หรือการสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดย
ทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัท  หรือผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ท
รสัตน์ี ้ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(ก) จดัใหม้ีการประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว ทัง้ในชัน้ของกองทรสัต์

และในชัน้ของบรษัิทท่ีออกหุน้ดงันี ้
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• การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ จะประเมินมูลค่าตาม

หลกัเกณฑใ์นขอ้ (1) ถึงขอ้ (6) โดยตอ้งค านงึถึงสดัสว่นการถือหุน้ของ
กองทรสัต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ และปัจจยัอื่น
ที่อาจมีผลกระทบตอ่ราคาอสงัหารมิทรพัย ์ 
ในกรณีที่การลงทนุโดยทางออ้มดงักลา่วมีการถือหุน้ในบรษัิทเป็นทอด 
ๆ การประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงปัจจยัตามวรรค
หนึง่ของบรษัิทในทกุชัน้ดว้ย  

• การประเมินมลูค่าในชัน้ของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรอืสิทธิครอบครอง
ในอสงัหาริมทรพัย ์ใหป้ระเมินมูลค่าตามหลักเกณฑใ์นขอ้ (1) ถึงขอ้ 
(6) โดยอนโุลม 

(ข) จัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้
และบริษัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไว ้ตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้
• ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรม

ของเงินลงทนุท่ีออกโดยสมาคมบรษัิทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 
• ในกรณีหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุที่

ออกโดยสมาคมบรษัิทจดัการลงทนุขา้งตน้ไมร่องรบัการก าหนดมูลค่า
ยตุิธรรมของทรพัยส์ินใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็น
ที่ยอมรบัหรอืมาตรฐานสากล 

(ค) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในตราสารหนีห้รือสญัญาที่ถือเป็นการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม จะจัดให้มีการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (ข) 

(ง) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการ
ลงทุนในทรสัตอ์ื่นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์จะจดัใหม้ีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (ก) ขอ้ (ข) 
และ ขอ้ (ค) โดยอนโุลม 

2. การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ลงทุน จะต้องใช้มูลค่ายุติธรรมตาม
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัท
จดัการลงทนุโดยอนโุลม และในกรณีหลกัเกณฑด์งักลา่วไม่รองรบัการก าหนดมูลค่า
ยุติธรรมของทรพัยส์ินใด ใหใ้ชมู้ลค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นที่ยอมรบัหรือ
มาตรฐานสากล 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ • ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต์
และมูลค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากทรสัตี
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แลว้ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สีส่บิหา้) วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะไตรมาส
นัน้ 

นอกจากนี  ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต์ ณ วันสุดทา้ยของแต่ละเดือนใหท้รสัตีตรวจสอบ
ภายใน 30 (สามสบิ) วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะเดือน  

ทัง้นี ้การค านวณและรายงานมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูคา่หนว่ยทรสัต์
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(1) การค านวณมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุใหเ้ป็นไปตามวิธีการประเมินมลูค่า

ทรพัยส์ินตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้เวน้แตเ่ป็นการค านวณมลูคา่อสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตล์งทนุไมว่า่โดยทางตรงหรอืโดยทางออ้ม ในช่วงเวลาตัง้แตว่นัท่ีมกีาร
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจนถึงวนัก่อนวนัสอบทานการประเมินมลูค่า
อสงัหารมิทรพัยค์รัง้แรกใหค้  านวณตามราคาที่ไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้แทน 

(2) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ค านวณมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิและใช้ผลลพัธ์เป็นตัวเลขทศนิยม  2 (สอง) 

ต าแหนง่และปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล 
(ข) ค านวณมลูค่าหน่วยทรสัตเ์ป็นตวัเลขทศนิยม 5 (หา้) ต าแหน่งและปัดเศษ

ทศนิยมตามหลกัสากล แต่ใชผ้ลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยม 4 (สี่) ต าแหน่ง
และตดัทศนิยมต าแหนง่ที่ 5 (หา้) ทิง้ 

ในกรณีที่มีเศษเหลอืจากการปัดเศษตามวรรคหนึง่ ใหน้ าเศษนัน้รวมค านวณเขา้
เป็นทรพัยส์นิในกองทรสัต ์
เง่ือนไขเพิ่มเติม: 
ส าหรับวิธีการค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้นี  ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรื อหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย  ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
ทัง้นี ้การค านวณมลูคา่ทรพัยส์นิ มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยทรสัตข์อง
กองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศเป็นการค านวณโดยใช้รายงานการ
ประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการ
ก าหนดมลูค่าทรพัยส์ินหลกั (อสงัหาริมทรพัย)์ ของกองทรสัต ์ซึ่งมลูค่าดงักลา่ว
อาจไมใ่ช่มลูคา่ที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของทรพัยส์นิหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักลา่ว 

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสตก์ับผู้จัดการ

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้
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กองทรัสตห์รือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

9.1.1  

2. ดา้นระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตน์อกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้
ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้  าเนินการเก่ียวกบัการขออนมุตัิการ
เขา้ท ารายการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีวา่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมาย

ที่เก่ียวขอ้งแลว้ 
(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่านอ้ยกว่า 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือไม่

เกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต์ แลว้แต่มลูค่าใดจะ
สงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการ
กองทรสัตด์ว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป หรือ
เกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต์ แลว้แต่มลูค่าใดจะ
สงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  3 ใน 4 
(สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสยีง 
ในกรณีที่ธุรกรรมในขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั  การ
ค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
ทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได  ้ซึ่งรวมถึง
ทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

3. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน ใหก้ระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของ
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีโ้ดยอนโุลม และในกรณีที่เป็น
การขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์ หนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมี
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ย 

การท าธุรกรรมที่เป็น
การขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนร์ะหว่าง
กองทรัสตก์ับทรัสต ี

1. ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์อง
กองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์อง
ผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตี
แสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ัดการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่
เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ได้
ทราบขอ้มูลดังกล่าวมิไดแ้สดงการคัดคา้นแต่อย่างใด  การเปิดเผยขอ้มูลและการ
คดัคา้นดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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ทัง้นี ้ในการจดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตีดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามคูม่ือระบบการท างานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

2. เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น 
การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอยา่งเพียงพอตอ่
ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืผูล้งทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์อง
กองทรสัต ์
(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่

เก่ียวกบัเรื่องดงักลา่ว หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลู
การจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ยา่งทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มูลที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) 
วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชดัเจน 
โดยระยะเวลาดงักลา่วตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอ
มติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักลา่ว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอ
มติผูถื้อหนว่ยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผย
ตามขอ้ 2. (ค) ในจ านวนเกินกวา่ 1 ใน 4 (หนึง่ในสี)่ ของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับ
ประโยชนข์องกองทรสัตไ์มไ่ด ้

การเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรัสต ์

9.1.2  

1. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรสัตด์งัตอ่ไปนีต้อ่ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
เวน้แตม่ีเหตทุี่ท  าใหส้ิน้สดุหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้
(1) รายงานท่ีแสดงฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลู

ดงันี ้
(ก) งบการเงิน 
(ข) การวิ เคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim 

Management Discussion and Analysis) 
(ค) รายงานประจ าปี 
(ง) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

(2) รายงานที่แสดงมลูค่าทรพัยส์ิน มูลค่าหน่วย และความคืบหนา้ของการพฒันา
ทรพัยส์นิหลกั ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้
(ก) มลูคา่ทรพัยส์นิรวม มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ และมลูคา่หนว่ย 
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(ข) รายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรพัยส์นิหลกั ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัขณะที่ยงัไมแ่ลว้เสรจ็ 
ทัง้นี ้ราคาประเมินของทรพัยส์นิท่ีเปิดเผยหรือใชใ้นการจดัท ารายงานท่ีระบไุวใ้น
ขอ้นี ้ตอ้งกระท าโดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินที่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด
ในสญัญานี ้และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ทีก าหนด
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

2. หลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเง่ือนไขในการเปิดเผยขอ้มลู 
(1) การจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูตามขอ้ 1. ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และ

เง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้
(ก) รายงานท่ีแสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานตามขอ้ 1. (1) ใหจ้ดัท า

และส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยในกรณีที่เป็นขอ้มูลตามขอ้ 1. (1) (ค) 
นอกจากการจัดท าและส่งขอ้มูลต่อส านักงาน ก .ล.ต. แลว้ ใหส้่งขอ้มูล
ดังกล่าวไปยังผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมสามญั
ประจ าปี ตามหลกัเกณฑ ์ระยะเวลาและเง่ือนไขที่ก าหนดในขอ้ 2. (2) ขอ้ 
3. และขอ้ 4.  

(ข) รายงานที่แสดงมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าหน่วย และความคืบหนา้ของการ
พฒันาทรพัยส์ินหลกัตามขอ้ 1. (2) ใหจ้ัดท าและส่งต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
โดยในกรณีที่เป็นขอ้มลูตามขอ้ 1. (2) (ก) นอกจากการจดัท าและสง่ขอ้มลู
ต่อส านักงาน ก.ล.ต. แลว้ ให้เปิดเผยต่อผู้ลงทุนด้วย ตามหลักเกณฑ์ 
ระยะเวลาและเง่ือนไขที่ก าหนดในขอ้ 5. 

(2) ระยะเวลาในการน าสง่งบการเงิน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงาน
ประจ าปีตามขอ้ 1. (1) ใหเ้ป็นไปดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ระยะเวลาในการน าสง่งบการเงิน 

• กรณีทั่วไป 
- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ฉบับสอบทาน 

ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส
ดงักลา่ว 

- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายใน  2 (สอง) 
เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

• กรณีสง่งบการเงินไตรมาส 4 ฉบบัสอบทาน ก่อนสง่งบการเงินประจ า
รอบปีบญัชี ฉบบัตรวจสอบ 
- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ฉบับ

สอบทาน ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตร
มาสดงักลา่ว 
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- งบการเงินประจ ารอบปีบญัชี ฉบบัตรวจสอบ ภายในสาม (3) เดือน

นบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 
ทัง้นี ้สามารถเลือกสง่งบการเงินไตรมาส 2 ฉบบัสอบทาน หรืองบการเงิน
ประจ างวด 6 เดือน ที่ผา่นการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีก็ได ้โดยในกรณีที่
เลือกส่งงบการเงินประจ างวด 6 เดือน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น าส่งงบ
การเงินดงักลา่วภายใน 2 (สอง) เดือนนบัแตว่นัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 
6 (หก) เดือนแรกของปีบญัชี 

(ข) ระยะเวลาในการน าสง่แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 
- ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุระยะเวลาบญัชี 

(ค) ระยะเวลาในการน าสง่รายงานประจ าปี 
- น าส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่ (4) เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบ

ระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้วนัท่ีสง่ใหส้  านกังาน ก.ล.ต. ตอ้งไมช่า้กวา่วนัทีส่ง่
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

- น าส่งต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ไปพรอ้มกับการจัดส่งหนังสือนัดประชุม
สามญัประจ าปี 

ทัง้นี ้หลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเง่ือนไขอื่นใดใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น
ขอ้ 3. และตามประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

3. หลกัเกณฑก์ารจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรสัต ์
ใหก้ารจัดท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรสัตเ์ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ ารอบปีบญัชีของกองทรสัตต์อ้งผา่น

การสอบทานหรอืตรวจสอบ แลว้แตก่รณี จากผูส้อบบญัชี 

รายงานของผูส้อบบญัชีตามวรรคหนึง่ตอ้งไมม่ีความหมายในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
(ก) การจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินไม่เป็นไปตามแนวปฏิบตัิทาง

บญัชีตามที่สมาคมบรษัิทจดัการลงทนุก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. 

(ข) ผูส้อบบญัชีถกูจ ากดัขอบเขตการสอบทานหรอืตรวจสอบ แลว้แตก่รณี โดย
การกระท าหรือไม่กระท าการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และกรรมการหรือ
ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) งบการเงินของกองทรสัตต์อ้งจดัท าตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีตามที่สมาคมบรษัิท
จัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน  ก.ล.ต. ทัง้นี ้หาก
การจดัท าหรือการเปิดเผยขอ้มลูในเรื่องใดที่แนวปฏิบตัิทางบญัชีตามที่สมาคม
บริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่
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ครอบคลมุถึง ใหก้องทรสัตร์ะบใุนหมายเหตปุระกอบงบการเงินเก่ียวกบัรายการ
นโยบายบญัชีที่ใชป้ฏิบตัิส  าหรบัการบนัทึกบญัชีรายการนัน้ และค าอธิบายว่า
นโยบายบญัชีดงักลา่วเป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินใด 

(3) รายการท่ีแสดงในงบการเงินรายไตรมาสของกองทรสัตต์อ้งมีรายการครบถว้นใน
ลกัษณะเดียวกบังบการเงินประจ ารอบปีบญัชี 

(4) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีบริษัทย่อย กองทรสัตต์อ้งด าเนินการเพื่อใหบ้ริษัทย่อย
จัดท าข้อมูลทางการเงินและข้อมูลการเปิดเผยอื่นให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้
กองทรัสต์สามารถจัดท างบการเงินรวมให้เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีมีเหตตุามที่ก าหนดในแนวปฏิบตัิทางบญัชีเก่ียวกบัการจดัท างบการเงิน
รวม ตามที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. หรือมีเหตุจ าเป็นที่ท  าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถน าขอ้มูลทาง
การเงินของบริษัทตามวรรคแรก ใดมารวมในงบการเงินรวม กองทรสัตต์อ้ง
เปิดเผยเหตผุลและผลกระทบของการไม่น าขอ้มลูทางการเงินของบริษัทนัน้มา
รวมไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมดว้ย 

ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหด้  าเนินการตาม
วรรคหนึง่และวรรคสอง โดยอนโุลม 

(5) กองทรสัตต์อ้งด าเนินการสง่เอกสารดงัตอ่ไปนีต้อ่ส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัการ
จดัสง่งบการเงิน 
(ก) หนงัสอืรบัรองงบการเงิน ซึง่มีขอ้มลูตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
(ข) บทสรุปประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีตามประกาศส านักงาน

คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วาม
เห็นชอบผูส้อบบญัชีในตลาดทนุ 

(6) เมื่อปรากฏว่ารายไดห้รือก าไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกตา่งจากงบ
การเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) ใหก้องทรสัตจ์ดัท า
การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ (Interim Management 
Discussion and Analysis) โดยอย่างนอ้ยใหแ้สดงถึงสาเหตแุละปัจจยัส าคญัที่
ท  าใหเ้กิดความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบที่เกิดจากปัจจัยดงักล่าว และส่งต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัสง่งบการเงิน 

(7) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการหมนุเวียนผูส้อบบญัชี ในกรณีที่ผูส้อบบญัชี
รายใดปฏิบตัิหนา้ที่สอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงิน
ของกองทรัสต์มาแล้ว 7 (เจ็ด) รอบปีบัญชีไม่ว่าจะติดต่อกันหรือไม่ โดย
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กองทรสัตจ์ะแตง่ตัง้ผูส้อบบญัชีรายนัน้ที่เป็นผูส้อบบญัชีของกองทรสัตไ์ดเ้มื่อพน้
ระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) รอบปีบญัชีติดต่อกนั เวน้แต่เป็นการแต่งตัง้ผูส้อบ
บัญชีเพื่อสอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินในช่วง
ระยะเวลาและเป็นไปตามประกาศแนวปฏิบัติว่าดว้ยแนวทางการหมุนเวียน
ผูส้อบบญัชีในตลาดทนุและการผ่อนผนัการหมนุเวียนผูส้อบบญัชีในตลาดทนุ
โดยอนโุลม 

ทัง้นี ้งบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรสัตข์า้งตน้ใหม้ีรูปแบบและวิธีการ
จดัท าและจดัสง่เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

4. รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์และแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทรสัต ์
ตอ้งมีขอ้มลูตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง โดยใหม้ีรูปแบบและวิธีการจดัท าและ
จดัสง่เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

5. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดท าและเปิดเผยรายงานที่แสดงมลูค่าทรพัยส์ินรวม มูลค่า
ทรพัยส์ินสทุธิ และมูลค่าหน่วย ของวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรอง
จากทรสัตี ภายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะไตรมาส โดยใหเ้ปิดเผย
ขอ้มลูดงักลา่วผา่นระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

ทัง้นี ้มูลค่าทรพัยส์ินรวม มูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ และมูลค่าหน่วยตามที่กล่าวในวรรค
หนึ่งต้องใช้ราคาที่ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุหรือประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัยท์ี่ก าหนดเก่ียวกบัวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

6. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัที่ยงัไมแ่ลว้เสรจ็ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
จัดท ารายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรพัยส์ินหลกัทุกรอบระยะเวลา 6 (หก) 
เดือนนบัแตว่นัท่ีมีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกันัน้ และสง่รายงานดงักลา่วตอ่ส านกังาน 
ก.ล.ต. และทรสัตีภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 6 (หก) 
เดือนนั้น  โดยการรายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลักนี ้ ต้องมี
รายละเอียดขอ้มลูอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้
(1) ขอ้มลูความคืบหนา้ของการพฒันาโดยเปรยีบเทียบกบัแผนการพฒันา 
(2) ในกรณีที่ความคืบหนา้ของการพฒันาไมเ่ป็นไปตามแผนการพฒันา ใหร้ะบแุนว

ทางแกไ้ขและผลกระทบที่กองทรสัตไ์ดร้บัหรอือาจไดร้บัไวด้ว้ย 

เมื่อกองทรัสต์พัฒนาทรัพย์สินหลักจนแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจัดหา
ผลประโยชน ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและส่งรายงานความคืบหนา้ของการ
พฒันาทรพัยส์ินหลกั โดยระบุขอ้มูลเก่ียวกับการด าเนินการพฒันาที่แลว้เสร็จ 
เช่น วนัที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ เป็นตน้ และสง่รายงานดงักลา่วตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. 
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ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและพรอ้มจะน าไปจดัหา
ผลประโยชน ์

7. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่
ชกัชา้ 
(1) เหตกุารณท์ี่ท าใหห้รอือาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลกิกองทรสัต ์
(2) เหตกุารณท์ี่สญัญานีก้  าหนดใหเ้ป็นเหตแุหง่การเลกิกองทรสัต ์หรอืเหตกุารณอ์ื่น

ที่ท าใหท้ราบก าหนดการเลกิกองทรสัตล์ว่งหนา้ 
(3) กองทรสัตป์ระสบความเสยีหายอยา่งรา้ยแรง 
(4) กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่า

ทัง้หมดหรอืบางสว่น 
(5) กองทรสัตเ์ปลีย่นวตัถปุระสงคห์รอืเปลีย่นนโยบายการลงทนุ 
ทัง้นี ้การรายงานตามวรรคหนึ่งตอ้งแสดงรายละเอียดตามที่ก าหนดในกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

8. ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์  ให้ผู้จัดการ
กองทรสัตเ์ปิดเผยขอ้มลูอยา่งเพียงพอตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้ 

9. นอกจากการเปิดเผยขอ้มลูตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรอืค าสั่งใด
ของตลาดหลกัทรพัย์ และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ี
หน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล  หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการบริหารจัดการ
กองทรสัต ์และการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต  ์ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบตัิ
ตามประกาศ หรอืค าสั่งดงักลา่วดว้ย 

10. การสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์

ตามที่ระบไุวใ้นขอ้นี ้เมื่อมีการช าระบญัชีของกองทรสัต ์
(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการแจ้งเหตุที่ท  าใหห้นา้ที่ในการจัดท าและส่ง

รายงานที่แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานสิน้สดุลงตามที่ก าหนดไวใ้น
ขอ้ (1) ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนถึงก าหนดเวลาสง่รายงานดงักลา่ว 

การจ่ายประโยชน ์
ตอบแทนแก่ผู้ถอื
หน่วยทรัสต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 
90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะ
จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-
End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หาก
มี) ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 (สี่) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน 
กองทรสัตอ์าจจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกวา่ 4 (สี)่ ครัง้ตอ่รอบปีบญัชีได ้เพื่อเป็น
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม  (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบ
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ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์ีก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชนต์อบ
แทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักลา่ว) 

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดขา้งตน้ได ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความ
จ าเป็นตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้้
ถือหนว่ยทรสัตท์ราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

2. ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต์
จะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้
ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไมกู่ย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
4. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
5. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของ

กองทรสัตต์ามขอ้ 1. ในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักลา่วดว้ยก็ได ้ 

6. หลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนและผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บั
ประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

การขอมติและการ
ประชุมผู้ถอื
หน่วยทรัสต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของ
กองทรสัตต์ามที่สญัญานีแ้ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจัด
ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืวิธีอื่นใดตามที่ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้
(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยห์ลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) 

ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
(2) การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้หรือการกูย้ืมเงินท่ีกองทรสัตต์อ้ง

จดัหาหลกัประกนั 
(3) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการลว่งหนา้

ในสญัญานี ้
(4) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(5) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่า
รอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสงู
กว่า ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักลา่วอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่
กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด  
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(6) การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์
(7) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการ

เปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี)้ 
(8) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตใุน

การเปลีย่นแปลงตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี)้ 
(9) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาฉบับนีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมี

นยัส าคญั 
(10) การเลกิกองทรสัต ์
(11) กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะ

เสนอเรือ่งใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรือ่งดงักลา่ว 
ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์รวมถึงในกรณีที่มีการ
ลงทนุในทรพัยส์นิใหมท่ี่จะลงทนุเพิ่มเติมภายหลงัการรบัการแปลงสภาพ (หากมี) และ
การด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง จะด าเนินการโดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุม
ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ และที่ประชุมผู้
ถือหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพ โดยจะไมม่ีการขอมติจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ีกรอบหนึ่งภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์รยีบรอ้ย 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี  ้
(1) การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 (สี)่ เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบ

ปีบญัชีของกองทรสัต ์
(2) การประชุมวิสามญัคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามญัประจ าปีซึ่ง

จะจดัใหม้ีขึน้ในกรณีดงันี ้ 
(ก)  ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของ

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกันท าหนงัสือขอให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยระบเุหตผุลในการขอ
เรยีกประชมุไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสอืนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ขา้ช่ือ
กันท าหนังสือขอใหม้ีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้  ใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบั
แตไ่ดร้บัหนงัสอืจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

(ข)  ในกรณีเรือ่งใดที่ทรสัตีเห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรือ่งให้
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น  ให้ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่
ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 
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(ค) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะ

เสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพื่อ
ประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์  ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิท ธิทรัสตี ในการ
ปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการตามขัน้ตอนในการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต์
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

4. ในการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรียก
ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

5. หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 
45 (สีส่บิหา้) วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืจากผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามที่ก าหนดในในกรณี
ตามข้อ 3. (2) (ก) และ/หรือ มิได้ด  าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
ระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือน นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตีตามที่ก าหนดในในกรณี
ตามขอ้ 3. (2) (ข) แลว้แตก่รณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด  ้

6. การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหนว่ยทรสัตม์าประชมุไมน่อ้ยกวา่ 25 (ยี่สบิหา้) 
คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยไดแ้ลว้
ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัง้บคุคลหนึง่เพื่อท าหนา้ที่
เป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์การพิจารณาของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในวาระใดที่ประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีสว่นไดเ้สยี ใหป้ระธานออกจากการ
ประชุมในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอรายช่ือบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บคุคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในวาระนัน้ ๆ ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด  ใหท้รสัตีน าเสนอ
รายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็น
ประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ ในกรณีที่ทัง้ผู้จัดการกองทรสัต์
และทรสัตีมีสว่นไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแตง่ตัง้บคุคล
ใดบคุคลหนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

7. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดย 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษใน
เรือ่งที่พิจารณา 

8. เวน้แต่สญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ย
คะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมี

สทิธิออกเสยีงลงคะแนน 
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(ข) ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวน

เสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 
(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ 30 

(สามสบิ) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการ

ลว่งหนา้ในสญัญานี ้
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต ่20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกิน
กว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูคา่
ใดจะสงูกวา่ ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักลา่วอาจมีการเปลีย่นแปลงโดยจะ
เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์
(6) การเปลีย่นแปลงทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 
(8) การเลกิกองทรสัต ์
อนึง่ มติของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตม์ี
ลกัษณะที่ขดัหรือแยง้กับหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ สร. 26/2555 หรือ
หลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ หรือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มี
ผลบงัคบั 

9. กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรือ่งนัน้ ๆ 

การจ ากดัสิทธิในการ
รับประโยชนต์อบแทน 
การจัดการกับ
ประโยชนต์อบแทน 
และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผู้ถอื
หน่วยทรัสต ์

• การจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรสัตี หรือผูก้่อตัง้ 
ทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับที่จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรร
หน่วยทรัสต์ และอัตรา ตามที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 
14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี และกรณีที่อสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทรสัตจ์ะลงทุนจะตัง้อยู่ในประเทศไทย  ซึ่งมีขอ้ก าหนดของกฎหมาย กฎ หรือ
ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ก าหนดสดัสว่นการลงทุนของผูล้งทนุตา่ง
ดา้วไว ้ผูก้่อตัง้ทรสัต /์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัสรรหน่วยทรสัตแ์ก่ผู้ลงทุนต่างดา้วให้
เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดนัน้ดว้ย นอกจากนัน้ ในกรณีที่กองทรสัต์
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์ลายโครงการ และบรรดากฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดที่
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการก าหนดสดัสว่นการลงทนุของผูล้งทนุตา่งดา้วไว้
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แตกต่างกัน ผูก้่อตัง้ทรสัต /์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดสรรหน่วยทรัสตต์ามสดัส่วนที่
ก าหนดไวต้  ่าสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้ 

• ผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่ถือหนว่ยทรสัตเ์กินกว่า
อตัราหรอืไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 
14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แตก่รณี มีขอ้จ ากดัสทิธิในการรบัประโยชน์
ตอบแทน โดยผูถื้อหน่วยทรสัต  ์หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักลา่ว
จะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัสว่นการถือหน่วยทรสัตใ์นสว่นท่ี
อยู่ในอัตราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 
29/2555 แลว้แต่กรณี ก าหนด และใหป้ระโยชนต์อบแทนในสว่นที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวตกเป็นของผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัสว่นการถือหน่วยทรสัต์ ทัง้นี ้เวน้แต่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะ
ประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชนต์อบแทนที่ไม่อาจ
จ่ายแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งักลา่วนัน้ ใหต้กเป็นของผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ายอื่นตามสดัสว่น
การถือหน่วยทรสัต  ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจัดสรรผลประโยชนด์งักลา่ว
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสทิธิไดร้บัในคราวนัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีข้อจ ากัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน  ได้แก่  (1)  ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่
กรณี หรอืในสดัสว่นอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.จะไดป้ระกาศก าหนด หรอืแกไ้ข
เพิ่มเติมต่อไป ทั้งนี  ้เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงักลา่ว (2) ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในเรือ่งที่ขอมติ 

ทรัสตี 

9.1.3  

1. ทรสัตีมีสถานะเป็นนิติบคุคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มีสิทธิ
ตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือ
ทรพัยส์ิน และทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดการกองทรสัตต์าม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญานี ้ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ประกาศที่ สร. 26/2555 และ
ประกาศที่ กร. 14/2555 

2. ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอันเป็นการขดัแยง้กับ
ประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรอื
ประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แตเ่ป็นการเรยีกคา่ตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรอืเป็น
ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ 
และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผย
ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบก่อนอยา่งเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหนว่ยทรสัต์
ที่ไดท้ราบขอ้มลูดงักลา่วมิไดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้น
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ดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศที่ สร. 27/2557 และหลักเกณฑ์ที่เ ก่ียวข้องของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจดัการทรพัยส์นิ ดงันี ้
(1) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บั

ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจัดการทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่
ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการดว้ยตนเองได้ตาม  (2) ของข้อนี  ้หรือ
มอบหมายใหบ้คุคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรือมีเหตทุี่
ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้

(2) การจัดการทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัย์สินหลกัของกองทรัสต์ ใหเ้ป็นหนา้ที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(ก) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด าเนินการเอง  ต้องจัดให้มีมาตรการอย่างน้อย

ดงัตอ่ไปนี ้
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่น

ดงักลา่วออกจากหน่วยงานซึง่ท าหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน ์หรอืความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้อ้มูลภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงาน
และบุคลากรที่ท  าหนา้ที่จัดการลงทุนในทรพัยส์ินอื่นดงักล่าวออก
จากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากขอ้มูล
ดงักลา่ว 

(ข) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ร ับ
ด าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยการใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการ
ในงานที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในสว่นท่ีเก่ียวกบัการใหบ้คุคลอื่น
เป็นผูร้บัด าเนินการในงานท่ีเก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

4. ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตามดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรัสต ์หรือผูไ้ดร้บัมอบหมาย
รายอื่น (ถา้มี) ด าเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญานี  ้สญัญาอื่น
ที่เก่ียวขอ้ง และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หรือส านกังาน 
ก.ล.ต. ก าหนด 

5. ทรสัตีมีหนา้ที่บังคบัช าระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตามขอ้
สญัญาระหวา่งกองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

6. ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ
บุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติหนา้ที่ของทรสัตี หากทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่ดว้ยความ
ซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดยปฏิบตัิตอ่ผู้
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ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นไป
ตามสญัญานีต้ลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง มติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัท่ีได้
ใหไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการนี ้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์ามวรรคหนึ่ง ใหท้รสัตียงัมีหนา้ที่ด  าเนินการเรียกรอ้งต่อผูท้ี่ก่อใหเ้กิด
ความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ หรือผู้ถือ
หนว่ยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจริง 

7. ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ
บุคคลใด ๆ จากการกระท า หรือการงดเวน้กระท าการใด ๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์
หากว่าทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่อย่างครบถว้นดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุริต เพื่อ
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร
ในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไป
ตามสญัญานี ้สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ตลอดจนกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่า ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีมีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ัดการกองทรสัต ์
เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตช์ดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์หรือผู้
ถือหนว่ยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

8. ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต ์หรือมีเหตุที่ท  าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีเขา้จดัการกองทรสัตไ์ปก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัตร์ายใหม ่ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 
โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อปอ้งกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมิ
ใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ท่ีระบไุวใ้นสญัญานีแ้ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

9. ในกรณีที่ทรสัตีประสงคจ์ะถือหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์ทรสัตีและกลุม่บคุคลเดียวกนั
กับ ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เ กินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิ่มเติมตอ่ไป 

การจ ากดัความรับผิด
ของทรัสตีและ 
การชดใชค้วาม
เสียหายให้แก่ทรัสต ี

• ความรบัผิดต่อบุคคลใดตามสญัญาซึ่งทรสัตีไดก้ระท าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ 
รวมถึงความรบัผิดตอ่บคุคลใดอนัเกิดจาก หรอืที่เก่ียวกบัทรพัยส์นิใด ๆ ของกองทรสัต์
ใหม้ีจ านวนจ ากดั โดยทรสัตีจะตอ้งรบัผิดตอ่บคุคลภายนอกดงักลา่วไมเ่กินจ านวนเงิน
ชดใชค้่าเสียหายที่ทรสัตีจะไดร้บัตามสญัญานี  ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีไม่ปฏิบตัิหนา้ที่
ตามที่พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนดไว  ้โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือโดยประมาทเลินเล่อ
อยา่งรา้ยแรง กรณีเช่นวา่นี ้ทรสัตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้
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การแต่งตั้งและ
เปลี่ยนแปลงทรัสตีและ
ค่าตอบแทนของทรัสต ี

1. การแตง่ตัง้ทรสัตีรายใหมใ่หก้ระท าได ้โดยอาศยัมติของผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามที่ก าหนด
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. เหตใุนการเปลีย่นแปลงทรสัตี มีดงันี ้
(1) ทรสัตีลาออกจากการเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์
(2) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิติบคุคล 
(3) ทรสัตีเลกิกิจการและเขา้สูก่ระบวนการช าระบญัชี 
(4) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสั่งของหน่วยงานที่

เก่ียวขอ้งใหพ้กัการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการ
อนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(5) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี โดยเง่ือนไขการ
เปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนใหเ้ป็นไปตามสญัญานี ้

(6) ทรสัตีไมส่ามารถด ารงเงินกองทนุตามประกาศที ่กข. 9/2552 
3. การเปลีย่นแปลงทรสัตีตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีไ้มไ่ดม้ีผลกระทบตอ่การมีผลบงัคบั

ใชข้องสญัญานีแ้ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต์ และไม่ไดท้ าใหส้ญัญานี ้
ตอ้งเลิกไป ทัง้นี ้เมื่อทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิมและมีสิทธิโดย
สมบูรณเ์หนือกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ทรสัตีรายใหม่ตอ้งผูกพนัตาม
สิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์กุประการ  ทัง้นี ้ทรสัตี
รายใหม่มิไดร้บัมาซึ่งความรบัผิดต่อความเสียหายใด ๆ อนัเกิดจากการกระท าของ 
ทรสัตีรายเดิม 

4. คา่ตอบแทนหรอืคา่ธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้
ความเป็นอิสระของ 
ทรัสตีและความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์
ของทรัสต ี

• ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ  
รวมทัง้ไมก่ระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

• หากทรัสตีมีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานีห้รือเป็นหรือมีความเก่ียวขอ้งกบัผูท้ี่จะจ าหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหส้ิทธิใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรัสตใ์นลกัษณะที่ท าให้ไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยห์รือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่าง
อิสระ ใหถื้อวา่ทรสัตีขาดความเป็นอิสระและจะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัตม์ิได ้

• ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจท าให้ 
ทรสัตีขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แตเ่ป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมดงักลา่ว 
(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมี

การเปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ 
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หัวข้อ รายละเอียด 
โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจ านวนที่นอ้ยกว่าหลกัเกณฑต์าม
สญัญานี ้และประกาศที่ สร. 27/2557 

• ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ทรสัตีตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่ผู้
ถือหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการปอ้งกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีใหร้วมถึงการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรสัต  ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนต์อ้ง
สามารถแสดงไดว้า่มีกลไกที่จะท าใหเ้ช่ือมั่นไดว้า่ การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะ
เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดที่อาจส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถท าหนา้ที่ได้
อย่างเป็นอิสระ เช่น การซือ้อสงัหาริมทรพัยจ์ากบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีซึง่
อาจท าใหท้รสัตีไม่สามารถใหค้วามเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน  
(การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งเป็นอิสระ เป็นตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ • ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรูค้วามสามารถเยี่ยงผู้ประกอบ
วิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้ง
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญานี ้วตัถปุระสงค์
ในการจัดตั้งกองทรสัต์ และมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้ว้
เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทนุ/ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์(ถา้มี) 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 
กล่าวคือ ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการด ารง
เงินกองทนุของบรษัิทจดัการกองทนุรวมตามประกาศการด ารงเงินกองทนุ1 โดยอนโุลม 
ทัง้นี ้การปฏิบตัิดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนีด้ว้ย 
(ก) ในกรณีของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่เป็นบรษัิทท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยที่มิใช่ผูท้ี่

ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทการจดัการกองทนุรวมและเริม่
ประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทดงักล่าวแลว้ การด ารงเงินกองทนุขัน้ตน้ตาม
ประกาศการด ารงเงินกองทุน ให้ด ารงเป็นมูลค่าไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไว้ใน
ประกาศที่ สช. 29/2555 และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) ใหจ้ดัสง่รายงานการด ารงเงินกองทนุตามแบบรายงานการด ารงเงินกองทนุตาม
ประกาศการด ารงเงินกองทุน  (ไม่รวมเอกสารแนบ) ให้แก่ทรัสตีภายใน
ก าหนดเวลาเดียวกบัท่ีตอ้งจดัสง่ใหส้  านกังาน ก.ล.ต. 
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หัวข้อ รายละเอียด 
ใหน้ าหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการด าเนินการในกรณีที่ผูป้ระกอบธุรกิจไม่สามารถด ารง
เงินกองทุนไดแ้ละอ านาจส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศการด ารงเงินกองทุนมาใช้
บงัคบักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามวรรคหนึง่โดยอนโุลม 

หมายเหต ุ1 ประกาศการด ารงเงนิกองทนุ หมายถงึประกาศดงัต่อไปนี ้
(1) ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ที่ กธ. 3/2561 เรื่อง การด ารง

เงนิกองทุนของผูป้ระกอบธุรกิจการจดัการกองทุนรวม การจดัการกองทุนส่วนบุคคล การเป็น
นายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย์และการคา้หลกัทรพัย์และการจัดจ าหน่ายหลกัทรพัย์ที่เป็นหน่วย
ลงทนุ และการเป็นผูจ้ดัการเงนิทนุสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ และตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

(2) ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ที่ สธ. 12/2561 เรื่อง 
หลกัเกณฑ์ในรายละเอยีดเกีย่วกบัการด ารงเงนิกองทุนของผูป้ระกอบธุรกิจการจดัการกองทุน
รวม การจัดการกองทุนส่วนบุคคล การเป็นนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย์และการคา้หลกัทรพัย์
และการจัดจ าหน่ายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นหน่วยลงทุน และการเป็นผูจ้ัดการเงินทุนสญัญาซือ้ขาย
ล่วงหนา้ และขอ้ก าหนดกรณทีีไ่ม่สามารถด ารงเงนิกองทนุได ้และตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

• กรณีที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงคจ์ะถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต์  
ผูก้่อตัง้ทรสัต /์ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูก้่อตัง้ทรสัต์/ผูจ้ัดการ
กองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เ กินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิ่มเติมตอ่ไป 

การเปลี่ยนแปลง
ผู้จัดการกองทรัสต ์

1. เหตใุนการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา

นี ้
(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เมื่อปรากฏเหตดุงัตอ่ไปนี ้

(ก) เมื่อปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง 
และครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรอืประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรอืประกาศ
ที่เก่ียวขอ้งอื่นใดซึง่รวมถึงประกาศที่ก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการไมป่ฏิบตัิหนา้ที่นัน้เป็นการก่อใหเ้กิด
ความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ
ไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) ปรากฏขอ้เท็จจรงิวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด  2 ตาม
ประกาศที่ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. 
หรือปฏิบตัิตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ก าหนด 
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หัวข้อ รายละเอียด 
(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์อง

ส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มไ่ดร้บัการตอ่อายกุาร
ใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่ สช. 29/2555 และ
ไมส่ามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สบิ) วนั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ สช. 
29/2555 

(4) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ
สั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกวา่ 90 (เกา้สิบ) วนั 
ตามประกาศที่ สช. 29/2555 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบคุคลหรอืช าระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรพัย ์ไม่วา่
จะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรอืไมก็่ตาม 

2. กรณีปรากฏเหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (1) หรือ 
ขอ้ (2) (ข) หรือ (ค) หรือ ขอ้ (3) หรือ ขอ้ (4) หรือ ขอ้ (5) ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจใน
การถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการ
ด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ปรากฏเหตุการ
เปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์นั้น  ๆ และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
เห็นชอบภายใน 30 (สามสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัมติ  
กรณีปรากฏเหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ (2) (ก) ใหท้รสัตีเรียก
ประชุมผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อขอมติผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และในการแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมภ่ายใน 60 (หกสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีปรากฏ
เหตกุารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่ว และแตง่ตัง้บคุคลที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ี
มติเห็นชอบภายใน 30 (สามสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัมติ 

3. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการ
ด าเนินการดงักลา่วรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสอืเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้น
ของสิง่ที่สง่มอบใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมด่ว้ย 

4. ในกรณีที่มีการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์นื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมไม่
สามารถด ารงเงินกองทนุตามประกาศที่ สช. 29/2555 ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมอ่าจ
มีการจัดการกองทรสัตอ์ื่นที่มีทรพัยส์ินหลกัเป็นประเภทเดียวกนัไดต้่อเมื่อไดร้บัการ
ผอ่นผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 

ความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนข์อง
ผู้จัดการกองทรัสต ์

• การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญานี ้ ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใช้
ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้  าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้
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หัวข้อ รายละเอียด 
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไมม่ีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุ

ของกองทรสัต ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้ง
สามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการ
กองทรสัตด์  าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต  ์และ
เป็นไปตามประกาศที่ สช. 29/2555 และประกาศที่ กร. 14/2555 

(2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยูด่ว้ย ทรพัยส์นิหลกัของ
กองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับ
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ เวน้แต่กองทรสัตท์ี่ขออนญุาตหรือกองทรสัต์
อื่น แล้วแต่กรณี มีการเปลี่ยนแปลงให้ผู้จัดการกองทรัสต์ เข้าเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมไม่สามารถด ารง
เงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ตอ้ง
ไดร้บัการผอ่นผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 

9.1.4  

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพยส์ินของกองทรัสตไ์ดต้อ้งเป็น
ค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นและสมควรที่ไดก้ าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนและแบบแสดงรายการ
ขอ้มลู ซึ่งเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยตรง  ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการใด ๆ  เพื่อการก่อตัง้กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่าย
จะเรยีกเก็บจากกองทรสัตไ์ดไ้มเ่กินอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ไดแ้ก่ 
(1) คา่ธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) 
(2) คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหนว่ยทรสัต์

ก าหนด 
(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัต ์ให้

เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหนว่ยทรสัตก์ าหนด 
(4) คา่ธรรมเนียมประเภทอื่น ๆ 

(ก) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะ เบียน
หนว่ยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอตัราที่ทรสัตี และ/หรอื นายทะเบียนหนว่ยทรสัต์
ก าหนด 

(ข) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนาย
ทะเบียนหน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เ ป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกติ ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจรงิ 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นี ้เป็นอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดท านองเดียวกนั ซึง่จะเรยีกเก็บตามจรงิ 
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หัวข้อ รายละเอียด 
การแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญา 

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีต้อ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต์ 
และบทบญัญัติแห่งพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือ
ค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว 

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของ
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี  ้เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมตามค าสั่ง
ของส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหง่พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

• กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรือ
เป็นการแกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบ
รว่มกนัไดโ้ดยไมต่อ้งขอมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

• ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. หรอืหนว่ยงานอื่นใดที่มีอ  านาจ
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง หนงัสอืเวียน 
ค าผ่อนผนั ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 
ข้อบังคับ ค าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน อันท าให้ตอ้งมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญานี ้ 
คู่สญัญาจะตอ้งเขา้ท าความตกลงเพื่อแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดเ้พื่อให้
เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไข
เพิ่มเติมดงักลา่วโดยไมต่อ้งขอมติจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีอื่น ๆ โดยทั่วไป 
1. หากมีความจ าเป็นตอ้งแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่าขอ้ตกลงและเง่ือนไขเดิม  ไม่กระทบสิทธิ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ และทรัสตี ไม่มีความขั ดแย้งทาง
ผลประโยชนใ์นเรื่องที่ขอแก้ไขนัน้ ใหท้รสัตีมีอ  านาจในการแกไ้ข  เปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร โดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
อย่างไรก็ดี การแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาที่เป็นการแกไ้ขในสาระส าคญั
ของสญัญานี ้จะตอ้งไมเ่พิ่มภาระใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือท าใหส้ิทธิเรยีกรอ้ง
ใด ๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่มีอยู่แต่เดิมเสียไป เวน้แต่การแกไ้ขในสาระส าคญั
ดงักลา่วจะไดร้บัความยินยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์หากเป็นไปตาม
นโยบายการลงทนุ ประเภททรพัยส์นิ หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ถา้
มี) ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข  เปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติมรายละเอียดทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์นสญัญานีไ้ดโ้ดยไม่จ าตอ้งขอ
มติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาดังกล่าว
จะตอ้งเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งและไม่กระทบ
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หัวข้อ รายละเอียด 
สิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชนท์ัง้นี ้การแกไ้ข 
เปลีย่นแปลง เพิ่มเติมดงักลา่วจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

การเลิกกองทรัสต ์ • เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ทรสัตีจะเลกิกองทรสัต ์
(1) เมื่อจ านวนผูถื้อหนว่ยทรสัตล์ดลงเหลอืนอ้ยกวา่ 35 (สามสบิหา้) ราย 
(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการ

เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 
500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของ
มูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่จ  าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิหลกัดงักลา่ว 

(3) กรณีที่มีเหตุตอ้งเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ี่มี
คณุสมบตัิเหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการ
กองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามอยา่งดีที่สดุในการขอมติ
ของผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แตย่งัไมส่ามารถ
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมไ่ด ้ในกรณีดงักลา่วนี ้ใหท้รสัตีขอมติจากผูถื้อ
หนว่ยทรสัตใ์นการเลกิกองทรสัต ์

(4) เมื่อมีเหตตุอ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตีแตม่ิอาจแตง่ตัง้ทรสัตีรายใหมเ่พราะมีเหตอุนัมิ
อาจหลีกเลี่ยงได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีราย
ใหมแ่ลว้ แตม่ิอาจแตง่ตัง้ได ้

(5) เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
สญัญานี ้

(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์ับกองทรสัตอ์ื่น และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนดใหม้ีการเลกิกองทรสัต ์

(7) เหตอุื่นตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
 
อนึง่ การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 
9.3 ช่องทางที่ผู้ถอืหน่วยทรัสตจ์ะสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งกองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถขอดสู  าเนา
สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ในช่วงเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 
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9.4 ผู้จัดการกองทรัสต ์
9.4.1 ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต์
เป็นบริษัทจ ากดัซึง่จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 25 พฤษภาคม 2561 โดยมีทนุจดทะเบียนและเรยีกช าระ
แลว้ 22,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 220,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท มีวตัถปุระสงคห์ลกัเพือ่
ปฏิบตัิหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ และมีบริษัท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ใน
บรษัิทฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 60 ของหุน้ท่ีจ าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์าก
ส านกังาน ก.ล.ต. แลว้เมื่อวนัท่ี 28 มกราคม 2562 

สรุปขอ้มลูส าคญัของบรษัิทฯ ดงัตอ่ไปนี ้
ช่ือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุ

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
เลขทะเบียนบรษัิท 0105561090266 
โทรศพัท ์ 02-351-1803 
Website http://www.ktbstreit.co.th/ 
Email info@ktbstreit.co.th 
ทนุจดทะเบียน 22,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 22,000,000 บาท 
จ านวนหุน้ท่ีออกและเรยีกช าระแลว้ 220,000 หุน้ 
มลูคา่ที่ตราไว ้ 100 บาท 
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 
ผูถื้อหุน้ใหญ่ (สดัสว่นการถือหุน้) บรษัิท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 60) 
รายช่ือกรรมการ ▪ นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ 

▪ นายจอง คย ูคมิ 
▪ นางสาวโสภาวดี เลศิมนสัชยั 
▪ นายฮกัก ุล ี
▪ นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์
▪ นายดง โฮ โค 
▪ นายคยอง ชอน ล ี

กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ นายจอง คย ูคิม นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์
กรรมการสองในสามคนนีล้งลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตรา
ส าคญัของบรษัิท 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม  
ที่มา: บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

mailto:all-user@ktbstreit.co.th
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ขอ้มลู ณ วนัที่ : 1 กนัยายน 2564  
 

9.4.2 ผู้ถอืหุ้นของบริษัทฯ 
 รายช่ือผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2564 

ล าดับ             ชื่อ 
จ านวนหุ้นที่ถอื  

(หุน้) 
ร้อยละของจ านวนหุน้ที ่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

1 บรษัิท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 1/ 132,000 60.00 
2 นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ 53,310 24.23 
3 บรษัิท วี แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ากดั 19,800 9.00 
4 นายวีรสทิธ์ิ ไกรรว ี 7,445 3.38 
5 นางสาวสรินิทร แพทยร์กัษ์ 7,445 3.38 

รวม 220,000 100.00 
หมายเหต:ุ  
1/ บรษัิท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ  ากดั (มหาชน) เป็นบรษัิทโฮลดิง้ (Holding company) หมายถึง บรษัิทที่มีการประกอบธุรกิจโดยมีรายไดจ้ากการถือ
หุน้ในบริษัทอ่ืนเป็นหลกั และไม่มีการประกอบธุรกิจอย่างมีนัยส  าคญัเป็นของตนเอง และมีรายชื่อผูถื้อหุน้ 10 อนัดบัแรก ณ วนัที่ 28 พฤษภาคม 
2564 ดงันี ้

ล าดับ ช่ือ 
จ านวนหุน้ทีถ่ือ 

 (หุน้) 
ร้อยละของจ านวนหุน้ที่ 
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษัิท เคทีบี อินเวสเมน้ท ์แอนดซ์ิคคิวรติี ้คอมพานี ลิมิเต็ด2/ 3,340,792 60.49 
2 บรษัิท เคทีบี แอสเส็ต แมเนจเมน้ท ์คอมพานี ลิมิเต็ด 519,207 9.40 
3 นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์ 407,000 7.37 
4 นายพีระเดช ตรงกิจไพศาล 375,500 6.80 
5 นางสาวสมุาลี คงคาทอง 300,000 5.43 
6 นายสตัยะพล สจัจเตชะ 164,000 2.97 
7 นายสสุิชณท์กัษ ์อจัฉรยิะสมบตัิ 100,000 1.81 
8 นายพิชญา พทุธาร ี 50,000 0.91 
9 นายวศิน พทุธาร ี 50,000 0.91 
10 นายวิศรุต พทุธาร ี 50,000 0.91 
11 รายยอ่ยอ่ืนๆ 166,001 3.01 

รวม 5,522,500 100.00 
หมายเหต:ุ  
2/ เคทีบี อินเวสเมน้ท ์แอนดซ์ิคคิวริตี ้คอมพานี ลิมิเต็ด ซึ่งถือหุน้ของบริษัท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ  ากัด (มหาชน) ในสัดส่วนรอ้ยละ  60.49 ของ
จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด เป็นบริษัทที่จดทะเบียนในประเทศเกาหลีใต ้ประกอบธุรกิจนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย ์ที่ปรกึษาทางการเงินแก่
ลกูคา้รายยอ่ยและสถาบนั 
ที่มา: บรษัิท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ  ากดั (มหาชน) 

 
9.4.3 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งการจัดการของบริษัทฯ ประกอบดว้ย คณะกรรมการบริษัท คณะผูบ้ริหาร ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร 
กรรมการผูจ้ัดการ ผูอ้  านวยการฝ่ายและพนักงานปฏิบัติการ ซึ่งมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจัดการ
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กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบรอ้ย สอดคลอ้งกับมาตรฐานการ
ปฏิบัติงานและระบบงานของผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด เพื่อใหเ้กิด
ประสทิธิภาพสงูสดุในการด าเนินงาน มีความโปรง่ใส และเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 

โครงสรา้งการจดัการของบริษัทฯ ประกอบดว้ย 4 ฝ่ายงานหลกั โดย (1) ฝ่ายปฏิบตัิการ (2) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน 
และ (3) ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ จะขึน้ตรงต่อกรรมการผูจ้ัดการ โดยที่กรรมการผูจ้ัดการ จะขึน้ตรงต่อ
ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร คณะผูบ้ริหารและคณะกรรมการบริษัทตามล าดบั ส่วน (4) ฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหาร
จดัการความเสี่ยง จะขึน้ตรงตอ่คณะกรรมการบริษัท ทัง้นี ้สามารถสรุปเป็นแผนภาพไดต้ามที่ปรากฎในแผนผงัโครงสรา้ง
การจดัการดา้นลา่ง 

โดยในเบือ้งตน้ บรษัิทฯ จะมอบหมายงานในฝ่ายก ากบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสีย่ง และฝ่ายปฎิบตัิการ 
ใหด้  าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัทหลกัทรพัย ์เคทีบี (ประเทศไทย) จ ากดั  
(มหาชน) (“KTBSTSEC”) ซึง่เป็นบรษัิทในเครอืของบรษัิท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เพื่อใหเ้กิดความคลอ่งตวัใน
การบรหิารจดัการ และช่วยใหร้ะบบการท างานของบรษัิทฯ มีประสทิธิภาพมากขึน้  

โดยฝ่ายปฎิบตัิการ บริษัทฯ จะมอบหมายงานสนบัสนนุบางสว่น ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียง งานดา้นการเงิน งาน
เก่ียวกบับญัชี งานดา้นการจดัการเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์งานดา้นการบริหารทรพัยากรบคุคล (ไม่รวมถึง
การคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ งานจดัซือ้ และงานดา้นกฎหมาย อย่างไรก็ตาม หากในภายหลงั บริษัทฯ มี
การจา้งบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้นดงักล่าวเพิ่มเติม บริษัทฯ อาจพิจารณายกเลิกการมอบหมายงานใหผู้ใ้ห้
บรกิารภายนอก (Outsourcing) เป็นผูด้  าเนินการ และน ามาด าเนินงานเองภายในบรษัิทฯ 
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คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีณะกรรมการ 1 ชดุ ไดแ้ก่ คณะกรรมการบรษัิท ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุจิ านวน 7 คน ดงันี ้
1. นางสาวโสภาวดี เลศิมนสัชยั ประธานกรรมการและกรรมการอสิระ 
2. นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ  กรรมการ 
3. นายจอง คย ูคมิ   กรรมการ 
4. นายฮกัก ุล ี   กรรมการ 
5. นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์  กรรมการ 
6. นายดง โฮ โค   กรรมการอิสระ 
7. นายคยอง ชอน ล ี  กรรมการอิสระ 
กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามแทนบริษัท : นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ นายจอง คย ูคิม นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์กรรมการสองใน
สามคนนีล้งลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบรษัิท  
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คณะผูบ้รหิารของกองทรสัต ์ 
มีจ านวน 7 คน (รวมผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ดงันี ้
1. นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ1/   ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
2. นายอิสสระ มีช านาญ               กรรมการผูจ้ดัการ 
3. นายภมูิ ศรเีมฆารตัน ์               ผูอ้  านวยการฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิ 
4. นางสาวเขมิกา วณิชชาธรรมกลุ ผูอ้  านวยการฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ 
5. นายพทุ ตลุยกลุ 2/               ผูอ้  านวยการฝ่ายปฏิบตักิาร 
6. นายสราวธุ ปัญญา2/  ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสีย่ง (ดแูลดา้นก ากบัและ

ตรวจสอบ) 
7. นายชาตร ีโสภณวานิช2/ ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยง  (ดูแลดา้นบริหาร

ความเสีย่ง) 
 
หมายเหต:ุ 1/ ด ารงต าแหน่งประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร และกรรมการบรษัิท ไทย คอนซมูเมอร ์ ดิสทรบิิวชั่น เซ็นเตอร ์ จ  ากดั (“TCDC”) ซึง่มี

ลกัษณะเดียวกบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก นอกจากนี ้TCDC มีบรษัิทยอ่ยที่ถือหุน้รอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ที่
ช  าระแลว้ คือ บรษัิท แอ๊คคอมพลิช เวย ์โฮลดิง้ จ  ากดั (“AWH”) ซึง่ประกอบธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร  

2/ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้า่จา้ง KTBSTSEC เป็นผูป้ฏิบตัิงานในฝ่ายปฏบิตักิารและฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารจดัการความ
เสี่ยง ทัง้นี ้ ปฏิบตัิงานของหน่วยงานดงักลา่วอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เพ่ือใหเ้กิดความคลอ่งตวัในการ
บรหิารจดัการ และชว่ยใหร้ะบบการท างานของบรษัิทฯ มีประสิทธิภาพมากขึน้ 

 
9.4.3.1 คณะกรรมการ 
 รายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกรรมการ
และผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้
ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์
1 นางสาวโสภาวดี เลศิ

มนสัชยั 
ประธาน
กรรมการและ
กรรมการอิสระ 

• ปรญิญาโท 
พาณิชยศาสตรแ์ละการ
บญัชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตร ี
พาณิชยศาสตรแ์ละการ
บญัชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตร ีนิติศาสตร ์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• เลขาธิการ คณะกรรมการ
กองทนุบ าเหน็จบ านาญ
ขา้ราชการ 

• รองผูจ้ดัการ สายงาน
การตลาดและงานบรกิาร
หลงัการซือ้ขาย
หลกัทรพัย ์ตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศ
ไทย 

• กรรมการผูจ้ดัการ บรษัิท 
ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• ประธานศนูยร์ะดมทนุ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่
ประเทศไทย 

• ประธานท่ีปรกึษาตลาด
หลกัทรพัย ์MAI 

• กรรมการ บรษัิท ศนูยร์บั
ฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท เซ็ทเท
รด ดอท คอม จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท ส านกั
หกับญัชี (ประเทศไทย) 
จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท สยามดี
อาร ์จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
รวมเพื่อผูล้งทนุตา่งดา้ว 
จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท ไทยเอ็น
วีดีอาร ์จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท แฟมิลี ่
โนฮาว จ ากดั 

• ผูอ้  านวยการฝ่ายทะเบียน
บรกิาร ส านกังาน
คณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์

• กรรมการ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์

• กรรมการ สมาคม
นกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• กรรมการบรหิารโครงการ
ปรญิญาโทดา้น
บรหิารธุรกิจ (MBA) 
คณะพาณิชยศาสตรแ์ละ
การบญัชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

2 นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ กรรมการและ
ประธาน
เจา้หนา้ที่
บรหิาร 

• MBA (Finance), MS 
(Economic) Claremont 
Graduate University  

• BBA, La Sierra 
University 

• กรรมการ บรษัิท บอรด์
เวย ์มเีดยี จ ากดั 

• กรรมการ บรษัท อควา 
แอด จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท แอคค
อมพลชิ เวย ์โฮลดิง้ 
จ ากดั  

• กรรมการ บรษัิท 121 
พาวเวอร ์จ ากดั 

• กรรมการและประธาน
เจา้หนา้ที่บรหิาร บรษัิท 
ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ
บิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั 

• กรรมการ 
กรรมการบรหิาร บรษัิท 
อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น 
จ ากดั (มหาชน) 

• กรรมการ บรษัิท มนัตรา 
แอสเซ็ท จ ากดั 

3 นายจอง คย ูคมิ 
 

กรรมการ • ปรญิญาตร ี
เศรษฐศาสตรบ์ณัฑิต 
Korea University 

• ประธานเจา้หนา้ที่
ปฏิบตัิการ บรษัิท
หลกัทรพัย ์เคทีบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน)  

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน)  

• รองประธาน บรษัิท
หลกัทรพัย ์เคทีบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน)  

• กรรมการ KTB 
Securities Investment 
Co., Ltd. 

4 นายฮกัก ุล ี
 

กรรมการ • Master of Hospitality 
Management, Florida 
International University 

• Geography Education, 
Korea University 

• Executive Vice 
President of AI 
Division, KTB Asset 
Management (South 
Korea) 

• Director of Real Estate, 
Hana Asset 
Management 

• Vice President , 
Deutsche Bank AMC 
(RREEF) 

• Real Estate Division, 
Samsung Life 
Insurance 

• Hanwha Land 
Development Co., Ltd. 

5 นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์
 

กรรมการ • ปรญิญาเอก สาขา
เศรษฐศาสตร,์ 
University of Missouri – 
Columbia, Columbia 
ประเทศสหรฐัอเมรกิา 

• ปรญิญาโท สาขาบรหิาร
วิศวกรรมศาสตร,์ Old 
Dominion University 

• ประธานกรรมการบรหิาร 
บรษัิท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ 
จ ากดั (มหาชน) 

• ประธานกรรมการ บรษัิท
หลกัทรพัย ์เคทีบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

• ประธานกรรมการบรหิาร 
บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์
Norfolk (2001) ประเทศ
สหรฐัอเมิรกา 

• ปรญิญาตร ีสาขาบรหิาร
วิศวกรรมศาสตร ์
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุรวม วรรณ จ ากดั   

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร
การลงทนุ บรษัิท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
รวม วรรณ จ ากดั 

6 นายดง โฮ โค กรรมการอิสระ • Master of Accounting, 
Korea University, 
Korea 

• Bachelor of Business 
Adminsitration, Korea 
University, Korea 

• Managing Director, 
Woori Accounting Co., 
Ltd (Myanmar) 

• Managing Director, 
Woori Accounting Co., 
Ltd (Thailand) 

• Managing Director, 
Woori Accounting Co., 
Ltd (Cambodia) 

7 นายคยอง ชอน ล ี กรรมการอิสระ • Master of Law, Seoul 
National University, 
Korea 

• Master of Law, 
University of 
Minnesota, USA 

• Master of Business 
Administration, College 
of William and Mary, 
USA 

• Legal Advisor, Hwang 
Sung Corporation 

• Legal Advisor, Woori 
Atoz Group 

• Legal Consultant, 
SUHO Law Cambodia 
Office 

• Legal Consultant, 
Apex Law 
Vietnam/Cambodia 
Office 
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คณะกรรมการ 
คณุสมบตัิของคณะกรรมการ 
1) คณะกรรมการและผูบ้ริหารของบรษัิทฯ จะตอ้งไมม่ีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการตลาดทนุ

วา่ดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ 
2) คณะกรรมการบริษัทจะตอ้งเป็นบคุคลผูม้ีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ หรือเป็นผูม้ีความรู ้

ดา้นบญัชี กฎหมาย การประเมินคา่ทรพัยส์นิ และการเงิน อยา่งหนึง่อยา่งใดหรอืหลายอยา่งรวมกนั 
ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
คณะกรรมการบรษัิทมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้
1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุม

คณะกรรมการบริษัท และมติผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริต (Duty of Loyalty) 
ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethic) 

2) ก าหนดแผนธุรกิจ แผนกลยทุธ ์วางระบบโครงสรา้งองคก์รที่เหมาะสม ก ากบัดแูลนโยบายในการประกอบ
ธุรกิจ เช่น การลงทนุของกองทรสัต ์ผลประกอบการของกองทรสัต ์รา่งงบประมาณประจ าปีและแผนธุรกิจ
ของกองทรสัต ์รวมถึงพิจารณาแนวทาง ขัน้ตอนกระบวนการท างานและ คู่มือการปฏิบตัิงาน จรรยาบรรณ 
นโยบายการตอ่ตา้นการคอรร์ปัชั่น ของบรษัิทฯ ใหม้ีความเหมาะสม เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละของผู้
ถือหนว่ยทรสัต ์

3) พิจารณา ก ากบัดแูล และด าเนินการท่ีจ าเป็นในการจดัใหม้ีการทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย และแผนงาน
ที่ส  าคญัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจุบนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจ
อยา่งสม ่าเสมอ 

4) ก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารสามารถจัดการกับปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้จากการด าเนินงานได้
อยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

5) พิจารณา แต่งตัง้ผูบ้ริหารระดบักรรมการผูจ้ดัการของบริษัทฯ ก ากับดูแล ประเมินผลการปฏิบตัิงานของ
ผูบ้ริหาร ใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่า ผูบ้ริหารปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายอยา่งเต็ม
ความสามารถ และเป็นไปตามกฎหมายตลอดจนถงึกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั
กองทรสัต ์ 

6) พิจารณา ก ากบัดแูล และด าเนินการท่ีจ าเป็นเพื่อใหบ้รษัิทฯ มีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการท างาน
ที่มีประสทิธิภาพและประสทิธิผลในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7) พิจารณาปัจจัยเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการและการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
รวมถึงพิจารณาแนวทางปอ้งกนัความเสีย่งดงักลา่ว 

8) พิจารณาผลการด าเนินงานของฝ่ายงานต่างๆ เปรียบเทียบกบัเป้าหมายหรือดชันีชีว้ดัในการด าเนินงาน 
ตลอดจนก ากับดูแล ให้ค าแนะน า เพื่อให้ฝ่ายงานต่างๆ ด าเนินงานดว้ยความเรียบรอ้ย เป็นไปตาม
เปา้หมายของบรษัิทฯ 

9) พิจารณารายการท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
10) ก ากบัดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และสญัญาอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎระเบียบและวิธีปฏิบตัิของหน่วยงานก ากบั
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ดูแลที่เก่ียวขอ้ง และติดตามผลการด าเนินงานดา้นต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ย่าง
ต่อเนื่อง รวมถึงก ากับดูแล ใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นแก่ผูบ้ริหาร เพื่อใหก้ารด าเนินงานต่างๆ ของบริษัทฯ 
เป็นไปตามนโยบายของคณะกรรมการ สอดคล้องกับสัญญาต่างๆ ที่เ ก่ียวข้องกับกองทรัสต์ และ
กฎระเบียบในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

11) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบคุคลอื่นใดปฏิบตัิการอย่างหนึง่อยา่ง
ใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักลา่วไมร่วมถึงการมอบอ านาจ หรอืการมอบอ านาจช่วง
ที่ท าใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการท่ีตนเองหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
มีสว่นไดเ้สยี หรอืมีผลประโยชนล์กัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

ทัง้นี ้เพื่อประสิทธิภาพและความคลอ่งตวัในการบริหารจดัการ คณะกรรมการบริษัทมอบหมายให้
คณะผูบ้ริหาร มีอ านาจในการพิจารณาอนุมตัิการด าเนินงาน ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจ
โดยทั่วไปของบริษัทฯ ตามขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบ ที่ไดก้ าหนดไวใ้นหวัขอ้ 9.4.5 การ
แบ่งฝ่ายงาน และหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานพิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมตัิในเรื่อง
ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืทรสัตี 
(ข) การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตแ์ละ/หรอืทรสัตี 
(ค) งบการเงินของกองทรสัตท์ี่ผา่นการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 
(ง) งบประมาณประจ าปี และแผนงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัตท์ี่ระบบการ

ท างานและระบบควบคุมภายในตามที่ปรากฎอยู่ในเอกสารคู่มือมาตรฐานการปฏิบัติงานและ
ระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัตฉ์บบันีท้ี่ก าหนดใหค้ณะกรรมการมีอ านาจในการพิจารณาอนมุตัิ 

(จ) เรื่องอื่นๆ ตามที่คณะผูบ้ริหาร กรรมการผูจ้ดัการ หรือผูอ้  านวยการฝ่ายงานของบริษัทฯ น าเสนอเพื่อ
ขอความเห็นชอบและอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

12) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิเก่ียวกบัการพิจารณาตดัสนิใจลงทนุ จ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของ
กองทรสัต ์หรอืการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ 
ฝ่ายปฏิบตัิการ และฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการความเสี่ยง เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและ
กฎระเบียบและประกาศที่เก่ียวขอ้งและสอดคลอ้งกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และแบบแสดงรายการขอ้มลูและ
หนงัสอืชีช้วนของกองทรสัตโ์ดยมีเกณฑใ์นการพิจารณาดงันี ้
(ก) วิธีการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัต ์

หากกองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมและน าไปจัดหา
ประโยชนต์อ่จากการลงทนุดงักลา่ว คณะกรรมการตอ้งพิจารณาและก ากบัดแูลเพื่อท าใหม้ั่นใจไดว้า่ 
บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามกฎหมาย ระเบียบ และหลกัเกณฑก์ารลงทนุใน
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้งแลว้ โดยก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ
หลกัแต่ละครัง้ คณะกรรมการจะตอ้งตรวจสอบและสอบทานเพื่อท าใหม้ั่นใจไดว้่า การไดม้าซึ่ง
ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามหลกัเกณฑต์อ่ไปนี ้
(1) เป็นธุรกรรมที่มีสาระส าคญัเขา้ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

ก. เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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ข. เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
ค. มีความสมเหตุสมผล และใช้ราคาที่เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกับราคายุติธรรม (Fair 

Value) 
ง. ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรม

และเหมาะสม เมื่อเปรยีบเทียบกบัราคาในทอ้งตลาด 
จ. ผูม้ีสว่นไดเ้สยีในการเขา้ท าธุรกรรมไมม่ีสว่นในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(2) ผา่นขัน้ตอนการอนมุตัิและการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 
ข. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ขึน้ไปของมลูค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ค. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ขึน้ไปของ

มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ยคะแนน
เสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา
ประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

(ข) การจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
ในการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์บรษัิทฯ จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

หลกัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
(2) การจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(2.1) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น 

• เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

• เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

• มีความสมเหตสุมผล และใชร้าคาที่เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกบัราคายตุิธรรม 
(Fair Value) 

• ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่
เป็นธรรมและเหมาะสม เมื่อเปรยีบเทียบกบัราคาในทอ้งตลาด 

• ผูม้ีสว่นไดเ้สยีในการเขา้ท าธุรกรรมไมม่ีสว่นในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 
(2.2)  ผา่นขัน้ตอนการอนมุตัิและการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

ข. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ขึน้ไป
ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของ
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ค. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แตร่อ้ยละ 30 (สามสิบ) ขึน้

ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

(2.3)  การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี ้ นอกจากจะต้องเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่ระบุไวใ้นวรรคก่อน ยงัตอ้งเป็น
กรณีที่เป็นเหตจุ าเป็นและสมควร โดยไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษัิทฯ ดว้ย 

• การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่ง
ทรพัยส์นิหลกันัน้ 

• การจ าหนา่ยทรพัยส์นิหลกัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสทิธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิม 
(ค) การจัดซือ้จัดจา้งของบริษัทฯ และของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นระบบจัดซือ้จัดจา้ง

ตามที่ปรากฎอยูใ่นคูม่ือมาตรฐานการปฏิบตัิงาน และระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ทัง้นี ้ในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีส่วนไดเ้สียในวาระใด กรรมการท่านนัน้ไม่มีสิทธิ
ออกเสยีงลงคะแนนในวาระดงักลา่ว 
 

กรรมการอิสระ 
คณุสมบตัิของกรรมการอิสระ 
บรษัิทฯ จะคดัเลอืกกรรมการอิสระที่มีคณุสมบตัิอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้เขา้ท าหนา้ที่กรรมการอิสระของบรษัิทฯ 
(ก) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษัิทฯ หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ทัง้นี ้ใหน้บัรวมการถือ
หุน้ของผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 แหง่พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย ์ของกรรมการอิสระรายนัน้ๆ ดว้ย 

(ข) ไมเ่ป็น หรอืเคยเป็นกรรมการท่ีมีสว่นรว่มในการบรหิารงาน รวมทัง้ไมเ่ป็นลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรึกษาที่ไดร้บั
เงินเดือนประจ า หรือผูม้ีอ  านาจควบคมุของบริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม บริษัทย่อยล าดบั
เดียวกนั หรือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั โดยตอ้งไมม่ีผลประโยชนห์รือสว่นไดเ้สียในลกัษณะดงักลา่วมาแลว้
เป็นเวลาไมน่อ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

(ค) ไม่มี หรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม หรือนิติบคุคลที่อาจ
เป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนัในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน 
รวมทัง้ไม่เป็น หรือเคยเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ  หรือผูบ้ริหาร ของผูท้ี่มี
ความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี
ความเก่ียวโยงกนั เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

(ง) ไม่เป็นบคุคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะที่เป็นบิดา
มารดา คู่สมรส พี่นอ้งและบตุร รวมทัง้คู่สมรสของบตุร ของผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุ 
หรอืบคุคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรอืผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทยอ่ย 
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(จ) ไม่เป็น หรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น
บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนั และไม่เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้ริหาร หรือ
หุน้สว่นผูจ้ดัการของส านกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม 
หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวโยงกันสงักัดอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่ว
มาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

(ฉ) ไมเ่ป็น หรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพใดๆ ซึง่รวมถึงการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมาย หรอืที่ปรกึษา
ทางการเงิน ซึ่งไดร้บัค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ลา้นบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัท
ร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพเป็นนิติ
บคุคล ใหร้วมถึงการเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้ริหาร หรือหุน้สว่นผูจ้ดัการ 
ของผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 

(ช) ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแตง่ตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อ
หุน้ ซึง่เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 

(ซ) ไม่เป็นบุคคลที่มีช่ืออยู่ในบัญชีรายช่ือบุคคลที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็น
ผูบ้ริหารตามขอ้บังคบัของตลาดหลกัทรพัย ์และตอ้งไม่มีลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์เรื่อง การก าหนดลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจของ
กรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิท 

(ฌ) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาวา่ไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายวา่ดว้ยการ ประกอบธุรกิจ
เงินทนุ ธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคาร พาณิชย ์กฎหมายวา่ด้วย
การประกนัวินาศภยั กฎหมายวา่ดว้ยการปอ้งกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรอืกฎหมายที่เก่ียวกบัธุรกิจ
การเงินในท านองเดียวกนั ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจ
ตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกบัการ กระท าอนัไมเ่ป็นธรรมที่เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรอื
การบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉอ้ฉล หรอืทจุรติ 

(ญ) ไมม่ีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้มส่ามารถใหค้วามเห็นอยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษัิทฯ 
 
ขอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 
บรษัิทก าหนดใหก้รรมการอิสระมขีอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้
(ก) พิจารณา ก ากับดูแล และใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการใหม้ีกระบวนการจดัท าและ

การเปิดเผยขอ้มลู ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรสัต ์ใหม้ีความถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ 
เช่ือถือได ้และทนัเวลา 

(ข) พิจารณา ก ากบัดแูล และใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัท ในการด าเนินการใหม้ีระบบการควบคมุภายใน 
และระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ค) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัหรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
กับกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ ว่ารายการดงักล่าว
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุตอ่กองทรสัต ์

(ง) ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษัิทฯ มอบหมายและเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์
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(จ) ก าหนดใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งของบริษัทฯ จะตอ้งรายงานใหก้รรมการอิสระพิจารณาและรบัทราบอย่าง
สม ่าเสมอ เพื่อใหค้  าแนะน าที่จ าเป็นในเรือ่งดงัตอ่ไปนี ้
(1) รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรอืรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต  ์
(2) จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการท างาน ใน

การท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
 

9.4.3.2 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์
คณะกรรมการบรษัิท ตอ้งจดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ (ซึง่จะจดัใหม้ีขึน้อยา่งนอ้ย 1 (หนึง่) การประชมุทกุๆ 

3 (สาม) เดือน เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบ และอนุมตัิการด าเนินการที่จ  าเป็นในการด าเนินงานของ
บรษัิทฯ ในเรือ่งดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เรือ่งที่คณะกรรมการพิจารณาเพือ่รบัทราบ 
(1) ผลประกอบการของบรษัิทฯ และของกองทรสัต ์

(2) ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้โดยบริษัทฯ ในการ
จดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการด าเนินการ
แกไ้ข ดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(3) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

(4) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันไดแ้ก่ ฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารและ
จดัการความเสี่ยง ฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ และฝ่ายปฏิบตัิการ 
รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบตัิงาน และแนวทางในการแกไ้ข 

(5) จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ ในการท าหนา้ที่ในฐานะ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

(ข) เรือ่งที่คณะกรรมการพิจารณาเพือ่อนมุตัิ 
(1) กลยทุธแ์ละแผนการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(2) โครงสรา้งการบรหิารจดัการภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(3) นโยบายในการด าเนินธุรกิจ 
(4) การออกแบบ จดัวางและการปรบัเปลีย่นระบบงาน 
(5) ประเด็นตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่อาจก่อใหเ้กิดความเสีย่งตอ่การจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต์ 
(6) ประเด็นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งที่อาจก่อใหเ้กิดความเสี่ยงหรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการท า

หนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(7)  การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
(8) แผนธุรกิจประจ าปีของกองทรสัต ์ทัง้นีแ้ผนธุรกิจประจ าปีของกองทรสัตอ์าจจัดท าขึน้ดว้ยความ

รว่มมือของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(9) แนวทางในการด าเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส  าคัญเก่ียวกับการด าเนินงานของ

กองทรสัตซ์ึง่ตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 9 หนา้ 65 จาก  119 

(10) เรือ่งอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
(11) เรือ่งอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษัิทฯ และกองทรสัต  ์

(ค) องคป์ระชมุและการออกเสยีงลงมติ 
ตามขอ้บงัคบัของบริษัทฯ ในการประชุมคณะกรรมการทุกครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบดว้ย

กรรมการเขา้ประชุมดว้ยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงของ
คณะกรรมการจะชีข้าดตามเสยีงขา้งมากของกรรมการที่เขา้รว่มประชมุโดยไมน่บักรรมการที่ไม่มีสิทธิออก
เสียง ทัง้นี ้ในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าโดย
ทางตรงหรอืทางออ้มไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏวา่คะแนนเสยีงในท่ีประชมุคณะกรรมการเทา่กนั ใหผู้ท้ี่เป็นประธานใน
ที่ประชมุมีคะแนนอีกเสยีงหนึง่เป็นเสยีงชีข้าด  

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ประชมุจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทกุทา่นไดแ้สดง
ความคิดเห็นอยา่งเปิดเผยกอ่นการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชมุในแตล่ะวาระการประชมุ โดยบรษัิท
จะจดัท าบนัทึกรายงานการประชมุคณะกรรมการเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยจดัเก็บตน้ฉบบัรว่มกบัหนงัสอื
เชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชมุ และจดัเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิคส ์เพื่อความสะดวก
ส าหรบักรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ 

(ง) ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
คณะกรรมการบริษัทตระหนกัถึงความส าคญัเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละการมีสว่น

ไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์และบริษัทฯ กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ดังนัน้ คณะกรรมการบริษัทจึงมี
นโยบายเก่ียวกบัการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนโ์ดยยดึหลกัการวา่ การตดัสนิใจด าเนินกิจกรรม
ทางธุรกิจใดๆ ของบริษัทฯ และการด าเนินงานของบคุลากรทกุคนของบริษัทฯ จะตอ้งท าเพื่อผลประโยชน์
สงูสดุของกองทรสัตเ์ท่านัน้ และควรหลีกเลี่ยงการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
นอกจากนี ้ทัง้กรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ ยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีสว่นไดเ้สยีของตนและบคุคล
ที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวข้องกบัการบริหารจัดการของกองทรสัตห์รือบริษัทฯ ดว้ย เพื่อให้
ทราบถึงความสมัพนัธแ์ละการมีสว่นไดเ้สยีของผูท้ี่เก่ียวขอ้งในรายการดงักลา่ว  

 
9.4.3.3 คณะผู้บริหาร 

รายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรอืการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์อง
ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้
ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

1 นายพลสทิธิ ภมูิวสนะ ประธาน
เจา้หนา้ที่
บรหิาร 

• MBA (Finance), MS 
(Economic) Claremont 
Graduate University  

• BBA, La Sierra 
University 

• กรรมการ บรษัิท บอรด์
เวย ์มเีดยี จ ากดั 

• กรรมการ บรษัิท อควา 
แอด จ ากดั 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• กรรมการ บรษัิท แอคค
อมพลชิ เวย ์โฮลดิง้ 
จ ากดั  

• กรรมการและประธาน
เจา้หนา้ที่บรหิาร บรษัิท 
ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ
บิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั 

• กรรมการ 
กรรมการบรหิาร บรษัิท 
อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น 
จ ากดั (มหาชน 

• กรรมการ บรษัิท มนัตรา 
แอสเซ็ท จ ากดั 

2 นายอิสสระ มีช านาญ กรรมการ
ผูจ้ดัการ 

• ปรญิญาโท สาขา
บรหิารธุรกิจ มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ปรญิญาตร ีสาขา
นิติศาสตร ์มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุวรรณ จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กรุงศร ีจ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุวรรณ จ ากดั 

3 นายภมูิ ศรเีมฆารตัน ์ ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายบรหิาร
ทรพัยส์นิ 

• MSc Real Estate 
Management 
Reading University 

• วิศวกรรมศาสตร ์
โยธา (Civil Engineering) 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่าย
จดัการกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละ
โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษัิท
หลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

4 นางสาวเขมิกา  
วณิชชาธรรมกลุ 

ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายนกั
ลงทนุ
สมัพนัธแ์ละ
พฒันาธุรกิจ 

• MSc International 
Management, 
Strathclyde University 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• การธนาคารและการเงิน 
(Banking and Finance) 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ วรรณ จ ากดั 

5 นายพทุ ตลุยกลุ 1/ ผูอ้  านวยการ
อาวโุส ฝ่าย
ปฏิบตัิการ 

• ปรญิญาโท บรหิารการเงิน 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตร ีบญัชี สถาบนั
เทคโนโลยีราชมงคล 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 
บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

6 นายสราวธุ ปัญญา 
(ดแูลดา้นก ากบัและ
ตรวจสอบ) 1/ 

ผูอ้  านวยการ
ฝ่ายก ากบั
ตรวจสอบ
และบรหิาร
จดัการ
ความเสีย่ง 

• ปรญิญาตร ีสาขา
นิติศาสตร ์จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ
บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

7 นายชาตร ีโสภณวานิช 
(ดแูลดา้นบรหิารจดัการ
ความเสีย่ง) 1/ 

ผูอ้  านวยการ
ฝ่ายก ากบั
ตรวจสอบ
และบรหิาร
จดัการ
ความเสีย่ง 

• ปรญิญาโท สาขาการเงิน 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตร ีสาขา
บรหิารธุรกิจ (การเงิน) 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส
บรษัิท เคทีบีเอสที  
โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส
บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

หมายเหต:ุ 1/ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง KTBSTSEC เป็นผูป้ฏิบตัิงานในฝ่ายปฏิบตัิการและฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการความ
เสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบตัิงานของหน่วยงานดงักลา่วอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์เพ่ือใหเ้กิดความคลอ่งตวัในการ
บรหิารจดัการ และชว่ยใหร้ะบบการท างานของบรษัิทฯ มีประสิทธิภาพมากขึน้ 

 
คณะผูบ้รหิาร ประกอบดว้ย ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้  านวยการฝ่ายตา่งๆ ของบรษัิทฯ 

โดยประธานเจา้หนา้ที่บริหารจะด ารงต าแหน่งเป็นประธานคณะผูบ้ริหาร สว่นกรรมการ ผูจ้ดัการ และผูอ้  านวยการฝ่าย
ต่างๆ เป็นสมาชิกของคณะผูบ้ริหาร บริษัทฯก าหนดใหป้ระธานคณะผูบ้ริหารควรจดัการประชุมคณะผูบ้ริหารอย่างนอ้ย
เดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์และการท าหนา้ที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะผูบ้รหิารมีดงัตอ่ไปนี ้
1) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 
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2) ติดตามประเด็นที่เก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน พิจารณาบทลงโทษต่อผูท้ี่
ฝ่าฝืนระเบียบปฏิบตัิของบรษัิทฯ 

3) ใหค้  าแนะน าตอ่ผูบ้รหิารและพนกังานในการพิจารณาประเด็นที่เก่ียวขอ้งกบัผลประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 
4) พิจารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละแนวทางการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย  ์
5) พิจารณาโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
6) ติดตามใหผู้บ้รหิารและพนกังานใหค้วามรว่มมือแก่ส  านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตี  
7) พิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ิน และผูเ้ช่ียวชาญดา้นตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ

บรหิารจดัการกองทรสัต ์
8) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูดลการปฏิบตัิงานของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
9) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
10) พิจารณาการจดัท าประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ ใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษัิทฯ 
11) พิจารณาการจดัท าประกนัภยัในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์
12) ติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเสีย่งที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
13) ควบคมุใหฝ่้ายบรหิารทรพัยส์นิติดตามดแูลทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หม้ีความครบถว้น ถกูตอ้ง สมบรูณ์ 
14) พิจารณาคดัเลอืกและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) 
15) ก ากบัดแูลใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเตรียมขอ้มลูประกอบการประชุมผูถื้อ

หนว่ยทรสัตใ์หถ้กูตอ้ง เรยีบรอ้ย ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 
16) พิจารณาจดัการในกรณีที่เกิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 
17) พิจารณาเรือ่งรอ้งเรยีนที่อาจมีนยัส าคญัอนัก่อใหเ้กิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 
18) พิจารณางบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์
19) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ หรอืรายจ่ายนอกงบประมาณของกองทรสัต ์
20) พิจารณารายการจดัซือ้จดัจา้งของกองทรสัต ์ตามกรอบงบประมาณที่ระบบงานจดัซือ้จดัจา้งก าหนด 
21) พิจารณาประเด็นอื่นๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษัิท 

 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร มีอ  านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคมุ บงัคบับญัชาและดแูลการ
ด าเนินงานของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถด าเนินการไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ เป็นไปตามกฎหมาย และ
กฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้ 
1) รบัผิดชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงาน และก ากับดูแลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท 
2) ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้าง

พนกังานของบรษัิทฯ และก าหนดอตัราคา่จา้ง เงินเดือน คา่ตอบแทน โบนสั และสวสัดิการต่างๆ ส าหรบัพนกังาน 

3) เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากบั
ดแูลที่เก่ียวขอ้ง 
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4) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพ่ิมเติม ปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างานของบริษัทฯ 
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5) มีอ านาจ หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบใดๆ ตามท่ีไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีไดร้บัมอบหมายจาก
คณะกรรมการบริษัท 

 
กรรมการผู้จัดการ 

กรรมการผู้จัดการมีอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บังคับบัญชาและดูแลการ
ด าเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตามกฎหมายและ
กฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้
1) รบัผิดชอบ ดแูล บรหิารการด าเนินงาน และ/หรอื การบรหิารงานประจ าวนั ของบรษัิท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท  
2) ดแูลและควบคมุการปฏิบตัิงานดา้นตา่งๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมถึงการควบคมุดแูลงานท่ี

ไดร้บัมอบหมายใหด้ าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก 
3) มีอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก

คณะกรรมการบรษัิทหรอืคณะผูบ้รหิาร 
4) ใหม้ีอ  านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบ้คุคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดยการมอบ

อ านาจช่วง และ/หรอื การมอบหมายดงักลา่วใหอ้ยูภ่ายในขอบเขตแหง่การมอบอ านาจตามหนงัสอืมอบอ านาจที่
ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก าหนด หรือค าสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี ้การ
มอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการนัน้ จะตอ้งไมม่ีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ 
หรอืมอบอ านาจช่วงที่ท าใหก้รรมการผูจ้ดัการ หรอืผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนมุตัิรายการ
ที่ตนหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั อาจมีสว่นไดเ้สีย หรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใดๆ หรืออาจมีความขดัแยง้
ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์
 

9.4.3.4 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกกรรมการและผู้บริหาร โดยเป็นบุคคลที่มีความรู ้

ความสามารถ มีคณุสมบตัิที่เหมาะสม มีจริยธรรมในการด าเนินธุรกิจ และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามหลกัเกณฑท์ี่ ก.ล.ต. 
ก าหนด 

 
9.4.3.5 การประชุมของคณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูบ้รหิารควรจดัการประชมุคณะผูบ้รหิารอยา่งนอ้ยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
บรหิารจดัการกองทรสัต ์และการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 9.4.3.3 

 
9.4.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

1) บริษัทฯ จะจัดใหม้ีบุคลากรผูป้ฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความ
รบัผิดชอบและระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อ
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ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิงานใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย กฎเกณฑท์ี่
เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ
ขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วนกองทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้ทรสัต ์และมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต  ์

2) บริษัทฯ จะจดัใหม้ีเงินทนุที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจ และความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่อง 

3) บริษัทฯ จะเปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจ
ลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักลา่วจะตอ้งสือ่สารไดอ้ยา่งชดัเจน ไมบ่ิดเบือน และไมท่ าใหส้  าคญัผิด 

4) บริษัทฯ ผูบ้ริหาร พนกังาน จะไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่
เหมาะสม เพื่อตนเอง หรอืท าใหเ้กิดความเสยีหาย หรอืกระทบตอ่ผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต  ์

5) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงั ไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ บริษัทฯ จะด าเนินการตามระบบงานที่มีเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทุนจะไดร้บัการปฏิบตัิ
อยา่งเป็นธรรมและเหมาะสม 

6) ปฏิบตัิตามพระราชบญัญตัิหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัิทรสัตเ์พื่อธุรกรรมใน
ตลาดทนุ  พ.ศ. 2550 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกบักรด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและ
มาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรพัย ์หรอืองคก์รที่เก่ียวเนือ่ง
กบัธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ สั่งการ หรือใหค้วามรว่มมือแก่
บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักลา่ว 

7) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งันี ้
7.1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่

เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 
7.2) การมอบหมายงานใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัไปด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็น

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้เท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสทิธิภาพ ภายใตเ้ง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้ 
7.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัต ์
7.2.2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่

สามารถด าเนินการตอ่ไปได ้
7.2.3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้อง

มอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 
7.2.4) บริษัทฯ จะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไม่อนุญาตใหม้อบหมาย

งานดงักลา่วใหแ้ก่บคุคลอื่น  
8) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์บริษัทฯ จะใหค้วามรว่มมือและด าเนินการตามจ าเป็นและ

สมควรเพื่อสง่มอบงานใหแ้ก่บคุคลหรอืหนว่ยงานท่ีจะเขา้มาปฏิบตัิหนา้ที่แทนบรษัิทฯ ใหส้  าเรจ็ลลุว่งไป 
9) ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าที่เก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

การจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี  ้
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9.1) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีสว่นไดเ้สยีในเรือ่งที่พิจารณา 
9.2) มิใหท้ี่ปรึกษาผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้ร่วมพิจารณาใน

เรือ่งนัน้ๆ  
10) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งเหมาะสม โดยตอ้งมีการ

ด าเนินการอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้
10.1) การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยน์ัน้ๆ ก่อนรบัเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพื่อกองทรสัต ์แลว้แตก่รณี 
10.2) ท าการวิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จัดใหม้ีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักลา่ว
หมายรวมถึงความเสีย่งที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเสีย่ง
ที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งลา่ชา้ และการไมส่ามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

 
9.4.5 การแบ่งฝ่ายงาน และหน้าทีค่วามรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน 

โครงสรา้งในการบริหารงานของบริษัทฯ นัน้ ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ในการ
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบริษัทฯ เป็นไปตามภาระผกูพนัตามกฎหมาย ซึ่งแต่ละฝ่ายงานจะมีผูอ้  านวยการฝ่ายเป็นผูม้ี
อ  านาจ หนา้ที่ และรบัผิดชอบในการบรหิารงานในแตล่ะสายงานของตน ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี ้

1) ฝ่ายบริหารทรัพยส์ิน 
ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินมีหนา้ที่และพนัธกิจหลกัในการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิ

ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนในการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง การดแูลทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านและจดัหาประโยชน ์การคดัเลือกผู้
ประเมินคา่อสงัหารมิทรพัย ์บริหารจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จดัใหม้ีการท าประกนัภยั
ตามที่เหมาะสม เป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง จดัท าประมาณการรายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายของกองทรสัต ์ควบคมุดแูลและ
ตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ดแูลการจดัหาประโยชนแ์ละการใชป้ระโยชนจ์าก
ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการดูแลผูเ้ช่าและผูใ้ช้บริการ ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ใหม้ีความ
ครบถว้นถกูตอ้ง ดแูลการจดัการคา่ใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หม้ีประสทิธิภาพ การรกัษาความสะอาดและความปลอดภยัของ
ทรพัยส์นิเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

 
2) ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธแ์ละพัฒนาธุรกิจ 
ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ มีหนา้ที่และพนัธกิจหลกัในการเปิดเผยขอ้มลูตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ส  านกังาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้  ยังมี
บทบาทส าคญัในการวางแผนการลงทนุ คดัเลอืกและพิจารณาลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิอื่นของกองทรสัต ์จัด
ใหม้ีการตรวจสอบหรือสอบทานขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตรวจสอบการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์
วางแผนและก าหนดกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ยงัมีหนา้ที่
ในการจดัท ารายงานประจ าปีและแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์ด าเนินการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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รวมทัง้วางแผนการตลาด การลงทุนและส่งเสริมการขาย การประชาสมัพันธ์และก าหนดกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อให้
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมายที่ก าหนด ตลอดจนถึงการวางนโยบายในการ
กูย้ืมเงินและด าเนินการในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์(ถา้มี) และเพิ่มมลูค่าใหท้รพัยส์ินของกองทรสัต ์
พิจารณาการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์การติดต่อและดูแลผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการรบัเรื่องรอ้งเรียน หรือขอ้
พิพาทต่างๆ นอกจากนี ้ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ยงัมีบทบาทในการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งกบัการป้องกนั
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการความเสีย่ง 

 
3) ฝ่ายปฏิบัติการ 
ฝ่ายปฏิบตัิการมีหนา้ที่และพนัธกิจในการจัดท าบญัชีและงบการเงินของผูจ้ัดการกองทรสัต ์จัดวางและพฒันา

ทรพัยากรบคุคล ระบบสารสนเทศและการสื่อสาร เป็นตน้ นอกจากนี ้ยงัท าหนา้ที่ควบคมุ ติดตาม ประสานงานและดแูล
งานที่ไดม้ีการมอบหมายใหจ้ดัท าและด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (งานที่มีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงแตไ่มจ่ ากดั
เพียงงานท าความสะอาด งานดา้นการรกัษาความปลอดภยั งานดา้นระบบลฟิทแ์ละบนัไดเลื่อน งานดา้นการควบคมุสตัว์
รบกวน งานดา้นการรกัษาสขุอนามยั (Hygiene Service) งานดา้นการซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา งานดา้นการจดัการดา้น
เทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์การบรหิารงานทั่วไป การจดัซือ้ การจดัเตรยีมเอกสาร  

อย่างไรก็ตาม หากในภายหลงัปรากฏว่า บริษัทฯ มีการจา้งบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้นดงักล่าวแลว้ 
บริษัทฯ อาจพิจารณาไม่มอบหมายงานใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) เป็นผูด้  าเนินการ โดยการมอบหมายงานให้
ผูใ้หบ้ริการภายนอกด าเนินการ (Outsource) นัน้ จะขึน้อยู่กบัความเหมาะสมและความจ าเป็น โดยจะพิจารณาเป็นราย
สถานการณไ์ป 

ทัง้นี ้ในกรณีที่งานใดๆ ซึ่งโดยสภาพหรือตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหเ้ป็นงานที่จะตอ้ง
ด าเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกนัเป็นการเฉพาะตวัแลว้ งานในลกัษณะเช่นนีไ้ม่สามารถ
ด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ได ้

 
4) ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเสี่ยง 
ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารจดัการความเสีย่งมีหนา้ที่และพนัธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม ควบคมุดแูล และ

ประเมินผลการปฎิบตัิงานของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการปฎิบตัิงานของบคุลากรของบรษัิทฯ และการ
ปฎิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฎอยูใ่นคูม่ือระบบมาตรฐานการปฎิบตัิงาน
และระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์
และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   

แตล่ะฝ่ายงานจะมีหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามระบบงานหลกัตา่งๆ ที่บรษัิทก าหนดขึน้ ซึง่ระบบงานบางสว่นจะถกู
มอบหมายใหผู้ร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ อย่างไรก็ตาม การ
มอบหมายงานนัน้เป็นการมอบหมายการท างานเพื่อประสทิธิภาพเทา่นัน้ แตห่นา้ที่และความรบัผิดชอบจะยงัเป็นของฝ่าย
งานของบริษัทฯ  ดงันัน้ จึงตอ้งมีระบบการควบคมุดแูลและตรวจสอบคณุภาพของงานที่มอบหมายใหก้บัผูร้บัมอบหมาย
งาน ซึ่งก าหนดไวใ้นคู่มือปฏิบัติงานฉบับนีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงานตามที่กล่าวมาขา้งตน้มีฝ่ายงานหลกัดูแล
รบัผิดชอบอยู่แลว้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนมุตัิในเรื่องที่เป็นสาระส าคญั อาทิ การพิจารณางบประมาณของกองทรสัต ์
การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งผา่นการอนมุตัิของที่ประชมุคณะผูบ้รหิาร (Management Committee) 
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หรอืคณะกรรมการบรษัิทตามล าดบัความส าคญั (แลว้แตก่รณี)  
 
 รายละเอียดบคุลากรและผูร้บัผิดชอบหลกัของหนว่ยงานตา่งๆ ของบรษัิท ณ วนัท่ีมกีารก่อตัง้กองทรสัต ์คาดวา่
จะเป็นดงัตอ่ไปนี ้

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

ฝ่ายบรหิารทรพัยส์ิน  1 นายภมิู ศรเีมฆารตัน ์ • ผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์บรษัิท เคทีบี
เอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

• ผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่ายจดัการกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน บรษัิท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละ
พฒันาธุรกิจ 

3 นางสาวเขมิกา  
วณิชชาธรรมกลุ 

• ผูอ้  านวยการ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันา
ธุรกิจ บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

• ผูช้ว่ยผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่ายจดัการกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน บรษัิท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายปฏบิตัิการ1/ 1 นายพทุ ตลุยกลุ • ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี 
(ประเทศไทย) จ  ากดั (มหาชน) 

• ผูช้ว่ยผูอ้  านวยการ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และ
บรหิารจดัการความเสี่ยง1/ 

2 นายสราวธุ ปัญญา 
(ดแูลดา้นก ากบัและตรวจสอบ)  
 
นายชาตร ีโสภณวานิช 
(ดแูลดา้นบรหิารจดัการความ
เสี่ยง) 

• ผูช้ว่ยกรรมการผูจ้ดัการ บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี
(ประเทศไทย) จ  ากดั (มหาชน) 

 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษัิท เคทีบีเอสที โฮลติง้ 
จ  ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษัิทหลกัทรพัย ์เคทีบี
(ประเทศไทย) จ  ากดั (มหาชน)  

หมายเหต ุ 1/  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้า่จา้ง KTBSTSEC เป็นผูป้ฏิบตัิงานในฝ่ายปฏิบตัิการและฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารจดัการความ
เสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบตัิงานของหน่วยงานดงักลา่วอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 
ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการ
กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลอืกการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนในการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
3. ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานประเมินมลูคา่

อสงัหารมิทรพัย ์(Appraisal Report) 
4. การใหค้วามรว่มมือแก่ส  านกังาน ก.ล.ต.  
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ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 
5. การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี 

ระบบการควบคมุและบรหิารจดัการความเสีย่ง
ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์ 

6. ระบบการติดตาม วิเคราะห ์และประเมินความเสีย่งเก่ียวกบัการ
ลงทนุและบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

7. ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์นิ 
8. ระบบควบคมุดแูลทรพัยส์นิ 

ระบบการปอ้งกนัความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน ์

9. การเปิดเผยขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สยีของกรรมการ ผูบ้รหิาร และ
พนกังาน 

10. การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบคุคล
ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

11. การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัทรสัต ี

12. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแขง่ขนัทางธุรกิจ 
13. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัความเป็นอิสระในการท าหนา้ที่

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
14. การเปิดเผยสว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัผลประโยชนจ์ากบรษัิท / 

บคุคลที่เป็นคูค่า้กบักองทรสัต ์
15. การซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานบรษัิทและบคุคลทีเ่ก่ียวขอ้ง

กบัพนกังาน 
ระบบการคดัเลอืกบคุลากรของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

16. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลอืกผูเ้ช่าหลกั 
17. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลอืกผูบ้รหิารโรงแรม 
18. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลอืกผูป้ระเมินมลูคา่

ทรพัยส์นิ 
19. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลอืกและวา่จา้งผูเ้ช่ียวชาญ

ดา้นตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
20. ระบบและขัน้ตอนการคดัเลอืกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ระบบในการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุลากรของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

21. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิงานของบรษัิทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

22. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิงานของบคุลากรของบรษัิทฯ (กรรมการ ผูบ้รหิาร 
และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

23. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิหนา้ทีต่ามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

24. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าหลกั 
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ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 
25. ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีไดม้ีการมอบหมายให้

ด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) 
ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 26. ระบบการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

และกองทรสัต ์ตามสญัญาตา่งๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back 
Office) 

27. ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ 
28. ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีไดม้ีการมอบหมายให้

ด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 
ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 29. ระบบควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ชา่หลกัตามขอ้ก าหนดใน

สญัญาเชา่ชว่ง 
30. ระบบควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารโรงแรม 
31. ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจา่ยของกองทรสัต ์
32. ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษหรอืรายจา่ยนอก

งบประมาณ 
33. ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง 
34. ระบบการจดัเก็บขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์
35. ระบบการจดัท าบญัชีและงบการเงิน 
36. ระบบการควบคมุการปฏิบตัิการเงินสด 
37. ระบบการติดตามจดัเก็บรายไดค้า่เชา่ และ/หรอื คา่ตอบแทน

จากผูเ้ช่าหลกั 
38. ระบบการติดตามและประเมินคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจาก

กองทรสัต ์ 
ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผูล้งทนุ และการ
จดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 

39. ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผูล้งทนุ และการจดัการกบัขอ้
รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 

ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 40. ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 
ระบบการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 41. ระบบในการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 
ระบบอื่นๆ เพิ่มเตมิ 42. ระบบควบคมุอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิาร 

 
9.4.6 ในกรณีที่กองทรัสตมี์การลงทุนโดยทางออ้มโดยถอืหุน้ผ่านบริษัทหรือการลงทุนในทรัสตอ์ื่น 

กองทรสัตไ์มม่ีการลงทนุโดยทางออ้มผา่นบรษัิทใดหรอืการลงทนุในทรสัตอ์ื่นๆ 
 

9.4.7 กระบวนการและปัจจัยที่ใชพ้จิารณาตัดสนิใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการกองทรัสต ์
ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์
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ขั้นตอนการด าเนินงาน 
(1) ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ เป็นฝ่ายติดต่อประสานงานกับทัง้บุคคลและนิติบุคคลภายนอก

เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งโอกาสในการลงทนุ  ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ผูส้นบัสนนุ เจา้ของทรพัยส์ิน นายหนา้ซือ้
ขายอสงัหาริมทรพัย ์ที่ปรกึษาทางการเงิน และผูป้ระกอบวิชาชีพอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อสรรหาโอกาสในการ
ลงทนุมาเสนอใหแ้ก่กองทรสัต ์ผา่นฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ   

ในกรณีที่ฝ่ายงานอื่นๆ ซึ่งรูจ้กักบับคุคลภายนอกซึ่งเป็นผูแ้นะน าโอกาสในการลงทนุ จะตอ้งแจง้ให้
ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจทราบ เพื่อท าหนา้ที่ในการติดตอ่ประสานงานและศกึษาความเป็นไป
ไดใ้นเบือ้งตน้ของโครงการลงทนุ โดยฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ จะท าหนา้ที่คดักรองโครงการ
ลงทนุท่ีมีศกัยภาพทางธุรกิจที่ดี และสอดคลอ้งกบันโยบายลงทนุของกองทรสัต ์

(2) เมื่อเล็งเห็นโอกาสการลงทนุที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ จะมอบหมายใหบ้คุลากร
ในฝ่ายด าเนินการศกึษาขอ้มลูเบือ้งตน้ ซึ่งรวมถึงการจดัท าและวิเคราะหป์ระมาณการรายรบัรายจ่ายและ
ผลตอบแทนของโครงการ การศึกษาขอ้กฎหมาย ท าเลที่ตัง้ มลูค่าทรพัยส์ินเมื่อตัง้กองทรสัตเ์ปรียบเทียบ
กับราคาขายทรพัยส์ินที่เจา้ของทรพัยส์ินตอ้งการ เป็นตน้ เพื่อท าการเจรจาต่อรองในขัน้ตน้  และก าหนด
เง่ือนไขและสาระส าคญัในการลงทนุเบือ้งตน้กบัเจา้ของทรพัยส์นิ หากเง่ือนไขเบือ้งตน้ลงตวั เป็นที่ยอมรบั
ได้ของเจ้าของทรพัยส์ิน ทางฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะจัดท าขอ้มูลสรุปรายละเอียด
ทรพัยส์ินและเง่ือนไขในการลงทนุเพื่อน าเขา้ที่ประชมุคณะผูบ้ริหารเพื่อพิจารณารว่มกนัก่อนน าเสนอเขา้ที่
ประชมุคณะกรรมการตอ่ไป 

(3) เมื่อฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ น าเสนอโครงการลงทนุตอ่ที่ประชมุคณะผูบ้รหิารเป็นท่ีเรยีบรอ้ย
แล้ว ที่ประชุมจะร่วมกันพิจารณาอย่างรอบคอบในแง่ของหลักการความเป็นไปได้ในเชิงพาณิชย์ 
(Commercial Feasibility) รวมถึงความเป็นไปไดท้างกฎหมาย (Legal Feasibility) และความเหมาะสม
สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หากที่ประชมุมีขอ้สงสยัหรอืขอ้กงัวลที่ตอ้งการค าชีแ้จง
หรือค าอธิบายเพิ่มเติม ซึ่งยงัไมไ่ดข้อ้ยตุิวา่สมควรที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุในโครงการดงักล่าว ทางฝ่ายนกั
ลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  จะรบัเรือ่งดงักลา่วเพื่อไปศกึษาหาขอ้มลูเพิ่มเติม ก่อนน ามาเสนอใหมใ่นที่
ประชมุครัง้ถดัไป 

(4) เมื่อที่ประชุมทีมงานรวมทกุฝ่ายงาน มีความเห็นรว่มกนัวา่ โครงการลงทนุดงักลา่วมีความเป็นไปไดใ้นเชิง
พาณิชย ์(Commercial Feasibility) สอดคลอ้งและเหมาะสมกับนโยบายการลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นที่
เรียบรอ้ยแลว้ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ  จะมอบหมายใหบ้คุคลใดบคุคลหนึ่งในฝ่าย ศึกษา
ขอ้มลูเก่ียวกบัโครงการลงทนุเพื่อตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะ
ลงทนุ และใหบ้คุคลใดบคุคลหนึ่งในฝ่ายก ากบัฯ ประเมินความเสี่ยงดา้นตา่งๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มจดัใหม้ีแนวทางการบรหิารความเสีย่งดว้ย พรอ้มทัง้แจง้ฝ่ายปฏิบตัิการเพื่อสรร
หาและจา้งที่ปรกึษาที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ที่
ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อด าเนินการดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและ
ระมดัระวงั โดยหากมีการศึกษาขอ้มลูเสร็จสิน้แลว้ ที่ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญจะมีการสรุปขอ้มลูและ
เอกสารทัง้หมดพรอ้มกับน าส่งขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งเพื่อพิจารณาและให้
ความเห็นชอบในผลการศกึษาตอ่ไป  
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ทัง้นี ้ในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว ใหม้ีการศึกษา
อยา่งละเอียดในเรือ่งดงัตอ่ไปนี ้
(4.1) ศกึษาความสามารถของคูส่ญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบั

ไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะ
ลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้า ถือ
ครอง และภาระผูกพนัของอสงัหาริมทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว รวมถึงกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งของประเทศนัน้ดว้ย โดยตอ้งจดัใหม้ีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย ที่ปรึกษาทาง
ภาษี ที่เช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานตามความ
จ าเป็นและเหมาะสมดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน รบัโอน อสังหาริมทรพัย ์
หรอืการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งถกูตอ้งและมีผลใช้
บงัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(4.2) ศกึษาสภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยอยา่งนอ้ยตอ้งมีการศกึษารายละเอียดใน
ประเด็น ดงันี ้
(4.2.1) พิจารณาท าเลที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจ และภาวการณแ์ข่งขันของตลาดอสงัหาริมทรพัย์

ประเภทนัน้ในช่วงที่ผ่านมา ตลอดจนแนวโนม้ ความต่อเนื่องและความสม ่าเสมอของ
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

• พิจารณาอัตราพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าได ้(Occupancy Rate) ทัง้จากขอ้มูลประมาณการ 
และจากขอ้มลูในอดีต เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขนัของอสงัหาริมทรพัย์
นัน้เปรยีบเทียบกบัคูแ่ขง่ขนั 

• พิจารณาอตัราหรือราคาค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ในช่วงที่ผ่านมา เปรียบเทียบ
กบัคูแ่ขง่ขนั เพื่อประเมินโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต 

• วิเคราะหข์อ้มลูอื่น ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
(4.2.2) พิจารณามลูคา่ของอสงัหาริมทรพัย ์ตอ้งมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท าใหเ้กิดการประหยดั

ขนาดการลงทนุ (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
(4.2.3) วิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์นั้นจากผลการ

ด าเนินงานในอดีต (Track Record) รวมถึงจะพิจารณาผลการด าเนินงานในแต่ละเดือน
เพื่อประเมินความผนัผวนของรายไดต้ามฤดกูาล (Seasonal Effect) ในกรณีที่รายไดจ้าก
อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงในแตล่ะฤดกูาล เช่น  

• วิ เคราะห์ค่าใช้จ่ายและก าไรจากการปล่อยเช่าหรือการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ในอดีตว่าอยู่ ในระดับสูงกว่าหรือต ่ ากว่าหรือใกล้เคียงกับ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกลเ้คียงกัน เพื่อพิจารณาแนวทางในการ
ควบคมุและปรบัปรุงคา่ใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทัง้นี ้ขอ้มูลเก่ียวกับผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียง 
อาจใช้ข้อมูลจากงบการเ งินของบริ ษัทที่ประกอบธุ ร กิจลงทุนหรือบริหาร
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อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียง หรอืสอบถามจากผูป้ระกอบการทั่วไปในตลาด หรอื
นายหนา้ซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์หรอืเปรยีบเทียบกบักองทนุหรือกองทรสัตท์ี่ลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียงทัง้ในไทยและตา่งประเทศ 

• กรณีอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ในท าเลที่ตัง้ซึ่งมีศกัยภาพที่จะเพิ่มรายไดค้่าเช่าใหม้ากขึน้
กวา่ผลการด าเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผา่นมา (ซึง่อาจเป็นผลจากความไม่
มีประสิทธิภาพของการบริหารจัดการและแผนการตลาด) ประกอบกบัอาคารและสิ่ง
ปลูกสรา้งยังอยู่ในสภาพดีสามารถใช้จัดหาประโยชนไ์ด ้โดยไม่จ าเป็นตอ้งลงทุน
เพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก หากกองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ฝ่ายนกัลงทนุ
สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะมีการก าหนดแผนงานที่ชดัเจนเก่ียวกบัการปรบัปรุงการ
บริหารจัดการหรือแผนการตลาด ที่จะท าใหอ้สงัหาริมทรพัยน์ัน้จัดหาผลประโยชน์
ไดม้ากขึน้ในอนาคตไดอ้ยา่งไร 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นอสงัหารมิทรพัยท์ี่สรา้งขึน้ใหมแ่ละไมม่ีผลการด าเนินงานใน
อดีต (Track Record) การศึกษาจะพิจารณาผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทใกลเ้คียงที่อยูใ่นท าเลที่ตัง้ใกลเ้คียงกนั และวิเคราะหอ์ปุสงค ์(Demand) และ
อปุทาน (Supply) ของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทนัน้ เพื่อประเมินความเสี่ยงและความ
ผนัผวนของรายได ้และความเหมาะสมในการลงทนุระยะยาว 

(4.2.4) วิเคราะหแ์ละประเมินผูเ้ช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวตัิการจ่ายช าระค่าเช่า (เช่น จ่าย
ภายในก าหนดหรอืลา่ชา้นาน) ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายใหมเ่มื่อรายเดิมไมต่อ่สญัญา
เช่า การปรบัเพิ่มค่าเช่าในช่วงที่ผ่านมาท าไดม้ากนอ้ยเพียงใด ประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า 
เป็นตน้ เพื่อระบคุวามเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการปลอ่ยเช่า และวางแผนปอ้งกันความเสีย่ง 
รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนของ
กองทรสัต ์ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน   

ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยม์ีการพึง่พิงรายไดค้า่เช่าจากลกูคา้กลุม่ใดกลุม่หนึง่
อย่างมีนยัส าคญั หรือเกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทัง้หมด ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์
และพฒันาธุรกิจ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่เหลา่นี ้เนื่องจากหากสภาพ
ธุรกิจไมด่ี อาจไมต่อ่สญัญาเช่าซึง่จะกระทบตอ่รายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้และฝ่ายนกัลงทนุ
สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนงัสอืชีช้วน 

ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว ตอ้งพิจารณา
เก่ียวกบัการก าหนดเง่ือนไขต่างๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น ก าหนดใหผู้เ้ช่า
ช่วงตอ้งวางหลกัประกนัการเช่าในจ านวนที่เพียงพอ การเปิดเผยความเสี่ยงของขัน้ตอน
การบงัคบัหลกัประกนั การก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกนัการผิดนดัช าระคา่เช่า
ของผูเ้ช่า เป็นตน้  

(4.2.5) จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลูกสรา้งและสภาพของทรัพยส์ิน
ภายในอาคารสิ่งปลกูสรา้ง เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ด้
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ทนัที ตรวจสอบประวตัิการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารสิ่งปลกูสรา้งวา่กระท าโดยถกูตอ้ง
ตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบประวตัิการตรวจเช็คและซอ่มบ ารุงของสาธารณปูโภคและ
อุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารว่ามีการด าเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาที่
เหมาะสมหรอืไม ่เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะเวลานาน  

ทัง้นี ้ในกรณีเป็นอาคารเก่าไมท่นัสมยัท าใหไ้มส่ามารถแข่งขนักบัตลาดในบรเิวณ
ใกลเ้คียง หรือเป็นอาคารที่ก่อสรา้งมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกลถ้ึงรอบที่
ตอ้งปรบัปรุงซ่อมแซมในระยะเวลาอนัใกล ้หากจะใหก้องทรสัตซ์ือ้อสงัหาริมทรพัย์นัน้ 
ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ  ตอ้งค านึงถึงคา่ใชจ้่ายในการซอ่มแซมปรบัปรุงที่
จ  าเป็นตอ้งเกิดขึน้ เพื่อน าไปหกัออกจากราคาซือ้ (หากราคาซือ้อา้งอิงจากราคาประเมิน 
โดยที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินก าหนดสมมติฐานเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมนอ้ย
เกินไป) รวมทั้งต้องเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วนให้ชัดเจน
เก่ียวกบัความเสี่ยงจากสภาวะการแขง่ขนั (อนัเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของ
สภาพคล่องของกองทรัสต์ที่จะรับรองค่าใช้จ่ายและเวลาที่ต้องใช้ในการซ่อมบ ารุง
ภายหลงัการซือ้ทรพัยส์นิซึง่จะมีผลกระทบตอ่ผลตอบแทนของกองทรสัต ์

(4.2.6) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุอาคารสิง่ปลกูสรา้ง เช่น ตรวจสอบ
ว่ามีเอกสารหลกัฐานซึ่งบ่งชีว้่ามีการก่อสรา้งถูกตอ้งตามมาตรฐานความปลอดภัยที่
ยอมรบักันทั่วไปหรือไม่ การซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงสิ่งปลูกสรา้งที่ผ่านมามีการ
ปฏิบตัิเป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยัที่หนว่ยงานราชการก าหนดหรือไม ่กรณีมีเหตุ
แผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนัน้หรืออาคารสิ่งปลกูสรา้งเคยมีเหตเุพลิงไหม ้ตอ้งตรวจสอบ
เป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ระบบสาธารณปูโภคภายในอาคาร 
(เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั ทางหนีไฟ ลิฟท์ บนัไดเลื่อน ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร 
เป็นตน้) ไดร้บัการตรวจเช็คและซอ่มบ ารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรอืไม ่ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้หรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิยงัคงตอ้งจดัให้
มีการตรวจสอบเป็นประจ าทกุปีเพื่อใหม้ั่นใจวา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ มีการ
ปฏิบตัิโดยถกูตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่างๆ ในกฎหมายควบคมุอาคารสิ่งปลกูสรา้ง
ดว้ย 

(4.2.7) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม เช่น  ตรวจสอบว่าอาคารสิ่งปลกู
สรา้งประเภทที่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนนัน้ กฎหมายก าหนดใหต้อ้งมีการจัดท ารายงาน
วิเคราะหผ์ลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มเสนอต่อหน่วยงานราชการก่อนที่จะก่อสรา้งหรือไม่ 
และปัจจบุนัไดม้ีการปฏิบตัิแลว้หรอืไม ่   เป็นตน้ 

(4.2.8) ตรวจสอบกรรมสิท ธ์ิ ในอสังหาริมทรัพย์ สิ่ งปลูกสร้าง  หรือทรัพย์สินใดๆ บน
อสังหาริมทรัพย์นั้น ว่าผู้จะขายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิโดย
ถกูตอ้งตามกฎหมาย และเอกสารต่างๆ ที่ใชใ้นการจดทะเบียนการโอนและรบัโอน หรือ
เอกสารใหค้วามยินยอมในการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการจัดท าโดยถูกตอ้งตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(4.2.9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพื่อท าหมุดแบ่งเขตที่ดิน
โดยชดัเจน เพื่อป้องกนัปัญหาการรุกล า้พืน้ที่ หรือปัญหาไดร้บัมอบที่ดินไม่ครบถว้นตาม
โฉนดที่ดิน 

(4.2.10) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรพัย์ไม่ไดต้ิดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญาหรือมีข้อ
พิพาทใดๆ ท่ีจะเป็นขอ้จ ากดัในการจดัหาผลประโยชนใ์นระยะตอ่ไป ยกตวัอยา่งเช่น กรณี
หากหนว่ยงานของรฐัไมต่่อสญัญาเช่าที่ดินใหแ้ก่เจา้ของสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะ
ขายใหแ้ก่กองทรสัต ์จะท าใหก้ารจดัหาผลประโยชนบ์นสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้
ตอ้งสิน้สดุหรอืตอ้งเปลีย่นแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชนใ์หมเ่ป็นแบบอื่น หรอืกรณี
ที่มีขอ้รอ้งเรียนจากผูเ้ช่าหรือผูพ้กัอาศยัในบริเวณใกลเ้คียงซึ่งจะมีผลต่อการปล่อยเช่า
พืน้ท่ีของกองทรสัตใ์นระยะตอ่ไป เป็นตน้ 

(4.2.11) ตรวจสอบวา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะซือ้หรอืเช่านัน้มีทางเขา้ออกหรอืไม ่หากไมม่ี และตอ้งใช้
ทางเขา้ออกซึ่งเป็นของบคุคลอื่น ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ตอ้งจดัใหม้ีการ
จดทะเบียนภาระจ ายอม ภาระติดพัน หรือสิทธิอื่นใดที่ท  าให้อสังหาริมทรัพย์นั้นใช้
ทางเขา้ออกของบคุคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทัง้นี ้ในกรณีที่ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ไดร้บัขอ้มลูว่าทางเขา้ออก
เป็นที่สาธารณะ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ตอ้งตรวจสอบวา่ทางเขา้ออกนัน้
เป็นท่ีสาธารณะจรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 

(4.2.12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื ้ออสังหาริมทรัพย์หรือราคาสิทธิการเช่า  
อสงัหาริมทรพัย ์โดยตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัการลงทนุในระยะยาว และ
สอดคลอ้งกับเง่ือนไขการจัดหาผลประโยชนท์ี่ตกลงกันไวก้ับผู้สนับสนุน รวมทัง้ตอ้ง
ค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลงัการซือ้หรือเช่า (เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการซอ่มแซมปรบัปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบตอ่การจดัหา
ประโยชนภ์ายหลงัจากที่ซือ้มา หรือค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนสิ่งปลูกสรา้งเมื่อครบอายุ
สญัญาเช่าตามการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(Leasehold) และก าหนดอตัรา    
คิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมลูค่าปัจจุบนัของกระแสรายไดสุ้ทธิในอนาคต ให้
เหมาะสมกบัความเสีย่งของความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าในอนาคต 

(4.2.13) ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และพัฒนาธุรกิจ จะจัดท าขอ้ตกลงที่ชัดเจนเก่ียวกับรูปแบบการ
จดัหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัผูเ้ช่า (ถา้มี) และการเรียกเก็บคา่ใชจ้่าย
จากกองทรสัต ์โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญั และขอ้มลูเก่ียวกบัภาระ
ผกูพนัของอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยูก่บัผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าเดิมใหผู้ป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ
ไดร้บัทราบเพื่อน าไปใชใ้นการก าหนดราคาประเมินที่ยตุิธรรมส าหรบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(4.2.14) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้อง
พิจารณาเก่ียวกบัการก าหนดเง่ือนไขตา่งๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

• สญัญาเช่าไมม่ีเง่ือนไขที่ท าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่มากกวา่หนา้ที่อนัเป็นปกติที่ผูเ้ช่าตอ้ง
กระท า 
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• สญัญาเช่าไม่มีการก าหนดเง่ือนไขที่ผู้ใหเ้ช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่ากบักองทรสัต์
ไดโ้ดยทนัทีแมว้า่กองทรสัตจ์ะมิไดก้ระท าผิดเง่ือนไขใดๆ ในสญัญาเช่า 

• สญัญาเช่ามีเง่ือนไขใหส้ทิธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่าไดท้นัที
ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ากระท าผิดเง่ือนไขของสญัญาเช่า หรอืเมื่อผูใ้หเ้ช่าไม่ด าเนินการแกไ้ข
การกระท าผิดเง่ือนไขดงักล่าวภายหลงัครบก าหนดระยะเวลาพอสมควรซึ่งก าหนด
โดยกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า 

• สญัญาเช่ามีการก าหนดรายละเอียดเง่ือนไขและใหส้ิทธิกองทรัสตใ์นการต่ออายุ
สญัญาเช่า (ถา้มี) 

• สญัญาเช่ามีการก าหนดเง่ือนไขและใหส้ทิธิกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เช่านัน้
ไดก้่อนเป็นล าดบัแรกในราคาไมส่งูไปกว่าราคาที่มีบคุคลอื่นซึง่ไมใ่ช่บคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์สนอซือ้ หากผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะขายอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

• สญัญาเช่ามีการก าหนดเง่ือนไขและใหส้ิทธิกองทรสัตใ์นการขายสิทธิการเช่า (เช่น 
หากในระยะต่อมา อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ดก้ าไรจากการ
ขายสงูกวา่ก าไรจากการปลอ่ยเช่า กองทรสัตก็์มีทางเลอืกในการขายได ้เป็นตน้) 

ทั้งนี  ้การก าหนดเง่ือนไขต่างๆ ตามที่ระบุในข้อนี ้ไม่เป็นเหตุในการตัดสิทธิ
กองทรสัตท์ี่จะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ เห็นว่า
จะเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์แมว้า่ในสญัญาเช่าเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้อาจจะ
ไม่มีขอ้ก าหนดเง่ือนไขดงักลา่วบางเง่ือนไขก็ตาม และในกรณีนี ้บริษัทฯ จะเขา้ท าสญัญา
เช่าดงักลา่วโดยค านงึถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(4.2.15) ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายต่างๆ บนอสงัหาริมทรพัยน์ัน้และก าหนดให้
ชดัเจนวา่เป็นความรบัผิดชอบของกองทรสัตห์รอืผูส้นบัสนนุ 

(4.2.16) พิจารณาก าหนดมาตรการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ เช่น เจา้ของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ดิมมีธุรกิจที่แขง่ขนักบักองทรสัตใ์นบรเิวณพืน้ท่ีใกลเ้คียงกนั  เป็นตน้ 

(4.2.17) ในการช าระเงินเพื่อซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทรสัต ์ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และ
พัฒนาธุ ร กิจ  ต้องตรวจสอบให้มั่ นใจว่า  กองทรัสต์จะได้รับโอนกรรมสิทธ์ใน
อสงัหาริมทรพัย ์(กรณีการลงทนุในกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์(Freehold)) หรือไดจ้ด
ทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) 
รวมทัง้ไดร้บัมอบทรพัยส์ินที่วางเป็นหลกัประกันแก่กองทรสัต ์หนงัสือค า้ประกนัและหรอื
สญัญาค า้ประกนั ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมตา่งๆ บนอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) 
เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยครบถว้นถกูตอ้งตามกฎหมาย
และตรงตามข้อมูลที่เปิดเผยต่อผู้ลงทุนแล้ว จึงจะช าระเงินดังกล่าว และในกรณีที่
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดร้บัมอบนัน้ มีส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลกูสรา้ง เฟอรน์ิเจอร ์
และ/หรืออุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินตอ้งจัดให้มีการจัดท าทะเบียน
ทรพัยส์นิโดยละเอียด เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบความถกูตอ้งครบถว้นและความมอียู่
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จริงของทรพัยส์ินแตล่ะรายการที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบในครัง้แรก รวมทัง้จดัสง่ทะเบียน
ทรพัยส์นิดงักลา่วใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏิบตัิงานของบรษัิทฯ 

 (4.3) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมโดยกองทรสัต ์หาก
เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับกองทรสัตห์รือ
บริษัทหรือทรสัตีตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ี
เก่ียวโยงกัน ใหฝ่้ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ  ด าเนินการผ่านฝ่ายปฏิบตัิการจัดใหม้ีที่
ปรึกษาทางการเงินเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับวิเคราะห์ขอ้มูลและสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยส์นิดงักลา่ว  

นอกจากกรณีดงักลา่ว ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ  อาจด าเนินการรว่มกบัฝ่าย
ปฏิบัติการให้ว่าจ้างที่ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญ เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยส์ิน ผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางภาษี (ในกรณีที่จ  าเป็น) บริษัทผูเ้ช่ียวชาญ
ดา้นอสงัหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม ฯลฯ เพื่อมาด าเนินการศึกษาในประเด็นต่างๆ ที่มี
ความเก่ียวขอ้งกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าฝ่ายนกัลงทนุ
สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ไดม้ีการศึกษาและพิจารณาขอ้มลูและปัจจยัต่างๆ ที่ส  าคญัเก่ียวกบัการ
ตดัสินใจลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างครบถว้น ถูกตอ้งและเพียงพอ โดยผลการศึกษา
ดงักล่าวจะมีการน ามาพิจารณาโดยฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ เพื่อน าเสนอต่อคณะ
ผูบ้ริหาร และคณะกรรมการบริษัท โดยอาจมีการน ามาเปิดเผยตามความจ าเป็นและสมควรไวใ้น
เอกสารต่างๆ ที่จะจดัท าและเปิดเผยต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(ซึง่อาจจ าเป็นตอ้งใชข้อ้มลูเพื่อพิจารณาอนมุตัิการท ารายการ) 

 (4.4) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมโดยกองทรสัต ์ฝ่าย
นกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะตอ้งบนัทกึและจดัเก็บขอ้มลู รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเก่ียวกบั
การคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่ง
ใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย 

(4.5) เมื่อมีการศึกษาขอ้มลูการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นเชิงลกึแลว้ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันา
ธุรกิจ จะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

(5) ในกรณีที่ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจพิจารณาแลว้เห็นวา่ การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม
จะช่วยสรา้งประโยชนแ์ละมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีความสอดคลอ้งกบันโยบาย
การลงทนุของกองทรสัต ์รวมถึงกองทรสัตส์ามารถระดมทนุไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ (เช่น ผา่นการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และ/หรือ การกูย้ืมเงิน) ภายใต้ตน้ทนุทางการเงินที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์
และพัฒนาธุรกิจ จะเป็นผู้น  าเสนอการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อคณะผู้บริหารและ
คณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบตามล าดบั พรอ้มทัง้น าเสนอความเห็นของฝ่ายนกั
ลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจประกอบการพิจารณา โดยในกรณีที่การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรพัย์
เพิ่มเติมนัน้เก่ียวขอ้งกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัตห์รือบริษัทหรือทรสัตี กรรมการอิสระของบรษัิทฯ
จะใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมในการเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว เพื่อใหค้ณะกรรมการ
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บริษัทพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และกรรมการที่มีสว่นไดเ้สียในการเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
ดงักลา่วจะไมม่ีสทิธิออกเสยีงในวาระนี ้

(6) ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ใหบ้ริษัทฯ แจง้ให ้
ทรสัตีทราบถึงการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วภายใน 7 วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการบริษัท และบริษัทฯ จะด าเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายและตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ในการขออนมุตัิการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
 

การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ที่ท่ีมีการ
เรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น  เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
โรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจ าเป็นอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัย ์หรอือยูร่ะหวา่งสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม ่กองทรสัตอ์าจด าเนินการในลกัษณะที่
เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นดงักลา่วเป็นการชั่วคราวได  ้

(2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลท่ีจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์มส่ามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรอืธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่
ก าหนดคา่เช่าสว่นเป็นจ านวนที่แนน่อนไวล้ว่งหนา้ และอาจก าหนดค่าเช่าที่อา้งอิงกบัผลประกอบการของผู้
เช่าเพิ่มเติมดว้ยก็ได ้ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักลา่วในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

(3) หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรมหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแตล่ะครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตอ้งจดัใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏวา่ผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใช้
ในการประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

(4) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดูแลรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได ้โดยผูจ้ัดการ
กองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประกนัภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสมที่ท าใหท้รพัยส์ินของ
กองทรสัตค์ืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่
กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิหลกั โดยการประกนัภยัดงักลา่วจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจ
เกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัย ์ในวงเงินประกนัภยัซึ่งไม่นอ้ยกว่าจ านวนตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทนุเปลี่ยนแทน 
(Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจาก
อสงัหาริมทรพัย ์หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรพัยใ์นวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ในการ
พิจารณาการวงเงินประกนัภยัขา้งตน้ท่ีจดัท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไมป่ฏิเสธการจดัท าประกนัภยั
และวงเงินประกนัภยัดงักลา่วโดยไมม่ีเหตผุลอนัสมควร 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 9 หนา้ 84 จาก  119 

(5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผู้จดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่า
เช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทัง้ในส่วนราคาค่าเช่าและเง่ือนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทาง
การคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

(6) ในการจดัหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งดแูลจดัการใหม้ีการจดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่
กองทรสัตอ์ยา่งเป็นธรรม ปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการมีบคุคลที่เก่ียว
โยงเขา้มาเก่ียวขอ้งกับการจัดหาผูเ้ช่าและมีการก ากับดูแลการท างานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดย
เป็นไปตามรายละเอียดในขอ้ 9.4.9. การติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 
9.4.8 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ บริษัท ฯ อาจแต่งตั้งและมอบหมายให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อด าเนินการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดแูลดา้นการตลาดและการจดัหาผูเ้ช่า ดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาอาคารและอปุกรณ ์
จัดท าบญัชีรายรบัและรายจ่ายจากการใหเ้ช่า เป็นตน้) ภายใตก้ารควบคุมดูแลของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามกลยุทธ์และ
นโยบายที่ก าหนดโดยบริษัทฯ โดยมีขอบเขตการใหบ้ริการตามที่จะระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดย
บรษัิทฯ จะคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มีคณุสมบตัิอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

• มีส่วนทุนและผลประกอบการที่ท  าใหเ้ช่ือมั่นไดว้่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะสามารถประกอบธุรกิจได้
อยา่งตอ่เนื่อง 

• มีระบบงานหรือบคุลากรที่มีความพรอ้มในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีความรูแ้ละ
ประสบการณใ์นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมกนัเป็นระยะเวลาไมน่อ้ยกวา่ 5 (หา้) ปี 

• ไม่ปรากฏขอ้เท็จจริงที่เป็นเหตอุนัควรสงสยัว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อใหเ้กิดความเสียหาย ตอ่
การปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนี ้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือท าสัญญากับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหมน่ัน้ บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะพิจารณาและด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(ก) บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ช่ือเสยีง และผลงานในอดตี

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะราย (ในกรณีพิจารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม)่ 
หรือพิจารณาผลการปฏิบตัิงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสญัญากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
รายเดิม)  โดยในการสรรหาผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ั้น บริษัทฯ จะพิจารณารายช่ือผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ากรายช่ือที่ไดร้บัคดัเลอืกในเบือ้งตน้ (Short-Listed Candidate) จ านวน 2 (สอง) 
ราย (ทัง้นี ้ไม่จ ากดัจ านวนราย หากปรากฎว่ามีผูเ้ช่ียวชาญที่สามารถบริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ  
ไดเ้พียงรายเดียว) โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจากปัจจัยที่ส  าคญั เช่น ความสามารถในการจดัหาผู้
เช่า/ จดัหารายได ้การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ ระบบการบรหิารจดัการพืน้ท่ีใหเ้ช่า การ
ดแูลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิก
ค่าใช้จ่ายใหร้ดักุม รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่ส  าคัญ เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
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กองทรสัตจ์ะสามารถบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี และสามารถสรา้งมลูคา่เพิ่ม
ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(ข) พิจารณาความเหมาะสมของอตัราคา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอาจจะก าหนดตาม
ระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บัการ
ว่าจา้ง ใหพ้ยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์ึน้อยู่
กับรายไดค้่าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บไดจ้ริง หรือก าไรสทุธิจากการปล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
เป็นตน้ 

(ค) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะน าเสนอรายช่ือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หค้ณะผูบ้ริหารพิจารณาและ
คดัเลอืกใหม้าเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยในการออกเสยีงในเรือ่งนี ้ผูท้ี่มีสว่นได้
เสยีจะไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนคดัเลอืก 

(ง) ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะน ารายช่ือผูไ้ดร้บัคดัเลอืกเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากคณะผูบ้รหิารแจง้
ใหท้รสัตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจากคณะผูบ้รหิาร 

(จ) ทรสัตีรบัทราบการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(ฉ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะเข้าเจรจาและท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์อ่ไป 
(2) เง่ือนไขในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ก) จัดให้มีเง่ือนไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ที่ให้กองทรัสตส์ามารถปรับเปลี่ยน
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไข หรือมีผลการ
บริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ โดยจัดใหม้ีเง่ือนไขระบุว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ไดใ้นกรณีที่มี
ผลการบริหารด าเนินงานไม่เป็นไปตามเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานที่ระบุไวใ้นสญัญา
แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทจุริตหรือท าใหต้รวจพบการทจุริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่
เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย  

ทั้งนี ้บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพยส์ินอาจพิจารณาก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความ เสียหายที่ เ กิดขึน้กับ
ผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเนื่องจากความประมาทเลนิเลอ่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระบบ
การควบคมุท าใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(ค) จดัใหม้ีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งก าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์ีการกระท าการหรอืละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความนา่เช่ือถือในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ สามารถใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายนั้น เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือ
คดัเลอืกผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหมเ่พื่อทดแทนรายเดิม 
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(ง) จัดใหม้ีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
จะตอ้งมีระบบควบคมุภายในท่ีเหมาะสมตามดลุพินิจของฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิ อาทิ 

• มีการจดัท าคูม่ือและขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนกังานใหเ้ขา้ใจและปฏิบตัิ
หนา้ที่ไดอ้ยา่งเหมาะสม  

• มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวท างานส าคัญตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานที่
ส  าคัญที่ตอ้งมีการแบ่งแยกหนา้ที่และต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผูจ้ัดท าและอี ก
บคุคลเป็นผูส้อบทาน นอกจากนี ้ตอ้งมีบคุคลอื่นเป็นผูสุ้ม่ตรวจการท างานของผูจ้ดัท าและ
ผูส้อบทานดว้ย เพื่อใหเ้ป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิใหเ้กิด
ขอ้ผิดพลาดหรอืทจุรติไดร้ะดบัหนึง่ 

• มีการติดตามควบคมุและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของพนกังาน เพื่อป้องกนัการปฏิบตัิงาน
ผิดพลาดหรอืไมเ่ป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้ 

• มีการบนัทกึรายการและธุรกรรมต่างๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไวโ้ดย
ครบถว้นเพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบภายหลงั และป้องกนัขอ้ผิดพลาดหรือการทุจริตที่
อาจเกิดขึน้  

• มีระบบในการควบคมุดแูลการรบัจ่ายเงินที่รอบคอบรดักุม สามารถป้องกนัการรั่วไหลหรือ
การท าทจุรติไดอ้ยา่งมีประสทิธิผล  

• มีระบบการควบคมุเพื่อปอ้งกนัการเบิกคา่ใชจ้่ายซ า้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลกัษณะทจุรติ  

• มีระบบควบคมุและรกัษาความปลอดภยัของขอ้มลูในระบบคอมพิวเตอร ์

• มีระบบการจดัเก็บทรพัยส์นิท่ีมีมลูคา่ไวใ้นพืน้ท่ีปลอดภยั 

• มีการควบคมุดแูลทรพัยส์ินโดยมีการจดัท าทะเบียนทรพัยส์ิน มีการตรวจนบัทรพัยส์นิอยา่ง
สม ่าเสมอ และมีการจดัท าบนัทกึการตรวจนบัทรพัยส์นิ ทัง้นี ้ตามระบบที่มีการก าหนดไวใ้น
ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์นิ 

(จ) บริ ษัทฯ  โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินต้องมีการก าหนดเ ง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งก าหนดว่า บริษัทฯ และ/หรือตัวแทนของบริษัทฯ หรือทรัสตีสามารถเข้า
ตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์า่เป็นไปตามคูม่ือฉบบันี ้สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งได ้

 
9.4.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัท าแผนการท างานของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Work Plan for Property Manager) โดยฝ่ายก ากบัฯ  และฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะรว่มกนั
เป็นผูต้รวจสอบแผนงานดงักลา่วของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์า่ครอบคลมุหนา้ที่ตา่งๆ ตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และเป็นไปตามขอ้ก าหนดตา่งๆ ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญา
แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืไม ่ 
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(2) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดท ารายการตรวจสอบ (Checklist) หน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ขอ้ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้  
ทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อ ให้ฝ่ายก ากับฯ และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน น าไป
ประกอบการพิจารณาว่าการด าเนินงานและการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถบรรลุ
วตัถปุระสงคห์รอืไม ่ 

(3) บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากบัตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยง  และฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะก าหนดและ
ด าเนินการตามแผนการตรวจสอบการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager 
Compliance Audit Work Plan) ซึง่แผนการตรวจสอบดงักลา่วจะมีการระบรุายการตามรายการตรวจสอบ 
(Checklist) รวมถึงมีการระบวุา่หนา้ที่ประเภทใดมีหลกัเกณฑแ์ละรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอยา่งไร 

(4) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดนโยบายและรูปแบบขัน้ตอนการปฏิบตัิงานในการจัดหาผูเ้ช่าใหม่เพื่อให้
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจัดหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ห้
สามารถตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ดม้ากที่สดุ  

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัรูปแบบการจดัหาและแบง่ผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บั
ผูเ้ช่า (ถา้มี) และการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต ์โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญั  
ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก ากบัดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตาม
ขอ้ตกลงดงักลา่ว  

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูเ้ช่ารายใหญ่ หรอืมีสว่นรว่มกบัผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าเพื่อจ ากดัและควบคมุความเสีย่งหรือ
ความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าในแตล่ะปี  

(7) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อให้
อตัราคา่เช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนัน้  

(8) ผู้จัดการกองทรัสตต์้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม
อุปกรณห์รืออาคารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการ
เปลี่ยนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดงักลา่วไม่สญูเปลา่และก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อกองทรสัตโ์ดย
แทจ้รงิ  

(9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จัดจา้งของผูบ้รหิาร
สงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหม้ั่นใจไดว้า่กองทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรอืบรกิารที่คุม้คา่กบัเงินที่จ่ายไป ไมม่ีการเรยีกเก็บ
ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มลู และหนงัสอืชีช้วนก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้ 

(10) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าช าระ
ค่าใชจ้่ายและคา่ภาษีตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการช าระเงินใหก้บักองทรสัตใ์หค้รบถว้นถกูตอ้งตามที่กฎหมาย
ก าหนด และใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระคา่ภาษีและคา่เบีย้ประกนัภยัของผู้
เช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส (ขึน้อยู่กบัรอบการช าระ) เพื่อประโยชนใ์นการติดตามใหผู้เ้ช่า
ช าระใหค้รบถว้นโดยเร็ว และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาความจ าเป็นในการบอกเลิกสญัญาเช่าหรือ
ปรบัเปลีย่นเง่ือนไขการเช่าหรืออตัราคา่เช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะตอ่ไป 
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(11) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ โดยมี
ระบบในการติดตามควบคมุ รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่แจง้ให้
ทราบลว่งหนา้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด  

(12) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะจดัใหม้ีระบบในการติดตามควบคมุ รวมทัง้มีการสุม่ตรวจสอบเพื่อให้
มั่นใจไดว้า่การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามหลกัการดงัตอ่ไปนี  ้

• มีการจดัเก็บรายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตโ์ดยครบถว้นถกูตอ้ง 

• ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนงัสือชีช้วน
ก าหนดใหเ้รยีกเก็บได ้รวมถึงอยูภ่ายใตง้บประมาณคา่ใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่ก าหนดไวใ้นแตล่ะปี 

• จดัเก็บ ควบคมุ และดแูลทรพัยส์นิในการด าเนินงานท่ีส าคญั รวมทัง้มีการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่าง
ตอ่เนื่องในระยะยาว เช่น อปุกรณส์ าคญัภายในอาคาร ไดร้บัการตรวจเช็คโดยช่างผูม้ีความช านาญ
ตามรอบบ ารุงรกัษาอยา่งสม ่าเสมอ 

• มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามกรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 
นอกเหนือจากการพิจารณาผลการด าเนินงานดงักลา่ว บรษัิทฯ จะมีการด าเนินงานติดตามและเก็บ
ขอ้มลูผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นแตล่ะปี 

(13) ในการตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการ
ความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะรว่มกนัพิจารณาและรวบรวมขอ้มลูการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยท์ี่ผ่านมา และน าเสนอใหค้ณะผู้บริหารพิจารณาและประเมินผลการด าเนินงานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และแจง้ทรสัตีเพื่อทราบ 

ทัง้นี ้ในการพิจารณาประเมินผลงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูม้ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออก
เสยีงในเรือ่งดงักลา่ว 

(14) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะด าเนินการจัดให้มี เ ง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งก าหนดว่าหากผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บวา่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีการกระท าการหรอื
ละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาว่าจา้ง ผูจ้ัดการ
กองทรสัตส์ามารถด าเนินการใหม้กีารบอกเลกิสญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้ เพื่อท่ีผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม ่เพื่อทดแทนราย
เดิม 
 

9.4.10 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิหนา้ที่เพื่อประโยชนท์ี่ดี

ที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ในการพิจารณาด าเนินการใดๆ ที่อาจสง่ผลต่อผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหฝ่้าย
งานที่ร ับผิดชอบการด าเนินงานนั้นๆ ปรึกษากับฝ่ายงานที่ก ากับดูแลการด าเนินงาน คณะผู้บริหารบริษัทและ
คณะกรรมการบริษัท (ตามล าดบัขัน้และความจ าเป็นเหมาะสม) เพื่อขอความเห็นและค าแนะน าที่เช่ือไดว้่าเป็นไปเพื่อ
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
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ในการบริหารจดัการกองทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการความเสี่ยง มี
หนา้ที่ติดตาม ควบคมุดแูลและประเมินผลการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ โดยฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการความ
เสีย่ง จะด าเนินการติดตามควบคมุดแูลใหฝ่้ายงานตา่งๆ ในบรษัิทฯ ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่ในดา้นการเงินและมลูคา่เชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดร้บัการจดัการอยา่ง
มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และพัฒนาธุรกิจ จะ
ด าเนินการดงันี ้โดยความสนบัสนนุจากฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

• ก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบั
ขอ้ผกูพนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสอืชีช้วน 

• ก าหนดวงเงินกูย้ืมและควบคมุไม่ใหเ้กินที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู 
และหนงัสอืชีช้วน  

• ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตรงกบัวตัถปุระสงคก์ารลงทนุตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ
ขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน  

• พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

• จดัใหม้ีการประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และ
ประกันภัยส าหรบัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ท  าให้
ทรพัยส์ินของกองทรสัตส์ามารถคืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ด้
เหมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไมน่อ้ยกวา่เดิม 

• ในการนี ้ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการความเสี่ยง ยงัมีหนา้ที่ในการตรวจสอบใหแ้นใ่จวา่
ไดม้ีการเอาประกันภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนหรืออาจเขา้ลงทนุในอนาคต และประกันภยัส าหรบัความรบัผิดชอบต่อบคุคลภายนอกอย่าง
ครอบคลมุ ไมต่  ่าไปกวา่เกณฑท์ี่กฎหมายก าหนด   

• ก าชบัใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์วบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า  

• ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ  

• ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก าหนดเง่ือนไขในการปล่อยเช่าและจัดท าสัญญาเช่าให้
เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนี ้
สญู หรอืบนัทกึหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรยีกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

• ติดตามดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ัดใหม้ีระบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิ่งปลกู
สรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ  

• ติดตามดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีการก าหนดและใชน้โยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการ
บรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารสิง่ปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

(2) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิโดยถูกตอ้งในอสงัหาริมทรพัยท่ี์ซือ้ 
รวมทัง้สญัญาต่างๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาไดจ้ดัท าโดยถกูตอ้งตามกฎหมาย และมีผลผูกพนัหรือ
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สามารถใช้บังคับไดต้ามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาดังกล่าว (โดยอาศัยความสนับสนุนจากผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย)์ 

(3) ฝ่ายปฏิบตัิการ จะจัดใหม้ีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน รายงานประจ าปี
ของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตาม
กฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่ลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มูลและเอกสาร
ดงักลา่วใหถ้กูตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปี นบัแต่วนัที่มี
การจดัท าเอกสารหรอืขอ้มลูดงักลา่ว (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(4) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดร้ับขอ้มูลที่ถูกต้องครบถ้วนและ
เพียงพอก่อนที่จะใชส้ิทธิออกเสียงในการอนมุตัิเรื่องต่างๆ รวมทั้งไดร้บัขอ้มลูนัน้ลว่งหนา้ตามระยะเวลาที่
ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน และขอ้บังคับตลาดหลกัทรพัยท์ี่
เก่ียวขอ้ง (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(5) ฝ่ายก ากับฯ จะควบคุมดแูลใหก้องทรสัตม์ีการปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดย
หน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากับดูแลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัตร์วมทัง้ขอ้บงัคบั
ของตลาดหลกัทรพัย ์(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์  

(6) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินมีหนา้ที่ติดตาม ควบคุมดแูลและบริหารรายรบัรายจ่ายของกองทรสัตซ์ึ่งรวมถึงการ
พิจารณาอนมุตัิรายรบัรายจ่ายของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตาม
เป้าหมายที่ก าหนดไว ้ทัง้นี ้เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหาร
ทรพัยส์นิจะมีการด าเนินการเก่ียวกบัดงัตอ่ไปนี ้
(6.1)  ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะจดัท าแผนงบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยไดร้บัการ

สนบัสนุนดา้นขอ้มลูจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตวัแผนจะแสดงรายละเอียดของรายรบัและ
รายจ่ายที่เกิดขึน้คอ่นขา้งแนน่อนในแต่ละปี เพื่อหลกีเลีย่งรายจ่ายที่ไม่พงึประสงค ์และไมม่องขา้ม
รายจ่ายจ าเป็นที่ตอ้งเกิดขึน้อย่างแน่นอนในแต่ละปี ก าหนดเป้าหมายการจดัหารายไดใ้นแต่ละปี 
รวมทัง้ติดตามควบคมุดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัตเ์ป็นไปตามแผนงบประมาณที่ได้
วางไว ้เช่น 

• พิจารณาใช้มาตรการควบคุมค่าใช้จ่ายในลักษณะก่อนการอนุมัติ (Pre-Approve) หรือ
หลงัจากการตรวจสอบ (Post-Audit) ทัง้นี ้ขึน้อยูก่บัความมีนยัส าคญัของขนาดรายการแตล่ะ
รายการไป 

• ติดตามบริหารสญัญาเช่าที่จะครบก าหนดในแต่ละเดือน เพื่อใหก้ระแสรายรบัของกองทรสัต์
เป็นไปโดยสม ่าเสมอ โดยวางแผนการจดัหาผูเ้ช่ารายใหมเ่พื่อรองรบัความเสีย่งที่ผูเ้ช่ารายเดมิ
จะไมต่อ่สญัญาเช่า 

• วางแผนการจ่ายผลตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกับกระแสเงินสดสุทธิของ
กองทรสัต ์

(6.2) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการก าหนดเง่ือนไขที่จูงใจใหผู้บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยพ์ยายามเพิ่มมลูคา่และผลตอบแทน (Yield) ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้ลดความเสีย่ง
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ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ก าหนดค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยอิงกบัรายไดห้รอืก าไร
จากการด าเนินงาน หรือกระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงานหรือก าหนดค่าตอบแทนในลกัษณะ
อตัราคงที่ เป็นตน้ 

(6.3)  ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะพิจารณา หรอืทบทวนการวางแผนและกลยทุธข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
เพื่อใหส้ามารถเพิ่มการจัดหารายไดแ้ละลดความเสี่ยงจากความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่
กองทรสัต ์รวมทัง้ติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามแผนและกลยทุธท์ี่
วางไว ้(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(6.4) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะก าหนดนโยบายและรูปแบบขัน้ตอนการปฏิบตัิงานในการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ 
เช่น ภายในระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนสญัญาเช่าพืน้ที่จะสิน้สดุลง บริษัทฯ จะก าหนดใหผู้บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ัดท าบนัทึกแสดงความตอ้งการเบือ้งตน้ของผูส้นใจจะเช่าพืน้ที่เป็นลายลกัษณ์
อกัษร เช่น ระบุขนาดพืน้ที่ที่ตอ้งการเช่า สถานที่ตัง้ สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เป็นตน้ เพื่อให้
บรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหาพืน้ท่ีเช่าจากทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หส้ามารถ
ตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ดม้ากที่สดุ (โดยอาศยัความสนบัสนนุ
จากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(6.5) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน โดยความเห็นชอบของกรรมการผูจ้ัดการหรือผูอ้  านวยการฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่าเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไป
ในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนัน้ (โดยอาศยัความสนบัสนุนจากผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย)์ 

(6.6) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ิน (Repair and Maintenance) และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ควบคุมงาน ซ่อมแซม ดูแล 
บ ารุงรกัษา และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อปรบัปรุง พฒันา เพิ่มมลูค่า และ/หรือปรบัแบบภูมิทศัน์
หรือภูมิสถาปัตย์อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินที่เ ก่ียวข้องที่ กองทรัสต์ลงทุน (Capital 
Expenditures) เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซอ่มแซมหรอืการเปลีย่นทดแทน  

ทั้งนี ้ในการตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายดังกล่าว ฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจ
ด าเนินการควบคมุในลกัษณะก่อนการอนมุตัิ (Pre-Approve) หรอืหลงัการตรวจสอบ (Post-Audit) 
ก็ไดข้ึน้อยูก่บัความมีนยัส าคญัของขนาดรายการแตล่ะรายการไป 

(6.7) ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่ ไมม่ีการเรยีกเก็บคา่ใชจ้า่ยจากกองทรสัตม์ากเกินความ
จ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน
ก าหนดใหเ้รยีกเก็บได  ้

(6.8) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบควบคุมภายใน ( Internal Control) 
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นดา้นดงัตอ่ไปนี ้

• ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะติดตาม และควบคุมการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
เพื่อใหม้ั่นใจวา่กองทรสัตไ์ดร้บัคา่เช่าโดยครบถว้น  

• การจดัเก็บ ควบคมุและดแูลทรพัยส์นิในการด าเนินงานท่ีส าคญั 
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• การแบ่งแยกหนา้ที่งานท่ีส าคญั เช่น การอนมุตัิการท ารายการ การจดัเก็บดแูลทรพัยส์ิน และ
การบนัทกึรายการทางการบญัชี ออกจากกนั เพื่อใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดลุระหว่างกนั 
เป็นตน้ 

• การจัดใหม้ีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณท์ี่ไม่คาด
ฝันที่อาจเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(6.9) ในกรณีที่สญัญาเช่าก าหนดใหผู้เ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตม์ีหนา้ที่ช าระค่าภาษีตา่งๆ หรือ
ค่าเบีย้ประกันภยั หรือค่าใชจ้่ายใดๆ แทนกองทรสัต ์ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะก าหนดใหผู้บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคมุดูแลใหผู้เ้ช่าช าระค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง
ตามที่กฎหมายก าหนด โดยก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระคา่
ภาษีและค่าเบีย้ประกนัภยัของผูเ้ช่า เป็นรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส (ขึน้อยู่กับรอบการ
ช าระ) เพื่อประโยชนใ์นการติดตามใหผู้เ้ช่าช าระใหค้รบถว้นโดยเร็ว (มิฉะนัน้กองทรสัตอ์าจตอ้ง
ช าระเอง เพื่อไม่ใหก้องทรสัตเ์ขา้ข่ายกระท าผิดกฎหมายว่าดว้ยภาษีหรือฝ่าฝืนขอ้ก าหนดของ
กองทรสัตเ์ก่ียวกบัการท าประกนัวินาศภยั) และบริษัทฯ จะพิจารณาความจ าเป็นในการบอกเลิก
สญัญาเช่าหรอืปรบัเปลีย่นเง่ือนไขการเช่าหรอือตัราคา่เช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะตอ่ไป 

(6.10) ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
และอาจเขา้ไปสุม่ตรวจการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไมแ่จง้ใหท้ราบลว่งหนา้ ซึง่
อาจท าใหพ้บความผิดปกติในการด าเนินธุรกิจได ้

(6.11) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว (เช่น ใหเ้ช่าอาคารแก่ผูเ้ช่าราย
เดียว) ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

• ในกรณีที่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียวนัน้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทัง้หมด
หรือเกือบทัง้หมดจากผูเ้ช่ารายนัน้ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ตอ้งมีระบบในการ
คดัเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกับการ
ว่าจ้างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งระบุไวใ้นระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือก
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผู้เช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่า
ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าและไมม่ีการรั่วไหลของรายไดท้ี่อาจท า
ใหก้องทรสัตไ์มไ่ดร้บัผลตอบแทนอยา่งเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์งึไดร้บั 

• ฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน  โดยอาศยัความร่วมมือและสนบัสนนุจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ
ด าเนินการพิจารณาก าหนดเง่ือนไขตา่งๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

• ก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งวางหลกัประกนัการเช่าในจ านวนที่เพียงพอและหลกัประกนัการ
เช่าดงักลา่วตอ้งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตส์ามารถเรียกบงัคบัหลกัประกนัไดท้นัทีโดย
กองทรสัตไ์มต่อ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ชา่กอ่นท่ีจะบงัคบัหลกัประกนันัน้ อยา่งไรก็
ดี ในกรณีที่ทรพัยส์ินซึ่งวางเป็นหลกัประกันมีขอ้ก าหนดตามกฎหมายใหต้อ้งมีการ
ฟอ้งบงัคบัหลกัประกนัก่อน บรษัิทฯ ตอ้งเปิดเผยความเสีย่งเก่ียวกบัขัน้ตอนระยะเวลา
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และค่าใชจ้่ายที่ตอ้งใชใ้นการบงัคบัหลกัประกันดงักล่าวใหแ้ก่ผูล้งทุนไดท้ราบโดย
ชดัเจน 

• ก าหนดเง่ือนไขในสญัญาเช่าใหผู้เ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตต์อ้งโอนสิทธิใน
การรบัเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งไดร้บั
ความยินยอมจากผูเ้ช่าก่อนในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระคา่เช่าต่อกองทรสัต ์และเพื่อให้
การเปลี่ยนผูร้บัเงินค่าเช่ากระท าไดโ้ดยสะดวก ฝ่ายบริหารทรพัยส์ินอาจให้ผู้เช่า
ก าหนดในสัญญาให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าช่วงหรือปลายทางไว้ก่อนว่าอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงผูร้บัเงินค่าเช่าในภายหลงัในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต ์
และฝ่ายบริหารทรัพย์สินต้องติดตามให้มีการด าเนินการแจ้งให้ผู้เช่าปลายทาง
รับทราบและยินยอมที่จะจ่ายค่าเช่าช่วงให้แก่กองทรัสตแ์ทนการจ่ายใหแ้ก่ผูเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตด์ว้ย 

• ก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกันการผิดนัดช าระเ งินค่าเช่าของผู้เช่า เช่น 
ก าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทาง ตอ้งจ่ายช าระเงินค่าเช่าเขา้บญัชีรว่มระหวา่ง
กองทรสัตก์บัผูเ้ช่า ซึ่งมีทรสัตีของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าเป็นผูม้ีอ  านาจเบิกถอนเงินจาก
บญัชีดงักลา่ว ทัง้นี ้ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตห์รอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่
ไดร้บัวา่จา้งจากผูเ้ช่า ยงัคงมีหนา้ที่ในการติดตามเรยีกเก็บคา่เช่า จดัท าใบสรุปคา่เช่า
ที่ไดร้บั และออกใบเสรจ็รบัเงินคา่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงหรอืผูเ้ช่าปลายทาง 

• ก าหนดเง่ือนไขใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายเดียวนัน้ไดใ้น
กรณีทีผู่เ้ช่าไมป่ฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าโดยเครง่ครดั อาทิ ไมช่ าระคา่เช่าเต็ม
จ านวนภายในก าหนดเวลาตามสญัญา ไม่บ ารุงรกัษาทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพดี เป็น
ตน้ 

(6.12) ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียว โดยผูเ้ช่ารายนัน้น าอสงัหาริมทรพัยท์ี่
เช่าจากกองทรสัตไ์ปจดัหาผลประโยชนโ์ดยผูเ้ช่ามีการวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากภายนอก
เขา้มาบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิจะมีระบบในการติดตามควบคมุ
เพื่อให้มั่นใจว่าผู้เช่าได้ท าหน้าที่ในการควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วอยา่งเพียงพอและเหมาะสม เพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดห้รือมีการใช้
จ่ายที่เกินความจ าเป็น (โดยเฉพาะกรณีที่มีสัญญาเช่าก าหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูป Profit 
Sharing หรือสว่นแบ่งก าไรจากการปลอ่ยเช่า) รวมทัง้ผูเ้ช่ามีการดแูลและซอ่มบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ
ของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว 

(6.13) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยส์ินจะประชุมหารือรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 
เพื่อประเมินผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และหาแนวทางที่ เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่
เกิดขึน้ในการด าเนินงานของกองทรสัต ์และใหฝ่้ายบรหิารทรพัยส์ินน าเสนอผลการประเมินของผล
การด าเนินงานของกองทรสัตพ์รอ้มทัง้แนวทางที่เหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาใหค้ณะกรรมการของ
บรษัิทฯ พิจารณารบัทราบ 
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9.4.11 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน  
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายและวิธีการดแูลกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์น

การน าขอ้มลูภายในซึง่ยงัไมเ่ปิดเผยตอ่สาธารณชนไปใช้ เพื่อแสวงหาประโยชนส์ว่นตนดงันี ้
(1) ใหค้วามรูแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหาร เก่ียวกบัหนา้ที่ในการรายงานการถือครองหลกัทรพัยข์องตน คู่สมรส 

และบตุรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 59 และบทก าหนดโทษตามมาตรา 275 
แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) รวมทัง้การ
รายงานการได้มาหรือจ าหน่ายหลกัทรพัยข์องตน คู่สมรส และบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะต่อส านกังาน  
ก.ล.ต. ตามมาตรา 246 และบทก าหนดโทษ ตามมาตรา 298 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

(2) ใหก้รรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงคู่สมรสและบตุรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ จดัท าและ
เปิดเผยรายงานการถือครองหลกัทรพัยแ์ละรายงานการเปลี่ยนแปลงการถือครองหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ 
ตอ่ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตามมาตรา 59 ตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 
(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และจัดส่งส าเนารายงานนีใ้หแ้ก่บริษัทฯ ในวนัเดียวกับวนัที่ส่งรายงานต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่ไดร้บัทราบขอ้มลูภายในที่เป็นสาระส าคญัซึ่งมี
ผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาหน่วยทรสัตต์อ้งใชค้วามระมดัระวงัในการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์ในช่วง 30 วนั
ก่อนที่งบการเงินหรือขอ้มลูภายในนัน้จะเปิดเผยต่อสาธารณชนและในช่วงระยะเวลา 24 ชั่วโมงภายหลงั
จากที่ขอ้มูลภายในของกองทรสัต ์ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชนแลว้ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับขอ้มูลภายในตอ้งไม่
เปิดเผยขอ้มลูนัน้ใหผู้อ้ื่นทราบจนกวา่จะไดม้ีการแจง้ขอ้มลูนัน้ใหแ้ก่ตลาดหลกัทรพัย ์มาตรการลงโทษหาก
มีการกระท าการฝ่าฝืนระเบียบปฏิบตัิดงักลา่วขา้งตน้ บริษัทฯ ถือเป็นความผิดทางวินยัตามขอ้บงัคบัการ
ท างานของบรษัิทฯ โดยจะพิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ไดแ้ก่ การตกัเตือนดว้ยวาจา การตกัเตือนเป็น
หนงัสือ การภาคทณัฑ ์ตลอดจนการเลิกจา้งพน้สภาพการเป็นพนกังานดว้ยเหตไุลอ่อก ปลดออก หรือให้
ออก แลว้แตก่รณี เป็นตน้ 

(4) หา้มมิใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการ
กองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวขอ้งของบคุคลนัน้ท่ีไดร้บัทราบหรอือาจไดร้บัทราบขอ้มลูภายในท่ียงัไมเ่ปิดเผย
ต่อสาธารณชน ใชข้อ้มูลภายในที่มีหรืออาจมีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรสัต ์ซึ่งยงั
มิไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชน ซึ่งตนไดล้่วงรูม้าในต าแหน่งหรือฐานะเช่นนัน้ มาใชเ้พื่อการซือ้หรือขายหรือ
เสนอซือ้หรอืเสนอขาย หรอืชกัชวนใหบ้คุคลอื่นซือ้หรอืขาย หรอืเสนอซือ้ หรอืเสนอขายซึง่หนว่ยทรสัต ์หรือ
หลกัทรพัยอ์ื่น (ถา้มี)  ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม ในประการที่น่าจะเกิดความเสียหายแก่บริษัทฯ ไมว่า่
ทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม และไม่ว่าการกระท าดังกล่าวจะท าเพื่อประโยชนต์่อตนเองหรือผูอ้ื่น หรือน า
ขอ้เท็จจรงิเช่นนัน้ออกเปิดเผยเพื่อใหผู้อ้ื่นกระท าดงักลา่ว โดยตนไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนหรอืไมก็่ตาม 

 
9.4.12 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียม
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พืน้ฐาน ในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value “TAV”)   ทัง้นี ้โดยมี
จ านวนไม่ต ่ากว่าปีละ 10.00 ลา้นบาทส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก โดยทรสัตีตกลงช าระค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน
ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัสามารถไดร้บัคา่ธรรมเนียมอื่นในการบรหิารและจดัการทรพัยส์นิตามรายละเอียด
ในสว่นท่ี 2 หวัขอ้ที่ 10 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่จะเรยีกเก็บจากกองทรสัต ์
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9.4.13 การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
 

 ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
1 งบการเงินของกองทรสัต ์  

1.1 งบการเงินรายไตรมาส (ฉบบัสอบทาน)   ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของไตรมาส 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาลเก่ียวกบัเหตกุารณท์ีป่รากฏวา่รายไดห้รอืก าไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัต์
มีความแตกตา่งจากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกวา่รอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) 

สง่พรอ้มงบการเงิน 

1.2 งบการเงินประจ ารอบปีบญัชี  
(ฉบบัตรวจสอบ) 

ภายในระยะเวลาใดเวลาหนึ่งดงันี ้
ภายใน 2 (สอง) เดือน นบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 
ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ในกรณีสง่
งบการเงินไตรมาส 4 (สี่) 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาลเก่ียวกบัเหตกุารณท์ีป่รากฏวา่รายไดห้รอืก าไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัต์
มีความแตกตา่งจากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกวา่รอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) 

สง่พรอ้มงบการเงิน 

2 รายงานมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของไตรมาส 

3 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT) ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 
4 รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ ภายใน 4 (สี่) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

หมายเหต:ุ การจดัสง่รายงานประจ าปีใหจ้ดัสง่พรอ้มกบัหนงัสือเชิญ
ประชมุสามญัประจ าปี 

5 รายงานเหตกุารณแ์ละการเปลี่ยนแปลงที่มีนยัส  าคญัเก่ียวกบักองทรสัต ์ซึง่รวมถึงเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี  ้
- รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่อาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์
-   รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้ป็นเหตแุหง่การเลิกกองทรสัต ์หรอืเหตกุารณอ่ื์นที่ท  าใหท้ราบก าหนดการ
เลิกกองทรสัตล์ว่งหนา้ 

เปิดเผยโดยไมช่กัชา้ 

6 รายงานการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์หรอืสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย  ์ เปิดเผยโดยไมช่กัชา้ ในวนัที่กองทรสัตมี์การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่
ทรพัยส์ินหลกั 

7 รายงานการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์ เปิดเผยตอ่โดยไมช่กัชา้ ในวนัที่กองทรสัตมี์มติใหล้ดทนุช าระแลว้ 
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 ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
8 หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ เปิดเผยวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัตห์รอืวนัก าหนด

รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ่ตลาด
หลกัทรพัยล์ว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนัก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหน่วยทรสัต ์หรอืวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือใหส้ิทธิ
ดงักลา่ว 

9 รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ จดัสง่เอกสารใหแ้ก่ตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 14 (สิบสี่) วนันบัแตว่นัที่มี
การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 
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9.4.14 การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
การขอมติจากผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิในเรือ่งใดๆ ในการบรหิารจดัการและการด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนดนัน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกระท าดว้ยวิธีการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
เทา่นัน้ 

ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะรวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงเหตดุงัตอ่ไปนี  ้
(1) การไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่สินทรพัยห์ลกัที่มีมลูคา่ตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสบิ) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของ

กองทรสัต ์
(2) การออกตราสารหนีห้รอืหลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้หรอืการกูย้ืมเงินท่ีกองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนั 
(3) การเพิ่มทนุหรอืการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการลว่งหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
(4) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(5) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึง่มีขนาดรายการตัง้แต ่

20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่
มลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

(6) การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์
(7) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี  
(8) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(9) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรือ่งที่กระทบสทิธิผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 
(10) การเลกิกองทรสัต ์
(11) กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรือ่งใหท้ี่ประชุมผูถื้อ

หนว่ยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรือ่งดงักลา่ว 
 

9.4.14.1. การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี  ้
(1) การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 (สี)่ เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์
(2) การประชุมวิสามญัคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามญัประจ าปีซึ่งจะจัดใหม้ีขึน้เมื่อมี

รายการหรอืเหตทุี่ก าหนดไว ้ดงัตอ่ไปนี ้

• เมื่อผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึง่ถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวนหนว่ยทรสัต์
ที่จ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท าหนงัสอืขอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รอืทรสัตีเรยีกประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตผุลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์ขา้ช่ือกันท าหนังสือขอใหม้ีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหจ้ัดใหม้ีการ
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (สี่สิบหา้)  วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือ
ไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

• ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ
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หน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการ
ปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 

• ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชนใ์นการจัดการกองทรสัต์ ทัง้นี ้ไม่ตดั
สทิธิทรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 
 

9.4.14.2. การเรียกประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
ในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าเป็นหนงัสือเชิญประชมุ ระบสุถานที่ วนั เวลา 
ระเบียบวาระการประชมุ และเรื่องที่จะเสนอตอ่ที่ประชมุพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบใุหช้ดัเจน
ว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ัดการ
กองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ และ
เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิเขา้รว่ม
ประชมุ โดยจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุถึงผูถื้อหนว่ยทรสัตล์ว่งหนา้ตามระยะเวลาดงันี ้ 
(1) ไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วันก่อนวันที่มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติไม่นอ้ยกว่า  3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผู้ถือ
หนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง หรอื 

(2) ไมน่อ้ยกวา่ 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกเหนือจาก (1) 
ทัง้นี ้ใหป้ระกาศการนดัประชมุในหนงัสอืพิมพร์ายวนัแหง่ทอ้งถ่ินอยา่งนอ้ย 1 (หนึง่) ฉบบัไมน่อ้ยกวา่ 3 
(สาม) วนัก่อนวนัประชมุ 
ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา   45 (สี่สิบ

หา้) วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดโ้ดยให้
ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้นีโ้ดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บ
คา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วไดต้ามจรงิ 

 
9.4.14.3. องคป์ระชุม 

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกวา่ 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่ง
หนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่า  1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) 
ของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 
 

9.4.14.4. วิธีการมอบฉันทะ 
ในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่น หรอืทรสัตี หรอืกรรมการอิสระของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ระบใุนหนงัสอืมอบฉนัทะ ใหเ้ขา้ประชมุ และออกเสยีงแทนตนในการประชมุได ้โดยใน
การส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์
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ทัง้นี ้ผูร้บัมอบฉันทะจะตอ้งส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่
ก าหนดในหนงัสอืเชิญประชมุ ใหแ้ก่ประธานในท่ีประชมุก่อนเริม่การประชมุ 

 
9.4.14.5. วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิ
ออกเสยีงลงคะแนนตอ้งไมเ่ป็นผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในเรือ่งที่พิจารณา 
 

9.4.14.6. มติของผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
1) ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง

ลงคะแนน 
2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อ

หนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 
(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ิน
สุทธิของกองทรัสต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการ
เปลีย่นแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์
(6) การเปลีย่นแปลงทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั 
(8) การเลกิกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตม์ีลกัษณะที่ขดัหรือแยง้กับ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ หรือพ.ร.บ.ทรสัตฯ์ 
ใหถื้อวา่มตินัน้ไมม่ีผลบงัคบั 
 

9.4.14.7. กรณีมีการประกาศหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสตไ์ว้เป็นการเฉพาะ 
กรณีที่มีประกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรือ่งนัน้ๆ 

  
9.4.15 วิธีการและเงือ่นไขในการเปลีย่นตวัผู้จัดการกองทรัสต ์ 
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9.4.15.1 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์
เหตใุนการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้อยา่งไรก็ดี การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยชอบ
ไมเ่ป็นเหตใุหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กิดสทิธิเรยีกรอ้งตอ่ทรสัตีเพื่อความเสยีหายใดๆ 
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอื

สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ก) เมื่อปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูต้อง และครบถว้นตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ พระราชบญัญัติทรสัตห์รือ
ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใดซึ่งรวมถึงประกาศที่ก าหนด
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการไมป่ฏิบตัิหนา้ที่นัน้เป็นการ
ก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถ
เยียวยาแกไ้ขความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์

(ข) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่า
ฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลกัเกณฑใ์นหมวด  2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตาม
ค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต.  สิน้สดุ
ลง และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มไ่ดร้บัการตอ่อายกุารใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  ตาม
ประกาศ สช. 29/2555 และไมส่ามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สบิ) วนั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ สช. 29/2555 
(4) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ที่

ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกวา่ 90 (เกา้สบิ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 
(5) ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบญัชีหรือถูกพิทักษ์ทรพัยไ์ม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์

ทรพัยเ์ด็ดขาดหรอืไมก็่ตาม 
 

9.4.15.2 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ 
(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไว้ขา้งตน้ ยกเวน้เหตุตามขอ้ 

9.4.15.1 (2) (ก) ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไมต่อ้งมีการขอมติผูถื้อ
หน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์โดยในการด าเนินการแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
ใหม่ ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน  60 (หกสิบ) วนันบั
แต่วนัที่ปรากฏเหตดุงักลา่ว และแตง่ตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนั
นบัแต่วนัที่ไดร้บัมติ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมต่ามวิธีการ
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ดงักลา่ว ใหท้รสัตีด  าเนินการแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมไ่ดเ้องโดยค านงึถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ
ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

(2) กรณีปรากฏเหตใุนการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 9.4.15.1 (2) (ก) ใหท้รสัตีเรยีกประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และในการแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 (หกสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีปรากฏเหตดุงักลา่ว และแตง่ตัง้บคุคลที่ผู้
ถือหนว่ยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัมติ ทัง้นี ้ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอด
ถอนผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมต่ามวิธีการดงักลา่ว ใหท้รสัตีด  าเนินการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม 
และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์
โดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

การถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต์ ใหม้ีผลเมื่อทรสัตีบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต์
และทรสัตีไมต่อ้งรบัผิดชดใชค้า่เสยีหายใดๆ ที่เกิดขึน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พราะการถอดถอนผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ โดยอาศัยเหตุตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจน
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(3) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหท้รสัตี  หรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
ใหม่ แลว้แต่กรณี สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปได  ้ซึ่งการด าเนินการดงักลา่วรวมถึงการลงลายมือช่ือใน
หนงัสอืเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิง่ที่สง่มอบใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมด่ว้ย 

(4) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์นื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมไม่สามารถด ารง
เงินกองทุนตามประกาศ สช. 29/2555 ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่อาจมีการจัดการกองทรสัตอ์ื่นที่มี
ทรพัยส์นิหลกัเป็นประเภทเดียวกนัไดต้อ่เมื่อไดร้บัการผอ่นผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 

 
9.4.15.3 การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนงัสอืใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยการเผยแพร่
ข่าวผ่านระบบเผยแพรข่่าวของตลาดหลกัทรพัยแ์ละทรสัตีทราบลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่า 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วนั 
ก่อนวนัที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตใ์หค้วามช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบตัิและไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมข่องกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
เดิม โดยในระหวา่งที่ทรสัตียงัไมส่ามารถแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมไ่ดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิ
ท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่าง
สมบรูณต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

9.4.15.4 การด าเนินการกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได ้
ไมว่า่กรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็น
เพื่อปอ้งกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมิใหเ้กิดความเสยีหายอยา่งรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืผูถื้อหนว่ย 
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ทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหวา่งนีไ้ด ้ ทัง้นี ้ ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์
 

9.4.15.5 หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตภ์ายหลังสัญญาแตง่ตั้งผู้จัดการกองทรัสตส์ิน้สุดลง 
สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุดๆ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีหนา้ทีด่งัตอ่ไปนี ้

(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายช่ือลูกคา้ บัญชี เอกสาร และขอ้มูลใดๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบัติหนา้ที่เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรือไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
รายใหม่สามารถเขา้ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ด้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเนื่อง
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่รวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสอืเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิ่งที่
สง่มอบใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมด่ว้ย 

 
9.4.16 การท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสตอ์ื่นๆ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มม่กีารบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ื่นๆ 
 

9.5 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัต์ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์อาจพิจารณาแตง่ตัง้บคุคลอื่นเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) โดยค านึงถึงความเหมาะสม
ในดา้นประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการพฒันาและบรหิารจดัการทรพัยส์นิท่ีไดร้บัมอบหมายนัน้ ทัง้นี ้สามารถสรุป
รายละเอียดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแตล่ะโครงการไดด้งัตอ่ไปนี ้

 
บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(แตง่ตัง้โดย ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(1) โครงการรชิ แอสเซ็ท 

บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
(แตง่ตัง้โดย ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(1) โครงการเอสที บางบอ่ 
(2) โครงการเอสที บางปะอิน 
(3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 
(4) โครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์
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9.5.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
1) บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ช่ือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ : 2341/2 หมู่ที่ 6 ถนนเทพารกัษ์ ต าบลเทพารกัษ์ อ าเภอเมือง

สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
เลขทะเบียนบรษัิท : 0115548000976 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษัิท : 21 มกราคม 2548 
โทรศพัท ์ : 02-313-3469 
โทรสาร : - 
เว็บไซต ์ : http://www.rich-asset.com/ 
ทนุจดทะเบียน : 30,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 30,000,000 บาท 

 
(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท ริช  แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด  (“RAC”) ก่อตั้งขึ ้นในปี 2548 โดยด า เนินธุร กิจด้านพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย ์ประเภท คลงัสินคา้และโรงงาน โดยการใหเ้ช่า หรือขายใหก้บักลุม่ลกูคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือสนใจ
ขยายสาขาคลงัสินคา้และโรงงาน ซึ่งไดเ้ริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใชส้อยทัง้สิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 
2554 ไดก้่อตัง้บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (“RADP”) เพื่อสนบัสนนุการด าเนินงานที่มี
การขยายตวัอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผูจ้ดัการ ที่มีคณุสมบตัิเต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณก์ารบริหารมาอยา่ง
ยาวนาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้นการบริหารและพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์ ประเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคาร
โรงงาน ปัจจบุนั RAC และ RADP มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 8 โครงการ  

 
(ค) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ RAC 

 
รายชื่อ  

จ านวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนการถอืหุน้ 
(ร้อยละ) 

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

รวม 6,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ RAC เอกสาร ณ วนัที่ 1 กนัยายน 2564 
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2) บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ช่ือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั  
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ : 25 หมูท่ี่ 13 ต าบลบงึค าพรอ้ย อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี 

12150 
เลขทะเบียนบรษัิท : 0135560021911 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษัิท : 16 ตลุาคม 2560 
โทรศพัท ์ : 02-260-1181 
โทรสาร : 02-260-1181 
เว็บไซด ์ : https://www.stpi.co.th/ 
ทนุจดทะเบียน : 440,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 440,000,000 บาท 

 
(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ 
จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แตปี่ 2560  ซึง่จดัตัง้เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท 
ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน อาคารส านกังานใหเ้ช่า อาคารคอมมนูิตีม้อลล ์โดยปัจจุบนั STPL มีโครงการ
ในการดแูลทัง้สิน้ 5 โครงการ 

 
(ค) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

 
รายชื่อ 

จ านวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนการถอืหุน้ 
(ร้อยละ) 

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

รวม 44,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL  เอกสาร ณ วนัที่ 9 กรกฎาคม 2564 

 
9.5.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

(1) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงปฏิบตัิหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ ตามที่
ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือหนา้ที่ใด ๆ ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกันเป็นลายลกัษณ์
อกัษรโดยการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวจะตอ้งสอดคลอ้งกับแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน และกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์
และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
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(2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ท่ีจะตอ้งด าเนินการใด ๆ  ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืทรสัตี จะไดม้อบหมาย
เพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกบัการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ และ/หรือ ท่ี
เก่ียวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือด าเนินการใด ๆ 
ตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่เพิ่มเติมดงักล่าวตามที่จะไดต้กลงกนั
ตอ่ไป 

(3) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งจดัใหม้ีบคุลากรเพื่อปฏิบตัิงานประจ าที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน 
และดแูล จดัการ บริหารทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทนุในเวลาและจ านวนท่ีเหมาะสม บคุลากรที่จดัใหม้ีดงักลา่ว
ตอ้งเป็นผูม้ีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหนา้ที่เ ป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ดจ้ดัส่งโครงสรา้งการบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุและรายช่ือบุคลากรระดบัผูบ้ริหาร
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณา และในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงการ
บริหารดงักล่าวอย่างมีนยัส าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะส่งขอ้มูลการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตเ์พื่อพิจารณาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 15 วนัก่อนการเปลีย่นแปลงโครงสรา้งการบรหิารในแตล่ะคราว 

(4) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจัดท าแผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณประจ าปี และจะเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณประจ าปีของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุดงักลา่ว ต่อผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์พื่อขออนุมตัิเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปี และผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีพิจารณารบัทราบอย่างนอ้ย 1 เดือน ก่อนสิน้รอบปีบญัชีถัดไปในแต่ละปี โดยสง่
พรอ้มกบัแผนการด าเนินงานประจ าปีส าหรบัการปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์หญ่ลว่งหนา้ 3 
ปี (Major Renovation Plan)  

(5) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์มีหนา้ที่ที่จะตอ้งเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหาร
จดัการทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุตามความจ าเป็นและสมควร ซึง่รวมถึงชดุส าเนาเอกสารประกอบยืนยนัการ
จ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซึ่งรวมถึง ไฟล์สแกนส าเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ หรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปียอ้นหลงัในสภาพ
สมบูรณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนา
เอกสารดงักลา่วคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ิน้สดุ 

(6) การปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หาก
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้ท ารายการใดๆ ในนามกองทรสัต ์ที่เขา้ข่ายเป็นการท ารายการธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลักทรัพย์ ให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยใ์นเรื่องดงักลา่ว 
โดยค านงึถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
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9.5.3 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
1) บรษัิท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 

ก. คา่ธรรมเนียมการบรหิาร  
กองทรัสต์ตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ ตลอดระยะเวลาการ
จา้งบรหิาร 
1/รายไดจ้ากการด าเนนิงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถงึ รายไดท้ีไ่ดร้บัจรงิจากการ
จัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาเช่ารายย่อยของ
ทรพัย์สินที่กองทรสัต์ลงทุน ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะค่าเช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ื่นๆ (ไม่รวม
รายไดจ้าก ดอกเบีย้รบั ก าไร/ขาดทนุทีย่งัไม่เกิดขึน้จริงจากการลงทุน และการประเมินค่าทรพัย์สนิ) ที่
ผา่นการรบัรองมูลค่าทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

 
ข. คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 
ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน2/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน2/ 

2/รายไดส้ทุธิจากการด าเนนิงาน (Property EBITDA) คอื รายไดจ้ากการด าเนนิงาน ทัง้หมดทีเ่กิดขึน้จาก
การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ หกัดว้ยค่าใชจ่้ายในการด าเนนิงาน อาทิเช่น ค่า
บริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริหารจัดการ ค่าการตลาด เป็นต้น และหักด้วย
ค่าใชจ่้ายคงที ่อาทเิช่น ค่าภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสรา้ง และ/หรอื ภาษีทรพัยส์นิอืน่ใดอนัเกิดจากทรพัยส์นิ
ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุทีก่องทรสัตม์ีหนา้ทีต่อ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกนัภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่า
ส ารองการซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถึงค่าใชจ่้ายการสอบบญัชี การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรพัย์สนิ หรือ
ค่าใชจ่้ายอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัตซ่ึ์งไม่เกีย่วขอ้งกบัการด าเนนิงานของทรพัยส์นิ) ทีผ่า่นการรบัรอง
มูลค่าทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

ค. คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงันี ้
(1) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายใหม ่

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ
ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
เท่ากบัอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่ว
จ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหมท่ าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเชา่ตัง้แต ่1 ปีขึน้ไป
แต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดย
ค านวณตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อตัรา
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ค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตาม
สญัญาเช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 ปี 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มม่ีสทิธิไดร้บัคา่ธรรมเนียมตามขอ้ (1) นี ้

(2) คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ย 
- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ

ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
เท่ากบัอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่ว
จ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 ปี 
ขึน้ไปแตไ่มถ่ึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระคา่ธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดย
ค านวณตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อตัรา
ค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตาม
สญัญาเช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือ
เทา่กบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มม่ีสทิธิไดร้บัคา่ธรรมเนียมตามขอ้ (2) นี ้

 
2) บรษัิท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

ก. คา่ธรรมเนียมการบรหิาร  
โครงการเอสทีบางบอ่ และโครงการเอสทีบางปะอิน 
กองทรัสต์ตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร  (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ ตลอดระยะเวลาการ
จา้งบริหาร โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งน าสง่หลกัฐานการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน2/ 
ส  าหรบังวดรายเดือนนัน้ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตช์ าระค่าธรรมเนียมการบริหารส าหรบัเดือน
นัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 
ปีที่ 1 – 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ 
ตั้งแต่วันที่  1 กรกฎาคม 2565 
เป็นตน้ไป 

รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ 

1/รายไดจ้ากการด าเนนิงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถงึ รายไดท้ีไ่ดร้บัจรงิจากการ
จัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาเช่ารายย่อยของ
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะค่าเช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ืน่ๆ ที ่(ไม่รวม
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รายไดจ้าก ดอกเบีย้รบั ก าไร/ขาดทนุทีย่งัไม่เกิดขึน้จริงจากการลงทนุ และการประเมินค่าทรพัย์สนิ) ที่
ผา่นการรบัรองมูลค่าทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี
2/ค่าใชจ่้ายในการก่อสรา้งเขื่อน หมายถึง ค่า ก่อสรา้ง ค่าใชจ่้ายที่คา้งช าระ ค่าปรับ ดอกเบีย้ และ
ค่าใชจ่้ายอืน่ใดทัง้หมด ทีเ่กิดขึน้และเกี่ยวเนือ่งกบัการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนคิมอตุสาหกรรม
บางปะอิน ทีต่อ้งจ่ายให่แก่บริษัท ทีด่ินบางปะอิน จ ากดั โดยการแบ่งช าระเป็นงวดๆ เป็นรายเดือนตาม
อตัราและรายละเอยีดทีก่ าหนดไวใ้นบนัทกึขอ้ตกลงระหว่าง ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัท ทีด่นิบางปะ
อนิ จ ากดั และการนคิมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

 
ข. คา่ธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัตอ่ไปนี ้ 

โครงการเอสทีบางบอ่ และโครงการเอสทีบางปะอิน 

ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 
ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 
ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮิ์ลล ์

ระยะเวลา ค่าธรรมเนียมการบริหาร 
ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 
ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2565 
จนครบปีที่ 3 

รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

1/รายไดส้ทุธิจากการด าเนนิงาน (Property EBITDA) คอื รายไดจ้ากการด าเนนิงาน ทัง้หมดทีเ่กิดขึน้จาก
การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ หกัดว้ยค่าใชจ่้ายในการด าเนนิงาน อาทิเช่น ค่า
บริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริหารจัดการ ค่าการตลาด เป็นต้น และหักด้วย
ค่าใชจ่้ายคงที ่อาทเิช่น ค่าภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสรา้ง และ/หรอื ภาษีทรพัยส์นิอืน่ใดอนัเกิดจากทรพัยส์นิ
ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุทีก่องทรสัตม์ีหนา้ทีต่อ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกนัภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่า
ส ารองการซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถึงค่าใชจ่้ายการสอบบญัชี การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรพัย์สนิ หรือ
ค่าใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์ซ่ึงไม่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนนิงานของทรพัยส์นิ)ทีผ่่านการรบัรอง
มูลค่าทรพัยส์นิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

ค. คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ชา่รายยอ่ย (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่) ในอตัราดงันี ้
(1) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายใหม ่

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ
ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
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เท่ากบัอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่ว
จ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหมท่ าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเชา่ตัง้แต ่1 ปีขึน้ไป
แต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดย
ค านวณตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อตัรา
ค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตาม
สญัญาเช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 ปี 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มม่ีสทิธิไดร้บัคา่ธรรมเนียมตามขอ้ (1) นี ้

 
(2) คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยรายเดิมตอ่สญัญาเช่ารายยอ่ย 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ
ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
เท่ากบัอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักลา่ว
จ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 ปี 
ขึน้ไปแตไ่มถ่ึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระคา่ธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดย
ค านวณตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อตัรา
ค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตาม
สญัญาเช่ารายยอ่ยจากผูเ้ช่ารายยอ่ยเทา่กบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือ
เทา่กบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มม่ีสทิธิไดร้บัคา่ธรรมเนียมตามขอ้ (2) นี ้

 
ทั้งนี  ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกับค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท าหน้าที่ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยใ์นสว่นที่ 2.1 ขอ้ 3.3.3 ขอ้มลูเก่ียวกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) และสว่นท่ี 
2.2 หวัขอ้ 10 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่จะเรยีกเก็บจากกองทรสัต ์

 
9.6 ทรัสต ี
9.6.1 ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือทรสัตี : บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ : เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12  ถนนพหลโยธิน 

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
เลขทะเบียนบรษัิท : 0105535048487  
โทรศพัท ์ : 02-673-3999 
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โทรสาร : 02-673-3900 
Website : https://www.kasikornasset.com/ 
ทนุจดทะเบียน : 135,771,370  บาท 
ทนุช าระแลว้ : 135,771,370  บาท 

 
9.6.2 โครงสร้างการถอืหุน้ 

 
รายชื่อ 

จ านวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนการถอืหุน้ 
(ร้อยละ) 

1 บรษัิท ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 27,154,272 100.00 
2 นายประทาน อฉัราวรรณ 1 0.00 
3 นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00 

  รวม 27,154,274 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของบรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ณ วนัที่ 10 สิงหาคม 2564 

 
9.6.3 ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง 

ทรสัตีไดร้บัใบอนญุาตประกอบธรุกิจทรสัตีจาก ส านกังาน ก.ล.ต.  ในวนัท่ี 18 กนัยายน 2556 
 

9.6.4 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี  
ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุริต และระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ 

โดยปฏิบตัิตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไป
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัท่ี
ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว ทรสัตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรสัตีจะ
พิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์อง
กองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น  เว้นแต่เป็นการเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของ
ธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์ราบก่อนเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักลา่วมิไดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผย
ขอ้มลูและการคดัคา้นดงักลา่ว ใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจน พ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส  านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
1) หนา้ที่ในการจดัการทรพัยส์นิ 

(1) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบริหารจดัการกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นจากส านกังาน 
ก.ล.ต. เวน้แตเ่ป็นการจดัการทรพัยส์นิอื่นที่มิใช่ทรพัยส์นิหลกั 
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(2) การจัดการทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์เวน้แต่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(2.1) ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จดัการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นดงักลา่วออกจากหน่วยงานซึง่
ท าหนา้ที่ท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรอืความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการปอ้งกนัการลว่งรูข้อ้มลูภายใน โดยตอ้งแยกหนว่ยงานและบคุลากรท่ีท าหนา้ที่จดัการ
ลงทุนในทรพัยส์ินอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์าก
ขอ้มลูดงักลา่ว 

(2.2) ในกรณีที่มอบหมายใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด าเนินการ  ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บั
ด าเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ  ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้ร ับ
ด าเนินการในงานท่ีเก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

2) หนา้ที่ในการจดัระบบงานของทรสัตี 
ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์และตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด โดยอยา่งนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรือ่งตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้
(1) การแยกกองทรสัตอ์อกจากทรพัยส์ินส่วนตวัของทรสัตี  โดยในการเก็บรกัษาทรพัยส์ิน จะตอ้งมีการแยก

กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ออกจากทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์ื่นหรอืทรพัยส์นิสว่นตวัของทรสัตี 
(2) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ พ.ร.บ. ทรสัตข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
(3) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหนีส้ินของกองทรัสต์ 

ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์
(4) การตรวจสอบดแูลและติดตามการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อสทิธิประโยชนข์องกองทรสัต  ์
(5) การควบคมุ ตรวจสอบ และปอ้งกนัมิใหม้ีการจดัการกองทรสัตไ์มเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และพ.ร.บ. 

ทรสัต ์และมิใหม้ีการทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์
(6) จดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรัสตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอื่นๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการกองทรสัต์

หลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั  และบนัทึกบญัชีให้
ถูกตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบัน รวมทัง้แยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยส์ินส่วนตวัของทรสัตี และ
ทรพัยส์นิอื่นท่ีทรสัตีครอบครองอยู ่และในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ตล่ะ
กองออกจากกนัดว้ย 

(7) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยส์ินที่เป็น
ส่วนตัวของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรัสตแ์ละทรพัยส์ินใดเป็นทรพัยส์ินที่เป็น
สว่นตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานวา่ 
(ก) ทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต ์
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(ข) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยส์ินที่ปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนีท้ี่
เป็นสว่นตวัของทรสัตี 

(ค) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต ์
(ง) ทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยส์ินท่ีถกูเปลี่ยนรูปหรือถกูเปลีย่น

สภาพไปจากทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้ดว้ย 
(8) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมิอาจ

แยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยส์ินนัน้ รวมทัง้ทรพัยส์ินที่ถกูเปลี่ยนรูป
หรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์ินนัน้และประโยชนใ์ดๆ หรือหนีส้ินที่เกิดขึน้จากการจัดการทรพัยส์ิน
ดงักลา่ว เป็นของกองทรสัตแ์ตล่ะกองตามสดัสว่นของทรพัยส์นิท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 

3) หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
(1) ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้รว่มในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

ด าเนินการอยา่งใดอยา่งหนึง่ ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกับการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรอืไม่ 
(ข) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ

กระท าได ้หากไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต  ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ ในฐานะผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลกั
แหง่ความซื่อสตัยส์จุรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไมก่่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรอืกระทบต่อการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รอืดแูลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรสัต์
กบับคุคลอื่น  

(3) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหกักลบ
ลบหนีก้บัหนีท้ี่บคุคลภายนอกเป็นลกูหนี ้ทรสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้การกระท าที่
ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(4) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ใหท้รสัตีแจง้ต่อบุคคลภายนอก
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท าใน
ฐานะทรสัตี และตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่าเป็นการกระท าใน
ฐานะทรสัตี 

(5) ในการจดัการกองทรสัต  ์ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได้ เวน้แต่เขา้ขอ้ยกเวน้ใหท้รสัตีมี
สทิธิมอบหมายงานไดท้ัง้นีต้ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(6) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้รษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั หรือผูไ้ดร้บัใบอนญุาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 
ด าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากบัดแูลใหผู้้
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ที่ไดร้บัมอบหมายดงักลา่วปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์เวน้แต่มี
การจัดท าหลกัฐานตามระบบและระเบียบขอ้บงัคบัของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนที่เก่ียวขอ้งกบันาย
ทะเบียนหลกัทรพัย ์

(7) ทรสัตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ ตอ้งจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบ
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

(8) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตอ์อกหลกัฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่
หรือใบหน่วยทรสัตใ์หมแ่ทนหลกัฐานเก่าที่สญูหายลบเลอืน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ออก
หรือด าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือ
หนว่ยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

(9) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตี เก่ียวกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในรายงานประจ าปี
ของกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดท ารายงานดงักล่าวเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตี
จะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบริหารจดัการกองทรสัตเ์ป็น
อย่างไร สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้งหรือไม่ หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรือ
กฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งอื่นใดนัน้ ใหร้ะบุเรื่องดงักล่าว ตลอดจนการด าเนินการ
ของทรสัตีในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 

(10) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหก้ารรบัรองรายงานมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูคา่หน่วยทรสัต์ ณ วนัท าการ
สดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด  เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักลา่วตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่
ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนีท้รสัตีมีหนา้ที่ใชค้วามรอบคอบ และระมดัระวงั เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตค์  านวณมลูคา่
ทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของทรพัยส์ินของกองทรสัตต์่อหน่วยเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง
ประกาศก าหนด เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตอ์อกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพข์อ้มลู
เก่ียวกับมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ และมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ ทัง้นี ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งสง่ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการค านวณมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) ซึง่รวมถึง แตไ่มจ่ ากดั
เพียงรายงานประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรพัย  ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่
สง่ใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

(11) ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอื่นใด 

(12) ทรสัตีไมม่ีหนา้ที่ใหห้ลกัประกนัใดๆ เพื่อประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตีไมม่ีหนา้ที่
อื่นใดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ/
หรือที่กฎหมายไดบ้ญัญตัิไว ้อนึ่ง การที่ทรสัตีเขา้ท าสญัญานีม้ิไดเ้ป็นการใหห้ลกัประกนัรายไดห้รือผลการ
ประกอบการของกองทรสัต ์หรอืหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไมว่า่รายใด 
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(13) เมื่อกองทรสัตส์ิน้สดุลง ใหท้รสัตีท าหนา้ที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยส์ิน โดยตอ้งช าระ
สะสางหนีส้นิและคา่ใชจ้่ายเมื่อทรสัตส์ิน้สดุลงตามล าดบัท่ีก าหนดในพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

(14) ใหท้รสัตีแยกงบการเงินของกองทรสัตอ์อกจากงบการเงินของกองทรสัตอ์ื่น หรือของทรสัตี โดยค านึงถึง
มาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี โดยงบการเงินที่จัดท าขึน้ตอ้งมีการตรวจสอบและ
แสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต.  และเปิดเผยต่อสาธารณชนตาม
หลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชีดงักลา่วตอ้งเป็นผูไ้ดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนกังาน หรอืลกูจา้งของทรสัตี 

(15) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์  ส  าหรับค่าใช้จ่ายที่ช  าระให้กับ
บคุคลภายนอก 

4) หนา้ที่ติดตาม ดแูลและตรวจสอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 
ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ด าเนินการใน

งานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เ ก่ียวข้อง และประกาศอื่นที่เ ก่ียวข้องตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดแูล และตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท า
หนา้ที่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 

(1) ดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(2) ติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้ร ับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมาย
รายเดิม และการแตง่ตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม ่ 

(3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(4) ควบคมุดแูลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ยา่งถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(5) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บั

มอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์
ตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

(6) ในกรณีที่จ  าเป็น เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจก าหนดใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร  และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต์
เกินกวา่หนา้ที่ที่ก  าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เรื่องที่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ด าเนินการดงักล่าวตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรือกฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และ
ขอ้บังคับของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการดังกล่าวก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายแก่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตม์ากเกินสมควร ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัตอ่ไป 

(7) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่
กองทรสัต ์หรอืไมป่ฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี  ้
(ก) รายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแตรู่ห้รอืพงึรูถ้ึงเหตกุารณด์งักลา่ว 
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(ข) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยียวยาความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  
(8) ในกรณีที่ไมม่ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดใ้หท้รสัตีเขา้

จดัการกองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑ์
ตามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จัดการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่ วยทรสัต์
โดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการ
ด าเนินการดงักลา่ว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นีภ้ายใน
ขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเง่ือนไขที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้รวมทัง้มีอ านาจในการจัดใหม้ีผูจ้ัดการ
กองทรสัตร์ายใหมต่ามอ านาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

นอกจากนี ้เมื่อเห็นวา่กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มป่ฏิบตัิหนา้ที่ใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญานี ้หรือ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรอื
อาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต  ์และไม่สามารถเยียวยา
ความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร ใหท้รสัตีสามารถเขา้ไปด าเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
ตามที่ทรสัตีเห็นสมควร ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

5) หนา้ที่เก่ียวกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ทรสัตีมีหนา้ที่ดูแลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่มีการแกไ้ข

เปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(1) ดูแลใหก้ารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   
(2) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ (1) ขา้งตน้ใหท้รสัตีด  าเนินการให้

เป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อดแูลรกัษาสิทธิประโยชน์
ของผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตามพ.ร.บ. 
หลกัทรพัยฯ์ และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดที่
ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักลา่ว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. มีค  าสั่ งตาม
มาตรา 21 แหง่พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

6) การใช้อ านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะ
มอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 
(1) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรือ่งที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไมจ่ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 
(2) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีทรพัยส์ินและวตัถปุระสงคข์องการจดัการในลกัษณะ

ท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพงึกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
(3) ทรสัตีอาจมอบหมายงานการเก็บรกัษาทรพัยส์ิน การจัดท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือการปฏิบตัิงาน

ดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษัิทในเครอืของทรสัตี หรอืผูอ้ื่นด าเนินการได ้ 
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(4) เรื่องอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ
หลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือประกาศ
หรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 9.6.4 6) ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บัมอบหมายดว้ย
ความรอบคอบและระมดัระวงั และตอ้งก ากบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอดว้ยความระมดัระวงัและ
ความเอาใจใส ่โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กข. 1/2553 เรือ่ง ระบบงาน การติดตอ่ผูล้งทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี ดงันี ้

(1) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากรของผูท้ี่
ไดร้บัมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต  ์

(2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 
(3) การด าเนินการของทรสัตีเมื่อปรากฏวา่ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไมเ่หมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอีกตอ่ไป 
ทรสัตีสามารถมอบหมายงานการเก็บรกัษาทรพัยส์ิน  การจัดท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรือการปฏิบัติการ

ท างานสนบัสนนุได ้ซึง่ในการมอบหมายงานดงักลา่ว ทรสัตีจะมอบหมายใหบ้คุคลดงัตอ่ไปนี ้
(1) การเก็บรกัษาทรพัยส์นิ ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่มีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 
(ข) ผูร้บัฝากทรพัยส์นิของกองทนุสว่นบคุคล 
(ค) ทรสัตีรายอื่น 
(ง) ผูร้บัฝากทรพัยส์ินโดยชอบดว้ยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่งที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนไว้ หรือ

ของประเทศที่ผูร้บัฝากทรพัยส์นิตัง้อยู่ 
(จ) บคุคลอื่นใดที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต  ์

(2) การจัดท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่สามารถประกอบธุรกิจนายทะเบียน
หนว่ยทรสัตไ์ด ้

ในการมอบหมายงานที่กล่าวมาขา้งตน้นี  ้ทรสัตีจะตอ้งมอบหมายงานในลกัษณะที่ท าใหม้ั่นใจไดว้่า การบริหาร
จดัการกองทรสัตจ์ะสามารถด าเนินไปไดอ้ย่างต่อเนื่อง ไม่เกิดผลเสียหายต่อกองทรสัต  ์และทรสัตีจะยงัคงรบัผิดชอบต่อ
ความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนด 
7) ในการจัดการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หากมี
ค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยส์ินอื่นใหก้บับคุคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยส์ินที่เป็นสว่นตวัของทรสัตีเอง
โดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์
จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามข้างต้น ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และ
บคุคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่จ าตอ้งรอใหม้ีการ
เลกิทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปลีย่นรูป หรอืเปลีย่นสภาพทรพัยส์นิในกองทรสัตเ์พื่อใหม้ีเงินหรอืทรพัยส์ินคืน
แก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ  านาจด าเนินการดงักลา่วไดแ้ตต่อ้งกระท าโดยสจุรติ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการที่ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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หา้มมใิหท้รสัตีใชส้ทิธิตามขอ้นี ้จนกวา่ทรสัตจีะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยูต่อ่กองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แตเ่ป็นหนีท้ี่
อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
8) ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสัตีตอ้งรบัผิด

ตอ่ความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์
ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอยา่งอื่นใหต้า่งไปจากที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตี
ไดจ้ดัการตามที่ไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุรติและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไมจ่ าตอ้งรบัผิด
ตามวรรคหนึง่ 
 
9.6.5 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท าหน้าที่ทรัสต ี

ทรสัตีจะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตีของกองทรสัตใ์นอตัราค่าธรรมเนียมไม่เกิน
รอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมที่ไดร้บัจากการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี ในส่วนที่ 2.2 
หวัขอ้ 10 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่จะเรยีกเก็บจากกองทรสัต ์ 

 
9.7 คณะกรรมการลงทุน 

ไมม่ี 
 

9.8 ข้อมูลของบุคคลอืน่ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต ์
9.8.1 ผู้สอบบัญชี 

ช่ือ : บรษัิท เอส พี ออดิท จ ากดั 

ที่อยู ่ : อาคาร เค.เอส.แอล. ทาวเวอร ์ชัน้ 18 (A) เลขที่ 503/21 ถนนศรอียธุยา 
แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท ์ : 02-642-6172-4 

 
9.8.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ช่ือ : บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู ่ : 93  ชัน้ 14 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ : 02-009-9999 

 
9.8.3 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บริษัทผู้ประเมิน ที่อยู ่
1. บรษัิท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์

เซอรว์ิส จ ากดั (“KTAC”) 
972/1 อาคารสบุิน ชัน้ 2 ถนนริมคลองสามเสน แขวงบางกะปิ เขต
หว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310  
โทรศพัท ์02-641-5157-61 โทรสาร 02-641-5162-63 
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บริษัทผู้ประเมิน ที่อยู ่
2. บรษัิท เยียร ์แอพไพรซลั จ ากดั 

(“YA”) 
47 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
10310  โทรศพัท ์02-247-9820 โทรสาร 02-247-9308 

3. บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์
คอนซลัแทนทส์ จ ากดั (“The V&C”) 

โซน B-2 ชัน้ 12 เคพีเอ็น ทาวเวอร ์719 ถนนพระราม 9 บางกะปิ 
หว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10320 โทรศพัท ์02-717-0801-8 โทรสาร 02-
717-0800 

 
9.8.4 ที่ปรึกษาการเงนิ 

ช่ือ : บรษัิท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ที่อยู ่ : ชัน้ 15 อาคารมหาทนุพลาซ่า 888/151 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์ : 02-651-4447 

 
9.8.5 ที่ปรึกษากฎหมาย 

ช่ือ : บรษัิท ชรนิทร ์แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั 
ที่อยู ่ : 57 อาคารปารค์เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ ์ชัน้ที่ 16 หอ้งเลขที่ 1609-1610 ถนนวิทย ุ

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  10330 
โทรศพัท ์ : 02-108-2344 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 1 จาก 16 

10. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจากกองทรสัตม์ีรายละเอียด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ก. คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของ

กองทรสัต ์
ในปีแรกไมเ่กินรอ้ยละ 0.285 ของมลูคา่
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์และหลงัจาก
นัน้ไมเ่กินรอ้ยละ 0.50 ของมลูคา่ทรพัยส์นิ
รวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้มลูคา่ทรพัยส์นิรวม
ของกองทรสัต ์ไมร่วมถงึมลูคา่สทิธิการใช้
ทรพัยส์นิ (Right of Use) ตามมาตรฐาน

บญัชี 
โดยคา่ธรรมเนียมขัน้ต ่าไมน่อ้ยกวา่ 10.00 
ลา้นบาทตอ่ปี ทัง้นี ้ส  าหรบัทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัตท์ี่ลงทนุครัง้แรก  

รายเดือน 

ข.  ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์(Acquisition/Disposal Fee) 
         ข.1  กรณีไดม้าซึ่งทรพัยส์ินของบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จ่ายตามจรงิ ไมเ่กินรอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้า
ของกองทรสัต ์

รายครัง้ 

         ข.2  กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของบคุคลอื่น จ่ายตามจรงิ ไมเ่กินรอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้า
ของกองทรสัต ์

รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 2 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

        ข.3  กรณีจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ จ่ายตามจรงิ ไมเ่กินรอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิที่
จ  าหนา่ยไปของกองทรสัต ์

ตามทีเ่รยีกเก็บ 

คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิ ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของ
กองทรสัต ์

ไมเ่กินรอ้ยละ 0.35 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม
ของกองทรสัต ์แตต่อ้งไมน่อ้ยกวา่จ านวน
เงินขัน้ต ่าที่ 5 ลา้นบาทตอ่ปี อยา่งไรก็ดี ใน
กรณีที่กองทรสัตม์กีารไดม้าหรอืจ าหนา่ยไป
ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์หรอืมีหนา้ที่
เพิ่มเติม อาจมีการเปลีย่นแปลงจ านวนเงิน
คา่ธรรมเนียมทรสัตีขัน้ต ่า ทัง้นี ้มลูคา่

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ไมร่วมถงึมลูคา่
สทิธิการใชท้รพัยส์นิ (Right of Use) ตาม

มาตรฐานบญัชี 
คา่ธรรมเนียมทรสัตีดงักลา่วขา้งตน้ เป็น
อตัราไมร่วมถึงคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ (out-of-
pocket) เช่น ค่าธรรมเนียมตา่ง ๆ ของ

หน่วยงานรฐั คา่ธรรมเนียมของผูเ้ช่ียวชาญ
หรือที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ คา่จา้งผู้
ประเมินอสงัหารมิทรพัย ์คา่จา้งผูต้รวจ

ทรพัยส์ิน คา่ใชจ้่ายในการเดินทาง ค่าที่พกั 

รายเดือน 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 3 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

และคา่ใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์เป็นตน้ 

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีอตัราดงันี ้

1) คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ 
(Base Fee) 
ไมเ่กินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินงาน 

2) คา่ธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) 
ไมเ่กินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

3) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ชา่ 
อตัราเทา่กบั 1 เดือนของอตัราคา่เช่าและ
คา่บรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายสุญัญา
เช่าและสญัญาบรกิาร และอตัราเทา่กบั 2  
เดือนของอตัราคา่เช่าและคา่บรกิาร ในกรณีผู้
เช่ารายใหมท่ าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  
โดยค านวณเป็นสดัสว่นตามระยะเวลาการเช่า
จรงิจากระยะเวลาการเชา่ 3 ปี 

ตามทีก่  าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

รายเดือน 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 4 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายปี หรอืเมื่อเกิด
รายการ 

ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใชจ้่ายในการด ารงสถานะเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายปี 

ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการประเมินคา่ และ/
หรือ สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน  และ/หรือการ
ประเมินมลูคา่หุน้ของบรษัิทท่ีทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายปี หรอืเมื่อเกิด
รายการ 

ดอกเบีย้และคา่ธรรมเนียมจากการกูย้ืมเงินจากธนาคาร  
สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคล
ประเภทอื่น คา่ธรรมเนียมหรอืคา่ที่ปรกึษาในการจดัหาเงิน
กู้ ยื ม ห รื อ ก า ร ออกต ร า สา รที่ มี ลัก ษณะ เ ดี ย ว กั น 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ตามที่ระบุในสญัญา
เงินกู ้และคา่ธรรมเนียมในการด าเนินการดา้นหลกัประกนั
รวมถึงคา่จดจ านองและคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบ
วิศวกรรม ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าใช้จ่ายในการจัดท า
รายงาน หรือบทวิจัยซึ่งรวมถึงการส ารวจภาพรวมตลาด 
และ/หรอื ภาวะอตุสาหกรรม 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใชจ้่ายในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เช่น ค่าพิธีกร ค่า
ว่าจ้างพนักงานชั่วคราว ค่าสถานที่ ค่าของช าร่วย และ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 5 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายในจัดท า จัดพิมพ์ ค่าแปลและจัดส่งเอกสาร
ประกอบการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุม 
รายงานการประชุม รายงานประจ าปี หนงัสือบอกกล่าว 
หนงัสือตอบโตเ้อกสาร ข่าวสาร ประกาศ และขอ้มูลหรือ
เอกสารอื่นใดที่ตอ้งจัดท าขึน้ใหเ้ป็นไปตามประกาศของ
ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ ตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ผ่าน
ทางช่องทางต่าง  ๆ ถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงสื่อ
อิเลก็ทรอนิกส ์และการลงประกาศหนงัสอืพิมพ ์
ค่าเอกสารทะเบียนหน่วยทรสัต ์ค่าเอกสารการลงบญัชี
กองทรัสต์ ตลอดจนค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการ
จดัท าทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

คา่ใชจ้่ายหรอืคา่ธรรมเนียม ในการจ่ายประโยชนต์อบแทน
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ่มทุน และ/หรือ ลดทุน เช่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าบริการที่นาย
ทะเบียนเรยีกเก็บ คา่ไปรษณียากร คา่โทรศพัท ์คา่โทรสาร 
ค่าส่งข้อความ หรือสื่ออิ เล็กทรอนิกส์อื่นใดถึงผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และการจัดท ารายงานและการด าเนินการ
ติดตามการจ่ายสทิธิประโยชนแ์ละการจ่ายเงินคืนทนุใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการ
ด าเนินงานขา้งตน้ เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 6 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ค่าใชจ้่ายอนัเก่ียวเนื่องกบัการเปลี่ยนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูล 
และ/หรือ ที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิตามกฎหมาย และ/หรือ 
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงาน 
ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี  ้ไม่รวมคา่ที่
ปรกึษาในการด าเนินการดงักลา่ว 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายที่เ ก่ียวกับการด าเนินงานของ
กองทรัสต์และการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ เช่น 
ค่าใช้จ่ายที่ เ กิดขึ ้นจากการติดตามทวงถามหรือการ
ด า เนินการตามกฎหมายเพื่ อการรับช าระหนี ้ใด ๆ 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี ค่าใชจ้่ายในการยึดทรพัยส์ิน 
ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีของทรสัตีที่
ฟ้องรอ้งใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามหนา้ที่ หรือเรียก
ค่าสินไหมทดแทนความเสียหายจากผูจ้ัดการกองทรสัต์
เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้ปวงหรือเมื่อไดร้บั
ค าสั่ งจากส านักงาน ก.ล.ต.รวมถึงค่าที่ ปรึกษาทาง
กฎหมายในการใหค้  าแนะน าที่เก่ียวกบัการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์การจดัเตรียมเอกสารและรายงานการประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ การจัดเตรียมเอกสารเผยแพร่ข่าวของ
กองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตผ์่านช่องทางต่างๆ และ

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 7 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์ การจัดเตรียม
หนงัสอืบอกกลา่วทวงถามและเอกสารทางกฎหมายตา่ง ๆ 
ของกองทรสัต ์การจัดเตรียม แกไ้ข เพิ่มเติมเอกสารและ
สญัญาต่างๆ ของกองทรสัตร์วมถึง สญัญาก่อตัง้ทรัสต์
และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ 
ค่าจดทะเบียนจ านอง ค่าจดทะเบียนปลอดจ านอง 
คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัการจดทะเบียนต่างๆ กบัส านกังานท่ีดิน
ที่เก่ียวขอ้ง ค่าใช้จ่ายในดา้นนิติกรรม ค่าใช้จ่ายในการ
แกไ้ขสญัญา เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

คา่สนิไหมทดแทนแก่บคุคลภายนอกส าหรบัความเสยีหาย
ที่เกิดขึน้อนัเนื่องมาจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ ใน
สว่นที่เกินจากค่าสินไหมทดแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัภายใต้
กรมธรรมป์ระกันภัย และค่าธรรมเนียมและภาษีอากรที่
เก่ียวขอ้ง 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

คา่ธรรมเนียม และ/หรอื คา่ใชจ้่ายในการเลกิกองทรสัตห์รอืเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืทรสัตีอนัประกอบดว้ย 
ก. ค่าตอบแทนผูช้  าระบัญชี และผูดู้แลผลประโยชนใ์น

ระหวา่งการช าระบญัชีกองทรสัตจ์นถึงการจดทะเบียน
เลกิกองทรสัตก์บัส านกังาน ก.ล.ต. 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 8 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ข. ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในการช าระ
บัญชี  เลิกกองทรัสต์หรือ เปลี่ยนแปลงผู้จัดการ
กองทรสัต ์หรอื ทรสัตี 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าภาษี ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ อัน
เก่ียวเนื่องกบัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การด าเนินงานของ
กองทรสัต ์ตลอดจนการบรหิารทรพัยส์นิอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ิน
หลกั 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือที่ปรึกษาต่าง ๆ เช่น 
ค่าธรรมเนียมผูต้รวจสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษา
ทางการเงิน ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าที่
ปรึกษาทางภาษี ค่าที่ปรึกษาในการตรวจสอบระบบ
ควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

คา่ใชจ้่ายนกัลงทนุสมัพนัธ ์เช่น คา่ใชจ้่ายในการจดัประชมุ
นักวิเคราะห์หลักทรัพย์ การพบปะนักลงทุนทั้งในและ
ตา่งประเทศ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการจัดการและ/หรือบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์เช่น ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าสาธารณปูโภค 
ค่ารักษาความสะอาดและก าจัดขยะ ค่าก าจัดแมลง 
ค่าบริการรกัษาความปลอดภัย ค่าดูแลบ ารุงรกัษาและ
ซ่อมแซมทรัพย์สิน ค่าดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซม

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 9 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

สาธารณูปโภคส่วนกลางและ/หรือถนนส่วนกลางของ
อสัง หา ริ มท รัพย์  ค่ า เ ช่ า และ /ห รื อ เ ช่ า ช่ ว ง  ที่ ดิ น 
อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือสงัหาริมทรพัย์ ค่าจัดท าป้าย
บอกทาง ค่าตกแต่งดูแลพืน้ที่สีเขียว ค่าอุปกรณง์านช่าง 
คา่วสัด/ุอปุกรณส์ิน้เปลอืง คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่ระบบ
ที่จอดรถ ค่านายหน้าตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ 
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางเพื่อเยี่ยมชมและตรวจสอบ
สถานภาพทรพัย์สิน และการบริหารจัดการในทรพัยส์ิน
หลกัของกองทรสัต ์ 
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ที่
เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินกองทรัสต์ เช่น ค่าวางแผน ค่า
ออกแบบ ค่าจัดท า และค่าเผยแพร่สื่อโฆษณา การจัด
กิจกรรมและงานอีเวน้ท ์การตกแต่งเนื่องในงานเทศกาล
ตามความเหมาะสม การจดัท าและดแูลรกัษาเว็บไซตข์อง
กองทรสัต ์ทรพัยส์นิ และ/หรอืบรษัิทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุ การ
จดัท าและดแูลรกัษา สื่อสงัคมออนไลนต์่าง ๆ การจดัหรอื
สนับสนุนงานการกุศลต่าง ๆ การจัดกิจกรรมเพื่อสงัคม 
การจัดกิจกรรมตามวันประเพณี การจัดงานแถลงข่าว 
รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการใช้บริการผู้ให้บริการ
ภายนอก 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 10 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ควบคุมงาน ซ่อมแซม ดูแล 
บ ารุงรกัษา และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อปรบัปรุง พฒันา 
เพิ่มมูลค่า และ/หรือปรบัแบบภูมิทัศน์หรือภูมิสถาปัตย์ 
อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือทรพัยส์ินที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต์
ลงทุน รวมถึง เฟอร์นิเจอร์ เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ 
(FF&E) 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ กรณีมีการปรบัปรุงเพื่อ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมอันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนของ
กองทรัสต์ผ่านการถือหุ้น เช่น เงินเดือน ค่าแรงและ
คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังานและกรรมการ รวมถึง คา่อบรม
สมัมนา คา่ที่พกั คา่พาหนะและเดินทาง คา่รกัษาพยาบาล 
คา่จดัหาบคุลากร คา่อปุกรณส์ านกังาน คา่จดัเก็บเอกสาร 
ค่าเลขานุการบริษัท ค่านายทะเบียนบริษัท ค่าใช้จ่าย
ส าหรบัจัดจา้งผูใ้หบ้ริการภายนอกซึ่งด าเนินการดา้นการ
จัดท าบญัชี การเตรียมยื่น/วางแผนภาษี การท างานดา้น
ธุรการ ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าจา้งดูแลระบบและการ
จัดการในดา้นต่าง ๆ ค่าการด าเนินงานต่าง ๆ ของบริษัท
ที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุผา่นการถือหุน้ เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการรับรอง ลูกค้า วิทยากร 
หน่วยงานราชการ ตัวแทนและ/หรือบุคคลที่มาติดต่อ

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 11 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

อาคาร เช่น เจ้าพนักงานตรวจอาคารจากกองควบคุม
อาคาร 
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับของขวญัและของก านัล เนื่องใน
โอกาสและวันส าคัญต่าง ๆ ให้แก่พนักงาน บุคลากรที่
ท  างานภายในอาคาร ลูกคา้ วิทยากร ส านักงานจราจร 
ส านกังานต ารวจ ส านกังานเขต หนว่ยงานราชการ ตวัแทน
และ/หรือบุคคลที่มาติดต่ออาคาร เช่น ของขวญัวนัขึน้ปี
ใหม ่กระเชา้ดอกไมแ้สดงความยินดี 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับพิธีกรรมทางศาสนาและสิ่ง
ศกัดิ์สิทธ์ิ การสกัการบูชาศาลพระภูมิ งานท าบุญอาคาร
ประจ าปี 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายในการขออนุมัติและ/หรือด ารงสถานะอาคาร 
อนุรักษ์สิ่ ง แวดล้อมและ /หรือพลังงาน เช่น  LEED 
Certificate และ BCA Green Mark Certification 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

คา่ใบอนญุาตและคา่ธรรมเนียมในการตอ่ใบอนญุาต 
ใบรบัรองตา่ง ๆ คา่ใชจ้า่ยที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตาม
กฎหมายทีเ่ก่ียวขอ้ง เช่น การซอ้มอพยพหนีไฟ และการ
อมรมดบัเพลงิประจ าปี 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ อันเ ก่ียวเนื่องกับการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 12 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการระดมทนุ หรอืการออกตราสารหนี ้หรอืการจดัหาหรอืการไดม้าหรอืการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ  
ก. คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
ข. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ที่ ป รึ ก ษ า ด้ า น ก า ร ล ง ทุ น ใ น

อสัง หา ริ มท รัพย์ เ ช่ นก ร ณีกองทรัสต์ล งทุน ใน
ตา่งประเทศ เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ค. ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือค่าธรรมเนียมที่ปรกึษา
อื่น ๆ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ง. ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการประเมินค่า
ทรพัยส์นิ และ/หรอืการประเมินมลูคา่หุน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

จ. ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมิน
ระบบวิศวกรรม ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าธรรมเนียมที่
ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี 
ค่าใชจ้่ายในการจดัท ารายงาน หรือบทวิจยั ซึ่งรวมถึง
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/หรอืภาวะอตุสาหกรรม 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ฉ. ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธใ์นกรณีที่
มีการระดมทุนหรือการออกตราสารหนี ้ เช่น ค่าเลีย้ง
รับรอง ค่าวางแผน ค่าออกแบบ ค่าจัดท า และค่า
เผยแพร่สื่อโฆษณา เว็ปไซต์ สื่อสังคมออนไลน์  
งานอีเวน้ท ์งานโรดโชว ์งานแถลงข่าว การเยี่ยมชม

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 13 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ทรพัยส์ิน โฆษณาขอบคุณการสนับสนุนการจองซือ้  
อีเวน้ทฉ์ลองความส าเรจ็ 

ช. คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ ไมเ่กินรอ้ยละ 3 ของมลูคา่หนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขาย จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
ซ. ค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งในการ

จัดตัง้กองทรสัต ์และ/หรือเสนอขายหน่วยทรสัต์ เช่น
ค่าธรรมเนียมการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ค่าใช้จ่ายใน
จัดท าและจัดพิมพแ์บบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน และค่าใชจ้่ายในการ
เตรยีมและจดัท าเอกสารสญัญา เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ฌ. ค่ า ธ รรม เนี ยมตัวแทนหรือนายหน้า  (Agent or 
Property Broker) (ถ้ามี) ในการซือ้ จัดหา จ าหน่าย  
หรือโอนสิทธิในทรพัยส์ินใด ๆ ของกองทรสัต ์ซึ่งเป็น
บุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัผูจ้ัดการกองทรัสตท์ี่ท  าหนา้ที่
ทางการตลาด ในการซือ้ จดัหา จ าหนา่ย หรอืโอนสทิธิ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ญ. ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายเพื่อการจัดหา ได้มา 
จ าหน่าย จ่าย โอนทรพัยส์ิน หลกัทรพัยข์องกองทรสัต ์
เ ช่ นค่ า ใ ช้จ่ า ยในการจ าหน่ าย  หรื อ  โอนสิท ธ์ิ  

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 14 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการจดสิทธิการ
เช่า คา่ท ารงัวดั คา่ใชจ้่ายในการเดินทาง เป็นตน้ 

ฎ. ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใด ๆ ที่
เก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรพัย ์อสงัหาริมทรพัย ์หรือ
ทรพัยส์ินอื่นของกองทรสัต ์เช่น ค่านายหนา้ซือ้ขาย
หลักทรัพย์ และจะถูกหักจากค่าขายหลักทรัพย์ 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการโอนหลกัทรพัย ์หรือ
อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ฏ. ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงินค่าซือ้หน่วยทรสัต ์และ/
หรือ ค่าใชจ้่ายหรือคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัการคืน
เงินค่าจองซือ้ เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร
แสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่าโทรศัพท์ ค่าโทรสาร  
เป็นตน้ 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ฐ. ค่าใชจ้่ายในการจดัท า จดัพิมพ ์ใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์
ใบทรสัต ์ใบเสร็จรบัเงิน ใบก ากบัภาษี และแบบฟอรม์
อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์และค่าใช้จ่ายในการ
จัดเตรียมและจัดส่ง เอกสารดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 10 หนา้ 15 จาก 16 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ฑ. ค่าธรรมเนียมจากการกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิขย ์
สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั และ/หรือนิติบุคคล
ประเภทอื่น ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษาในการ
จัดหาเงินกู้ยืม หรือการออกตราสารที่มีลักษณะ
เดียวกัน ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามที่ระบุ
ในสญัญาเงินกู ้และค่าธรรมเนียมในการด าเนินการ
ดา้นหลกัประกัน รวมถึงค่าจดจ านอง และค่าใชจ้่าย
อื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 

ฒ. คา่ใชจ้่ายในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เช่น คา่พิธีกร 
ค่าว่าจา้งพนกังานชั่วคราว ค่าสถานที่ ค่าของช ารว่ย 
และ ค่าใช้จ่ายในจัดท า จัดพิมพ ์ค่าแปลและจัดส่ง
เอกสารประกอบการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือ
เชิญประชุม รายงานการประชุม รายงานประจ าปี 
หนังสือบอกกล่าว หนังสือตอบโต้เอกสาร ข่าวสาร 
ประกาศ และขอ้มูลหรือเอกสารอื่นใดที่ตอ้งจดัท าขึน้
ให้เป็นไปตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือ 
ตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวข้อง ผ่านทางช่องทางต่าง ๆ 
ถึงผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงสื่ออิเล็กทรอนิกส ์และการ
ลงประกาศหนงัสอืพิมพ ์

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ณ. ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายอื่น ๆ อนัเก่ียวเนื่อง
กับการเสนอขายหน่วยทรสัต ์การไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน 
และ/หรือการเพิ่มทนุ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมเก่ียวกับ
การโอนสิทธิการเช่า ค่าเบีย้ประกันภัยทรัพย์สินใน
กรณีที่ตอ้งเพิ่มความคุม้ครอง 

จ่ายตามจรงิ จ่ายตามจรงิ รายครัง้ 
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11. รายการระหว่างกนัและการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
 

ในการดแูลและจดัการกองทรสัตซ์ึง่รวมถึงการบรหิารการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
รวมทัง้การควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตอ์าจมีการท ารายการระหวา่งกนักบับคุคลทีอ่าจ
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์มีส่วนไดส้่วนเสีย หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นอนาคต อย่างไรก็
ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีนโยบายที่จะหลีกเลี่ยงการท ารายการที่เก่ียวโยงกันที่อาจก่อให้เกิดความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนต์ามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ โดยรายการระหว่างกนัดงักลา่วเป็นรายการที่มีความ
จ าเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

ทัง้นี ้รายการระหว่างกนัที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูล
ใหก้ารเขา้ท ารายการระหว่างกนัดงักล่าวเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมีการปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย
หลกัทรพัย ์ขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการ
ในรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ รวมทัง้ปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภา
วิชาชีพบญัชี 
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11.1 ธุรกรรมรายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
 
11.1.1 รายชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์ ความสัมพนัธ ์
1.  บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั • เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

 
11.1.2 รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

 
ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 

ความเห็นด้านราคา และเงือ่นไขของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษาทางการเงนิ 

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทรสัตีซึ่งกระท าการในนามของกองทรัสต์

แต่งตัง้บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์
จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์
เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการ
การลงทุน  และจัดหาผลประ โยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัย ์โดยมีความรูค้วามเขา้ใจใน
การบริหารจดัการทรพัยส์ินประเภท คลงัสนิคา้ 
โรงงาน อาคารส านกังาน และศนูยก์ารคา้ เป็น
อยา่งดี  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียม
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่ประกอบไปดว้ย 
1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต์ โดยคิดอตัราที่
คาดว่าจะเรียกเก็บในปีแรกไม่เกินรอ้ยละ 0.285 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์  และ
หลงัจากนัน้ไมเ่กินรอ้ยละ 0.50 ของมลูคา่ทรพัยส์นิ
รวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้มูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรัสต์ ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใช้ทรัพย์สิน 

(Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี 
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ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์
ลักษณะของรายการระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นด้านราคา และเงือ่นไขของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษาทางการเงนิ 

 
โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่น้อยกว่า 10.00 ลา้น
บาทตอ่ปี ทัง้นี ้ส  าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
ที่ลงทุนครัง้แรก และมีเพดานอตัราค่าธรรมเนียม
ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์ 
2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิ 
2.1) ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์(Acquisition Fee) : อตัราไมเ่กินรอ้ยละ 
3.00 ของมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของกองทรสัตใ์น
แต่ละคราว (ยกเวน้การไดม้าซึง่ทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตท์ี่ลงทนุครัง้แรก) 
2.2) คา่ธรรมเนียมการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรัสต์ (Disposal Fee) : ไม่เกินร้อยละ 
3.00 ของมูลค่ าทรัพย์สินที่ จ  าหน่ ายไปของ
กองทรสัตใ์นแตล่ะคราว  
ทั้งนี ้ โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการ
กองทรัสต์นั้น เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งทั้ง
อตัราพืน้ฐานและอตัราค่าธรรมเนียมในการไดม้า



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 2.2 หวัขอ้ 11 หนา้ 4 จาก 10 

ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์
ลักษณะของรายการระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นด้านราคา และเงือ่นไขของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษาทางการเงนิ 

 
และจ าหน่ายไปซึ่ งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกัน
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่อยู่
ในอตุสาหกรรมเดียวกนั  
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11.1.3 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง
กับผู้จัดการกองทรัสตใ์นอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

กองทรสัตอ์าจมีความจ าเป็นในการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรอืบคุคล
ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอนาคต ซึ่งในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะท ารายการกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นการกระท าเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์และสามารถตรวจสอบได้
วา่เป็นรายการท่ีกระท าอยา่งยตุิธรรมตามราคาตลาด เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละ
ระเบียบขอ้บงัคบัท่ีส  านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด  

ทัง้นี ้สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรัสต์  
และ/หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัตอ่ไปนี ้

1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหห้มายความตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้งกับ
หลกัเกณฑก์ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

2) เง่ือนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัต ์ ในการเขา้ท าธุรกรรมกับกองทรสัตแ์ละ/หรือบคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

• ในการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

• ธุรกรรมที่กองทรสัต์ท ากับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาเป็นธรรม รวมทัง้คา่ใชจ้่ายใน
การเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยูใ่นอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

• ผูท้ี่มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษกบัการท าธุรกรรมไมว่า่ทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไมเ่ขา้มามีสว่น
รว่มในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

3) การอนมุตัิการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผา่นการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี  ้

• ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีวา่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่านอ้ยกว่า 20,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกว่า  ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง  

ทั้งนี ้ในกรณีธุรกรรมระหว่างกองทรัสตท์ ากับผู้จัดการกองทรสัต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การค านวณมลูคา่จะค านวณตามมลูคา่การไดม้า
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หรอืจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถึงทรพัยส์นิ
ที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย  

4) เวน้แตเ่ป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน 
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรัสตต์อ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ในข้อ  3) และในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์งักลา่วตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่อยูใ่นบญัชีรายช่ือที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ย 

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตามที่ปรากฏใน สว่น
ที่ 2.1 ขอ้ 9 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต”์ และเอกสารแนบ 1 “สญัญาก่อตัง้ทรสัต”์ 
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11.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
11.2.1 รายชื่อทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัทรัสต ี

 

 ทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับทรัสต ี การประกอบธุรกิจและความสมัพันธ ์
1.  บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั (“KASSET”) • เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 
2.  ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสกิรไทย”) • เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตี โดยธนาคารกสิกรไทยถือหุน้ทางตรงคิดเป็น

สดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ KASSET 
 
11.2.2 รายละเอียดธุรกรรมการระหวา่งกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

 
ทรัสตีและ 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี
ลักษณะของรายการระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นด้านราคา และเงือ่นไขของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษาทางการเงนิ 

KASSET KASSET ได้รับค่าธรรมเนียมจากการ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ตาม
ขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบ
ของทรสัตีในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

KASSET มีประสบการณ์ในการท าหน้าที่
เ ป็ นท รัส ตี ข อ ง ท รัส ต์ เ พื่ อ ก า รล งทุน ใน
อสงัหาริมทรพัย์ โดย KASSET มีสิทธิ หนา้ที่
และความรบัผิดชอบในการจัดการกองทรัสต ์
ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาก่อตัง้
รสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

KASSET จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมทรัสตี และ
คา่ธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษาสนิทรพัย ์โดยคิดเป็น 
- อตัราที่คาดวา่จะเรยีกเก็บไมเ่กินรอ้ยละ 0.35 

ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรัสต์ 
แต่ตอ้งไม่นอ้ยกว่าจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ 5 ลา้น
บาทต่อปี  อย่างไรก็ดีในกรณีที่กองทรสัต์มี
ได้มาหรือการจ าหน่ายไปในทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต ์หรอืมีหนา้ที่เพิ่มเติม อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงจ านวนเงินค่าธรรมเนียมทรสัตี
ขัน้ต ่า ทัง้นี ้มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใชท้รพัยส์ิน (Right 
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ทรัสตีและ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 
ความเห็นด้านราคา และเงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษาทางการเงนิ 
of Use)  ต า ม ม า ต ร ฐ า น บั ญ ชี  
คา่ธรรมเนียมทรสัตีดงักลา่วขา้งตน้ เป็นอตัรา
ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (out-of-pocket) 
เช่น ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ของหน่วยงานรัฐ 
ค่าธรรมเนียมของผูเ้ช่ียวชาญหรือที่ปรกึษาที่
เ ก่ี ย ว ข้ อ ง อื่ น  ๆ  ค่ า จ้ า ง ผู้ ป ร ะ เ มิ น
อสังหาริมทรัพย์ ค่าจ้างผู้ตรวจทรัพย์สิน 
ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าที่พัก  และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องในการปฏิบัติ
หนา้ที่ทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์เป็นตน้ และ 

- เพดานอัตราค่าธรรมเนียมไม่เกินรอ้ยละ 1 
ตอ่ปี ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม (TAV)  

ทัง้นี ้โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมทรสัตีดังกล่าว 
เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งเทียบเคียงได้กับ
ค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสกิรไทย ธนาคารกสิกรไทยเป็นผูร้บับริการพืน้ที่ใน
โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ เพื่อวางตู้ ATM 
จ านวน 1 เครื่อง โดยสญัญาบริการพืน้ที่มี
ระยะเวลาประมาณ 1 ปี โดยมีค่าบริการ

เป็นการด าเนินการเพื่อจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์โดยมีการก าหนดราคา
โดยใชร้าคาตลาด และมีเง่ือนไขในการใหเ้ช่า
พืน้ที่และบรกิารที่เป็นไปตามมาตรฐานท่ีใชก้บั

ในการเช่าพืน้ที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อ
ประกอบธุรกิจและด าเนินงานนั้น อัตราค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นเง่ือนไขภายใต้สัญญาเช่าพื ้นที่ที่
สามารถเทียบเคียงไดก้ับเง่ือนไขปกติที่ผูเ้ช่าราย
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ทรัสตีและ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 

ของรายการ 
ความเห็นด้านราคา และเงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษาทางการเงนิ 
เท่ากบัประมาณ 8,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าบริการตลอดอายุสัญญาประมาณ 
96,000 บาท 

ผูเ้ช่ารายอื่นที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกัน (Arm’s 
Length Basis) 

อื่นได้รับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะของพืน้ที่  
ต  าแหนง่ที่ตัง้และขนาดของพืน้ท่ี 
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11.2.3 นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี
และแนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตีและ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีใน
อนาคต ทรสัตีจะไมก่ระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนร์ะหวา่งของกองทรสัต ์ไมว่า่การกระท านัน้จะ
เป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีหรอืเพื่อประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต ่เป็นการที่ทรสัตีเรยีกเก็บคา่ตอบแทนในการท า
หนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและจะมีการด าเนินการ
ดงันี ้

1) เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพยต์ามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือ
ช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ยา่งทั่วถึง  

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่ชัดเจน โดยระยะเวลา
ดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรม
ดงักลา่ว ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตก์ระท าการคดัคา้นในการขอมติผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

อนึง่ ในกรณีที่มีผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอยา่งชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ใน
จ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการ
ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์มไ่ด ้

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในในสรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตามที่ปรากฏใน 
สว่นท่ี 2 ขอ้ 9.2 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต”์ และเอกสารแนบ 1 “สญัญาก่อตัง้ทรสัต”์ ขอ้ 13 
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ส่วนที่ 2.3 
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 
12. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ และการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์(Management 

Discussion and Analysis: MD&A) 
 
เนื่องจากกองทรสัตย์งัไม่ไดจ้ดัตัง้ ดงันัน้จึงยงัไม่มีผลการด าเนินงาน ส าหรบัขอ้มลูผลการด าเนินงานในอดีต

ของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรกไดแ้สดงไวใ้นสว่นท่ี 2.1 ขอ้ 3.1.9.1 ผลการด าเนินงานในอดีต 
 

  



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 3 หนา้ 1 จาก 34 

ส่วนที่ 3 
ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

 

1. รายละเอียดของหน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย 

การเสนอขายหนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(KTBST Mixed 
Leasehold Real Estate Investment Trust: KTBSTMR) ตอ่นกัลงทนุ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
ผูเ้สนอขายหนว่ยทรสัต ์ บรษัิท เคทีบีเอสที รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ประเภทหลกัทรพัยท์ี่เสนอขาย ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นกองทรสัต ์

(หนว่ยทรสัต)์ 
ประเภทการลงทนุ ลงทนุในสทิธิการเช่า สทิธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์และลงทนุใน

กรรมสทิธ์ิสงัหารมิทรพัย ์
คณุสมบตัิของหนว่ยทรสัต ์ ประเภทระบุช่ือผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มี

ขอ้จ ากดัการโอนหนว่ยทรสัต ์เวน้แตข่อ้จ ากดัที่เป็นไปตามกฎหมาย
ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

จ านวนหนว่ยที่ออกและเสนอขาย ไมเ่กิน 301,500,000 หนว่ย 
มลูคา่ที่ตราไวต้อ่หนว่ย 10.00 บาทตอ่หนว่ย 
ราคาเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 10.00 บาทตอ่หนว่ย 
มลูคา่รวมของหนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขาย ไมเ่กิน 3,015,000,000 บาท 
จ านวนหนว่ยจองซือ้ขัน้ต ่า 1,000 หนว่ย และเพิ่มเป็นทวีคณูของ 100 หนว่ย  
เง่ือนไขการปิดการเสนอขาย ผูจ้ ดัการการจดัจ าหน ่ายขอสงวนส ิทธิในการปิดรบัจองซื อ้

หน่วยทรสัต ์ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ที่ก าหนดไดใ้น
กรณีที่มีการจองซือ้หน่วยทรสัตค์รบตามจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขาย แต่ไม่เป็นการตดัสทิธิผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายในการรบัช าระ
เงินค่าจองซือ้หนว่ยทรสัตจ์ากผูจ้องซือ้ไดจ้นถึงวนัครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซือ้ 

 
2. การจอง การจัดจ าหน่าย และการจัดสรร 

สรุปข้อมูลการจองและการจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์
ประเภทนักลงทุน การจองซือ้ การช าระเงนิ 
ส าหรบักลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน
และ/หรอืกลุม่บคุคลเดียวกนั 

ผู้ จ อ ง ซื ้อ ส าม า ร ถจ อ ง ซื ้อ ไ ด้ที่
ส  านัก งานของผู้จัดการการจัด
จ าหน่าย ภายในระยะเวลาจองซือ้ 
ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของ
วนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564   

- หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 
– 26 ตุลาคม 2564 หรือในช่วง
เวลา 09.00 น. – 12.00 น. ของ
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 ผู้จองซือ้
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
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ประเภทนักลงทุน การจองซือ้ การช าระเงนิ 
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซื ้อ 
โดยสามารถช าระเป็น (1) การ
โอนเ งิน หรือการโอนเ งินผ่าน
ระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) 
เช็ค ดร๊าฟท์ หรือแคชเชียร์เช็ค
เพียงฉบับเดียว ลงวันที่ไม่เกิน
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 เท่านั้น 
และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงินได้
จากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนั
ภายในวันท าการถัดไป โดยการ
ช า ร ะ เ งิ นค่ าจองซื ้อ เ ป็น เ ช็ค 
ดร๊าฟท ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีด
คร่อมสั่ ง จ่ ายบัญชีธนาคารที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย พรอ้มทัง้
เขียนช่ือ นามสกุล และหมายเลข
โทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 

- หากจองซื ้อ ในช่ ว งหลัง เ วลา 
12.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 27 
ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 28 
– 29 ตุลาคม  2564 ผู้จ อ ง ซื ้อ
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซือ้โดย
การโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่าน
ร ะ บ บบ า ท เ น ต  ( BAHTNET) 
เทา่นัน้ 

ส าหรบัผูม้ีอปุการคณุของกลุม่บริษัท
เจา้ของทรพัยส์นิ 

ผู้ จ อ ง ซื ้อ ส า ม า ร ถ จอ ง ซื ้อ ไ ด้ที่
ส  านัก งานของผู้จัดการการจัด
จ าหน่าย ภายในระยะเวลาจองซือ้ 
ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของ
วนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564  

- หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 
– 26 ตุลาคม 2564 หรือในช่วง
เวลา 09.00 น. – 12.00 น. ของ
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 ผู้จองซือ้
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซื ้อ 
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ประเภทนักลงทุน การจองซือ้ การช าระเงนิ 
โดยสามารถช าระเป็น (1) การ
โอนเ งิน หรือการโอนเ งินผ่าน
ระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) 
เช็ค ดร๊าฟท์ หรือแคชเชียร์เช็ค
เพียงฉบับเดียว ลงวันที่ไม่เกิน
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 เท่านั้น 
และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงินได้
จากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนั
ภายในวันท าการถัดไป โดยการ
ช า ร ะ เ งิ นค่ าจองซื ้อ เ ป็น เ ช็ค 
ดร๊าฟท ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีด
คร่อมสั่ ง จ่ ายบัญชีธนาคารที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย พรอ้มทัง้
เขียนช่ือ นามสกุล และหมายเลข
โทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 

- หากจองซื ้อ ในช่ ว งหลัง เ วลา 
12.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 27 
ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 28 
– 29 ตุลาคม  2564 ผู้จ อ ง ซื ้อ
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซือ้โดย
การโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่าน
ร ะ บ บบ า ท เ น ต  ( BAHTNET) 
เทา่นัน้ 

ส าหรบันกัลงทนุสถาบนั ผู้ จ อ ง ซื ้อ ส า ม า ร ถ จอ ง ซื ้อ ไ ด้ที่
ส  า นั ก ง า น ข อ ง ผู้ จั ด จ า ห น่ า ย
หนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 
ภายในระยะเวลาจองซือ้ ตัง้แต่เวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 19 – 
29 ตลุาคม 2564 

- หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 
– 26 ตุลาคม 2564 หรือในช่วง
เวลา 09.00 น. – 12.00 น. ของ
วันที่ 27 ตุลาคม 2564  ผูจ้องซือ้
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซื ้อ 
โดยสามารถช าระเป็น (1) การ
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ประเภทนักลงทุน การจองซือ้ การช าระเงนิ 
โอนเ งิน หรือการโอนเ งินผ่าน
ระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) 
เช็ค ดร๊าฟท์ หรือแคชเชียร์เช็ค
เพียงฉบับเดียว ลงวันที่ไม่เกิน
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 เท่านั้น 
และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงินได้
จากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนั
ภายในวันท าการถัดไป โดยการ
ช า ร ะ เ งิ นค่ าจองซื ้อ เ ป็น เ ช็ค 
ดร๊าฟท ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีด
คร่อมสั่ ง จ่ ายบัญชีธนาคารที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย พรอ้มทัง้
เขียนช่ือ นามสกุล และหมายเลข
โทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 

- หากจองซื ้อ ในช่ ว งหลัง เ วลา 
12.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 27 
ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 28 
– 29 ตุลาคม 2564  ผู้จ องซื ้อ
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซือ้โดย
การโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่าน
ร ะ บ บบ า ท เ น ต  ( BAHTNET) 
เทา่นัน้ 

ส า ห รั บ บุ ค ค ล ต า ม ดุ ล พิ นิ จ 
ของผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ และ 
ตวัแทนจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์

- ผู้จองซื ้อสามารถจองซื ้อได้ที่
ส  านักงานของผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 
2.1.3 ภายในระยะเวลาจองซือ้ 
ตั้งแต่เวลา 09.00 น. – 16.00 
น. ของวันที่ 19 – 29 ตุลาคม 
2564 

- หรือ จองซือ้ผ่านทางโทรศัพท์
บันทึก เทป โดยจองซื ้อผ่าน

ก า ร จ อ ง ซื ้ อ โ ด ย วิ ธี ก า ร ก ร อ ก
รายละเอียดในใบจองซือ้ (Hard Copy) 
- หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 

09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 
– 26 ตุลาคม 2564 หรือในช่วง
เวลา 09.00 น. – 12.00 น. ของ
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 ผู้จองซือ้
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซื ้อ 
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ประเภทนักลงทุน การจองซือ้ การช าระเงนิ 
เจ้าหน้าที่ผู้แนะน าการลงทุน 
ห รื อ  Investment Consultant 
(IC) ข อ ง ผู้ จั ด จ า ห น่ า ย
หน่วยทรัสต์  ( เฉพาะรายที่
เปิดรบัจองซือ้ผ่านทางโทรศพัท์
บนัทึกเทป) ตัง้แต่เวลา 9.00 น. 
ของวันที่ 19 ตุลาคม 2564 ถึง
เวลา 15.00 น.  ของวันที่  28 
ตลุาคม 2564 

- หรื อ  จ อ ง ซื ้อ ผ่ า นช่ อ ง ท า ง
เ ว็ บ ไซต์ข อ งผู้จั ด จ า หน่ า ย
หน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
2.1.3 ที่สามารถใหบ้ริการจอง
ซือ้หน่วยทรัสต์ผ่านระบบนีไ้ด้ 
(เฉพาะรายที่เปิดรบัจองซือ้ผา่น
ระบบออนไลน์) ตั้งแต่ เวลา 
9.00 น. ของวันที่ 19 ตุลาคม 
2564 ถึงเวลา 15.00 น. ของ
วนัท่ี 28 ตลุาคม 2564 

โดยสามารถช าระเป็น (1) การ
โอนเ งิน หรือการโอนเ งินผ่าน
ระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) 
เช็ค ดร๊าฟท์ หรือแคชเชียร์เช็ค
เพียงฉบับเดียว ลงวันที่ไม่เกิน
วันที่ 27 ตุลาคม 2564 เท่านั้น 
และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงินได้
จากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนั
ภายในวันท าการถัดไป โดยการ
ช า ร ะ เ งิ นค่ าจองซื ้อ เ ป็น เ ช็ค 
ดร๊าฟท ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีด
คร่อมสั่ ง จ่ ายบัญชีธนาคารที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย พรอ้มทัง้
เขียนช่ือ นามสกุล และหมายเลข
โทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 

- หากจองซื ้อ ในช่ ว งหลัง เ วลา 
12.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 27 
ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 28 
– 29 ตุลาคม 2564  ผู้จ องซื ้อ
จะต้องช าระเงินค่าจองซือ้ครั้ง
เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซือ้โดย
การโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่าน
ร ะ บ บบ า ท เ น ต  ( BAHTNET) 
เทา่นัน้ 

การจองซือ้ผ่านทางโทรศัพท์บันทึก
เทป 
- ผูจ้องซือ้สามารถช าระเงินค่าจอง

ซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนที่จอง
ซือ้ตัง้แต่เวลา 9.00 น. ของวันที่ 
19 ตุลาคม  2564 จนถึ ง เ วลา 
15.00 น. ของวันที่  28 ตุลาคม 
2564 โดยช าระเป็น (1) การโอน
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ประเภทนักลงทุน การจองซือ้ การช าระเงนิ 
เ งิ น ผ่ า น ร ะ บบก า ร โ อ น เ งิ น
อัต โนมัติ  (Automatic Transfer 
System หรอื ATS) (2) การหกัเงิน
ฝากในบัญชีซื ้อขายหลักทรัพย์
ของผูจ้องซือ้ 

การจองซือ้ผา่นทางระบบออนไลน ์
- ผูจ้องซือ้สามารถช าระเงินค่าจอง

ซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนที่จอง
ซือ้ตัง้แต่เวลา 9.00 น. ของวันที่ 
19 ตุลาคม  2564 จนถึ ง เ วลา 
15.00 น. ของวันที่  28 ตุลาคม 
2564 โดยช าระการโอนเงินผ่าน
ระบบกา ร โอน เ งิ นอัต โ นมัติ  
( Automatic Transfer System 
หรอื ATS) 

 

2.1 วิธีการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

การเสนอขายหนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(KTBST Mixed 
Leasehold Real Estate Investment Trust: KTBSTMR) จะเสนอขายผ่านผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์ามที่ระบุไวใ้น  ขอ้ 
2.1.3 และเป็นการจัดจ าหน่ายแบบ Best Effort โดยในกรณีที่มีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
2.7.4 ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการสง่มอบเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตต์ามที่ระบไุวใ้น
ขอ้ 2.7.4  

 
2.1.1 ที่มาของการก าหนดราคาหน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย  

วิธีการก าหนดราคาหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายในครัง้นี ้จะพิจารณาจากราคาประเมินของทรพัยส์ินที่จัดท าโดยผู้
ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ ที่มีความ
เก่ียวขอ้งในช่วงที่มีการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์
(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั  
(3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยส์นิ 
(4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุน

ทางเลอืกอื่นๆ 
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(6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) 
(7) การก าหนดราคาลงทนุของสนิทรพัยป์ระเภทเดียวกนัในตลาด 

 
2.1.2 สัดส่วนการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

สดัสว่นในการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นเบือ้งตน้เป็นดงัตอ่ไปนี ้
ประเภทนักลงทุน จ านวนหน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย (หน่วย) 
(1) กลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ /หรือกลุ่ม

บคุคลเดียวกนั 
ประมาณ 15,052,500 หน่วย  
 

(2) ผูม้ีอปุการคณุของกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ประมาณ 2,864,500 หนว่ย 
(3) นกัลงทนุสถาบนั ประมาณ 141,791,500หน่วย 
(4) บคุคลตามดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์

และ ตวัแทนจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์
ประมาณ 141,791,500หน่วย 

 
ทัง้นี ้สดัสว่นในการเสนอขายหน่วยทรสัตข์า้งตน้เป็นสดัสว่นเบือ้งตน้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสิทธ์ิในการ

ใช้ดุลพินิจในการเปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยทรสัต์ที่เสนอขายต่อผู้ลงทุนแต่ละประเภท (Claw Back/Claw Forward) 
ตามที่ระบไุวข้า้งตน้ หรือเปลี่ยนแปลงวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หนว่ยทรสัตฉ์บบันีต้ามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ปรมิาณความตอ้งการซือ้หนว่ยทรสัตข์องผูล้งทนุ
แตล่ะประเภท เป็นตน้ เพื่อใหก้ารเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นีป้ระสบความส าเรจ็ในการขายสงูสดุ ทัง้นี ้ตราบเทา่ที่ไมข่ดั
ตอ่ พ.ร.บ. หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในการพิจารณาประเภทของผูล้งทนุใหย้ดึตามนิยามที่ก าหนดดงัตอ่ไปนี ้
กลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน* หมายถึง กลุม่ รชิ แอสเซ็ท และ/หรอื กลุม่เอสทีพี

แอล (รวมเรียกว่า “กลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของกลุ่มบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ซึ่ง
เป็นไปตามประกาศ ทจ. 49/2555 ทั้งนี  ้กลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจะต้องจองซือ้
หน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 โดยสามารถจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดต้ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 
2.3.1 และในการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กลุ่มบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินและ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
2.5.1 
หมายเหต:ุ * กลุม่บคุคลเดียวกนั หมายถึง 

(1) คูส่มรสและบตุรที่ยงัไมบ่รรลนิุติภาวะ 
(2) นิติบุคคล และผูถื้อหุน้หรือผูเ้ป็นหุน้ส่วนของนิติบุคคลนั้นซึ่งถือหุน้หรือเป็นหุน้ส่วนในนิติบุคคลดงักล่าวไม่ว่าทางตรงหรือ

ทางออ้มเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดหรอืความเป็นหุน้สว่นทัง้หมด 
(3) กองทุนส่วนบุคคลของบุคคลตาม ตาม (1) หรือ (2) แต่ทัง้นี ้มิใหร้วมถึงกองทุนส  ารองเลีย้งชีพ ทัง้นีต้ามประกาศที่ ทจ. 

49/2555  

 
 ผู้มีอุปการคุณของกลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน หมายถึง บคุคลดงัตอ่ไปนี ้
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(1) บุคคลธรรมดา และ/หรือ นิติบุคคล ที่มีความสัมพันธ์อันดีกับกลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน  เช่น ผู้ที่มี
ความสมัพันธ์ทางการคา้ ลูกคา้ เจ้าหนีก้ารคา้ พนักงานและที่ปรึกษาของกลุ่มบริษัทเจ้าของทรพัยส์ิน  
เป็นตน้ 

(2) บคุคลธรรมดา และ/หรอื นิติบคุคล ท่ีกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ตอ้งการชกัชวนใหเ้ป็นลกูคา้หรอืคูค่า้ของ 
กลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ในอนาคต 

(3) บุคคลธรรมดา และ/หรือ นิติบุคคล ที่กลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน พิจารณาแลว้ว่าสามารถใหค้วาม
ช่วยเหลอืกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ ในการประกอบธุรกิจทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต 

(4) บคุคลธรรมดา และ/หรอื นิติบคุคล ที่มีความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูบ้รหิาร กรรมการและผูถื้อหุน้ของกลุม่บริษัท
เจา้ของทรพัยส์นิ  

 
ผูม้ีอปุการคณุของกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ สามารถจองซือ้หนว่ยทรสัตผ์า่นผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย ตามที่ระบุ

ไวใ้นขอ้ 2.1.3.1 โดยการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูม้ีอุปการคุณของกลุม่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน จะเป็นไปตามวิธีการที่
ระบุไวใ้นขอ้ 2.3.2 ทัง้นี ้ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายจะไม่จัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายในคราวนีใ้หแ้ก่  ตนเอง 
กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคุม บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย และผูท้ี่เก่ียวขอ้งของผูจ้ัด การการจัด
จ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ตลอดจนกองทนุรวมซึง่มีลกัษณะตอ้งหา้ม ตามที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ 
ทธ. 27/2559 เรือ่ง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการจดัจ าหนา่ยหลกัทรพัย ์ลงวนัท่ี 8 กรกฎาคม 2559 ขอ้ 20 (2) เวน้
แตเ่ป็นการจดัสรรหลกัทรพัยท์ี่เหลอืจากการจองซือ้ทัง้หมด หรอืเป็นการจดัสรรหลกัทรพัยเ์ฉพาะกรณีที่เป็นกองทนุหรือนิติ
บุคคล ซึ่งสามารถไดร้บัการจดัสรรหลกัทรพัยต์ามเง่ือนไขที่ก าหนดในขอ้ 21 ของประกาศดงักล่าว และประกาศที่ ทจ. 
49/2555  โดยค าว่า “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคุม” “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” ให้มีความหมาย
เช่นเดียวกบับทนิยามของค าดงักลา่วที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยว์า่ดว้ยการก าหนดบทนิยามใน
ประกาศเก่ียวกบัการออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์ทัง้นี ้โดยใหพ้ิจารณาจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

 
 นักลงทุนสถาบัน หมายถึง ผูล้งทนุประเภทสถาบนั ที่มีลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงันี ้
(1) ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
(2) ธนาคารพาณิชย ์
(3) ธนาคารท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้ 
(4) บรษัิทเงินทนุ 
(5) บรษัิทเครดิตฟองซิเอร ์
(6) บรษัิทหลกัทรพัย ์
(7) บรษัิทประกนัวินาศภยั 
(8) บรษัิทประกนัชีวิต 
(9) กองทนุรวม 
(10) กองทนุสว่นบคุคลซึ่งบริษัทหลกัทรพัยร์บัจดัการเงินทนุของผูล้งทนุรายใหญ่พิเศษ ผูล้งทนุรายใหญ่ หรือผู้

ลงทนุตาม (1) ถึง (9) หรอื (11) ถึง (25)  
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(11) กองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
(12) กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 
(13) กองทนุประกนัสงัคม 
(14) กองทนุการออมแหง่ชาติ 
(15) กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 
(16) ผูป้ระกอบธุรกิจสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ตามกฎหมายวา่ดว้ยสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ 
(17) สถาบนัการเงินระหวา่งประเทศ 
(18) สถาบนัคุม้ครองเงินฝาก 
(19) ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
(20) นิติบคุคลประเภทบรรษัท 
(21) นิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (1) ถึง (21) ถือหุน้รวมกันเกินกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียง

ทัง้หมด 
(22) ผูล้งทนุตา่งประเทศซึง่มีลกัษณะเดียวกบัผูล้งทนุตาม (1) ถึง (22) 
(23) ผูจ้ดัการกองทนุ หรอืผูจ้ดัการลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบั

ตลาดทนุวา่ดว้ยหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบับคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ 
(24) ผูล้งทนุอื่นใดตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
นกัลงทนุสถาบนัดงักลา่วจะตอ้งจองซือ้หนว่ยทรสัตผ์า่นผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 เทา่นัน้ 

โดยนกัลงทุนสถาบนัสามารถซือ้หน่วยทรสัตไ์ดต้ามวิธีการที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.3.3 และในการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่นกั
ลงทนุสถาบนั ตามวิธีการท่ีระบไุวใ้นขอ้ 2.5.3 ทัง้นี ้ผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์จะไมจ่ดัสรรหนว่ยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขาย
ในคราวนีใ้หแ้ก่ตนเอง กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง
ของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกองทนุรวมซึ่งมีลกัษณะตอ้งหา้ม ตามที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทนุท่ี ทธ. 27/2559 เรือ่ง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการจดัจ าหนา่ยหลกัทรพัย ์ลงวนัท่ี 8 กรกฎาคม 2559 ขอ้ 
20 (2) เวน้แต่เป็นการจัดสรรหลกัทรพัยท์ี่เหลือจากการจองซือ้ทั้งหมด หรือเป็นการจัดสรรหลกัทรพัยเ์ฉพาะกรณีที่เป็น
กองทุนหรือนิติบุคคล ซึ่งสามารถไดร้บัการจัดสรรหลกัทรพัยต์ามเง่ือนไขที่ก าหนดในขอ้ 21 ของประกาศดงักล่าว และ
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 โดยค าว่า “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคุม” “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” ให้
อนโุลมตามบทนิยามของค าดงักลา่วที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยว์า่ดว้ยการก าหนดบทนิยามใน
ประกาศเก่ียวกบัการออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์

บุคคลตามดุลพินิจของผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์หมายถึง 
บคุคลธรรมดา และ/หรือ นิติบคุคลที่มิใช่นกัลงทนุสถาบนัตามที่ระบไุว้ขา้งตน้ ซึ่งเป็นลกูคา้หรือผูท้ี่คาดว่าจะเป็น

ลกูคา้ คู่สญัญา บริษัทคู่คา้ ผูท้ี่มีความสมัพนัธท์างธุรกิจ หรือผูม้ีอปุการคณุ ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มของผูจ้ดัจ าหนา่ย
หนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 

บคุคลตามดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์สามารถจองซือ้หนว่ยทรสัตผ์่านผูจ้ดัจ าหนา่ยหน่วยทรสัต ์ตามที่
ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตามวิธีการที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.5.4 โดยวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตส์  าหรบับุคคลตามดุลพินิจของผูจ้ัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะเป็นไปตามวิธีการที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.5.4 ทัง้นี ้ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่
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ออกและเสนอขายในคราวนีใ้หแ้ก่ตนเอง กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
และผูท้ี่เก่ียวขอ้งของผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกองทุนรวมซึ่งมีลกัษณะตอ้งหา้ม ตามที่ก าหนดในประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทธ. 27/2559 เรือ่ง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการจดัจ าหนา่ยหลกัทรพัย ์ลงวนัท่ี 8 
กรกฎาคม 2559 ขอ้ 20 (2) เวน้แตเ่ป็นการจดัสรรหลกัทรพัยท์ี่เหลอืจากการจองซือ้ทัง้หมด หรอืเป็นการจดัสรรหลกัทรพัย์
เฉพาะกรณีที่เป็นกองทนุหรอืนิติบคุคล ซึง่สามารถไดร้บัการจดัสรรหลกัทรพัยต์ามเง่ือนไขที่ก าหนดในขอ้ 21 ของประกาศ
ดงักลา่ว และประกาศที่ ทจ. 49/2555 โดยค าวา่ “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคุม” “บริษัทใหญ่” “บริษัท

ย่อย” ใหอ้นโุลมตามบทนิยามของค าดงักลา่วที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยว์า่ดว้ยการก าหนด
บทนิยามในประกาศเก่ียวกบัการออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์

 
2.1.3 ผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์

2.1.3.1 ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย 

บริษัทหลักทรัพย ์เคทีบีเอสที  จ ากัด (มหาชน) 
87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ 9, 18, 39, 52 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุ
แขวงลมุพินี เขปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์(02) 351-1800 
www.ktbst.co.th 
 

2.1.3.2 ผูจ้ดัจ าหนา่ย 
บริษัทหลักทรัพย ์ฟินันเซีย ไซรัส จ ากัด (มหาชน) 
999/9 อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์ชัน้ 18 และ ชัน้ 25 ถนนพระราม 1 
แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์(02) 658 – 9500 
www.fnsyrus.com 
 
บริษัทหลักทรัพย ์เมอรช์ั่น พารท์เนอร ์จ ากัด (มหาชน) 
942/81 ชาญอิสสระทาวเวอร ์1 ชัน้ 2 ถนนพระราม 4  
แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 
โทรศพัท ์(02) 660 – 6677 
www.merchant.co.th 
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บริษัทหลักทรัพย ์ไอร่า จ ากัด (มหาชน) 
319 อาคารจตัรุสัจามจรุ ีชัน้ 17 และ 20 ถนนพญาไท 
แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์(02) 080 – 2888 
www.aira.co.th 
 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์เพิ่มเติมในภายหลงั ซึ่งเป็นนิติ
บุคคลที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดใ้หค้วามเห็นชอบ เพื่อท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัจ าหน่าย หรือตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และผู้
เสนอขายหนว่ยทรสัตจ์ะแจง้การแตง่ตัง้ดงักลา่วใหส้  านกังาน ก.ล.ต. ทราบ พรอ้มทัง้ประกาศผา่นทาง สือ่ตา่งๆ ตามความ
เหมาะสม 

 
2.1.4 ค่าตอบแทนในการจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 จะไดร้บัค่าตอบแทนการจัดจ าหน่ายไม่เกินรอ้ยละ 2.5 ของ
มลูคา่หนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขาย (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) โดยจะช าระตามจ านวนและวิธีการท่ีตกลงไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง  

 
2.1.5 ตลาดรองของหลักทรัพยท์ี่เสนอขาย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายทัง้หมดในครัง้นี ้ไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่เป็นตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์อยา่งไรก็ตาม การเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์น
ครัง้นีไ้ดด้  าเนินการก่อนที่จะไดร้บัทราบผลการพิจารณาของตลาดหลกัทรพัย ์ในการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ จึงยงัมีความเสี่ยงที่หน่วยทรสัตอ์าจจะไม่ไดร้บัอนญุาตจากตลาดหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็น
หนว่ยทรสัตจ์ดทะเบียน 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้สนอขายหนว่ยทรสัตไ์ดด้  าเนินการยื่นค าขออนญุาตใหร้บัหนว่ยทรสัต์
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ เมื่อวนัที่ 28 สิงหาคม 2563 ซึ่งขณะนีต้ลาดหลกัทรพัยอ์ยูร่ะหวา่งการ
พิจารณารบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ทัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินไดพ้ิจารณาคณุสมบตัิของหน่วยทรสัตใ์น
เบือ้งตน้แลว้ และพบว่าหน่วยทรสัตม์ีคณุสมบตัิครบถว้นท่ีจะสามารถเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยไ์ด ้ตามขอ้บงัคบั
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2558 ลงวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2558 (รวมถึงที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) แตย่กเวน้คณุสมบตัิเรื่อง
การกระจายการถือหน่วยทรสัตใ์หผู้้ลงทุนรายย่อยที่ก าหนดใหต้อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายย่อยถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 20 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายทัง้หมด โดยที่ปรึกษาทางการเงินคาดว่าภายหลงัการเสนอขาย
หนว่ยทรสัตใ์นครัง้นีแ้ลว้เสรจ็ กองทรสัตจ์ะมีคณุสมบตัิเก่ียวกบัการกระจายการถือหนว่ยทรสัตใ์หผู้ล้งทนุรายยอ่ยครบถว้น
ตามเกณฑท์ี่ก าหนดดงักลา่วขา้งตน้ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่สามารถเขา้เป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนไดภ้ายใน 45 วนั นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 
49/2555 (รวมถึงที่มีแกไ้ขเพิ่มเติม) 
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2.2 วิธีการขอรับหนังสือชีช้วน และใบจองซือ้หน่วยทรัสต ์
ผูจ้องซือ้สามารถติดต่อขอรบัหนงัสือชีช้วนและใบจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดท้ี่ส  านกังานและสาขาของผูจ้ดัจ าหน่าย

หน่วยทรสัตต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่วนัที่หนงัสือชีช้วนมีผลบงัคบัใช้ในวนัที่ 17 กนัยายน 2564 ภายในวนัและเวลา
ท าการของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจนถึงวนัสิน้สดุการจองซือ้ในวนัที่ 29 ตลุาคม 2564 ภายในวนัและเวลาท าการของผู้
จดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ 

ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้สามารถดาวนโ์หลด (Download) หนงัสือชีช้วนที่มีขอ้มูลไม่แตกต่างไปจากหนงัสือชีช้วนที่ยื่นต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. จาก เว็บไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที่ http://www.sec.or.th เพื่อศึกษารายละเอียดการเสนอขาย
หนว่ยทรสัตใ์นครัง้นีไ้ดก้่อนท าการจองซือ้หนว่ยทรสัต ์

 
2.3 วันและวิธีการจองและการช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรัสต ์

เมื่อผูจ้องซือ้ยื่นใบจองซือ้ที่ลงลายมือช่ือเรียบรอ้ยแลว้ใหแ้ก่ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตวัแทนจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์จะถือว่าผูจ้องซือ้ไดใ้ห้ค  ารบัรองว่าขอ้มูล 
รายละเอียด รวมทัง้ลายมือช่ือที่ไดล้งไวแ้ลว้ในใบจองซือ้นัน้ (ไม่ว่าผูจ้องซือ้เป็นผูก้รอกขอ้มลูรายละเอียด และลงลายมือ
ช่ือในใบจองซือ้นัน้เอง หรอืผูร้บัมอบอ านาจหรอืตวัแทนซึง่รวมถึงบรษัิทนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้ หรอืบคุคล
ใดเป็นผูก้รอกให)้ ถกูตอ้ง ครบถว้น และเป็นจริง หากปรากฏว่าขอ้มลู รายละเอียด หรือลายมือช่ือดงักลา่วผิดพลาด ไม่
ถกูตอ้ง ไมค่รบถว้น หรอืไมเ่ป็นจรงิ ผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์และ/หรอื ตวัแทนจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์จะไมร่บัผิดชอบ และ
ขอสงวนสิทธิที่จะใชดุ้ลพินิจในการปฏิเสธการจองซื ้อไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรือหากมีการจัดสรรหน่วยทรสัตห์รือ
ด าเนินการใดๆ ของผูจ้ดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต ์และ/หรือ ตวัแทนจ าหนา่ยหน่วยทรสัต ์ภายใตส้ว่นท่ี 3 นี ้โดยผิดพลาดหรอื
เกิดจากการใชข้อ้มูลดงักล่าว ผูจ้องซือ้ตกลงจะไม่เรียกรอ้งค่าเสียหายหรือเรียกใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และ/หรือ 
ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์รบัผิดชอบในความเสียหายหรือสญูเสียใดๆ ทัง้สิน้ และผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และ/หรือ 
ตวัแทนจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์จะไมร่บัผิดชอบตอ่ความเสยีหายหรอืความสญูเสยีที่เกิดขึน้ ไมว่า่กรณีใดๆ 

รายละเอียดวิธีการจองและการช าระเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัต ์มีดงัตอ่ไปนี ้
2.3.1 ส าหรับกลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ินและ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน  

(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย โดยจองซือ้หน่วยทรสัตจ์ านวนขัน้ต ่า 1,000 
หน่วย และเพิ่มทีละ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอียดการจองซือ้ในใบจองซือ้ใหถู้กตอ้ง
ครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลงลายมือช่ือและประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบ
เอกสารประกอบการจองซือ้ดงัตอ่ไปนี ้
เวน้แต่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะยินยอมผ่อนผนัใหเ้ป็นแต่ละกรณีไป โดยผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวน
สทิธิในการพิจารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 
ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย 
ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนหรอืส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการท่ียงัไมห่มดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนา
ถกูตอ้ง หรอืในกรณีที่บตัรประจ าตวัประชาชนตลอดชีพ ใหแ้นบส าเนาทะเบียนบา้นท่ีมีเลขประจ าตวัประชาชน 
13 หลกั หรือส าเนาเอกสารทางราชการอื่นที่มีเลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั พรอ้มลงนามรบัรองส าเนา
ถกูตอ้ง ในกรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว ์จะตอ้งแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูเ้ยาว ์(ถา้มี) ค ายินยอม
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จากผูป้กครอง ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูป้กครอง (บิดา/มารดา หรือผูแ้ทนโดยชอบธรรม) ที่ยงัไม่
หมดอาย ุและส าเนาทะเบียนบา้นท่ีผูเ้ยาวอ์าศยัอยูพ่รอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติตา่งดา้ว  
ส าเนาใบตา่งดา้วหรือส าเนาหนงัสอืเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง (กรณีผูจ้องซือ้
เป็นผูเ้ยาว ์จะตอ้งแนบหลกัฐานท่ีแสดงวา่สามารถจองซือ้หนว่ยทรสัตไ์ดโ้ดยถกูตอ้งตามกฎหมาย) 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคลหรือส าเนาหนงัสือรบัรองที่ออกโดยกระทรวงพาณิชยท์ี่ออกไม่เกิน 6 
เดือน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบคุคลนัน้และประทบัตรา
ส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชน หรือส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนา
หนงัสือเดินทางที่ยังไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรอง
ส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในตา่งประเทศ 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคล (Affidavit) หรือส าเนาหนงัสือส าคญัการจดัตัง้บริษัท (Certificate of 
Incorporation) และรายช่ือผูม้ีอ  านาจลงนามพรอ้มตวัอยา่งลายมือช่ือ ที่ออกไมเ่กิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่นใบจอง
ซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้และประทบัตราส าคญัของนิติ
บคุคล (ถา้มี) พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (แลว้แต่กรณี) ที่ ยงัไม่หมดอายขุองผูม้ี
อ  านาจลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งตน้ทัง้หมดที่ลง
ลายมือช่ือรับรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รับการรับรองลายมือช่ือโดยเจ้าหน้าที่ Notary Public หรือ
หนว่ยงานอื่นใดที่มีอ  านาจในประเทศที่เอกสารดงักลา่วไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถกูตอ้ง ท าการรบัรองลายมือ
ช่ือของผูจ้ดัท าหรือผูใ้หค้  ารบัรองความถกูตอ้งของเอกสาร และใหเ้จา้หนา้ที่ของสถานทตูไทยหรือสถานกงสลุ
ไทยในประเทศที่เอกสารได้จัดท าหรือรบัรองความถูกตอ้ง ท าการรบัรองลายมือช่ือและตราประทับของ
เจา้หนา้ที่ Notary Public หรือหน่วยงานอื่นใดที่ไดด้  าเนินการขา้งตน้ ซึ่งตอ้งมีอายไุมเ่กิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่น
ใบจองซือ้ และแนบส าเนาใบตา่งดา้วหรอืส าเนาหนงัสอืเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุ(แลว้แตก่รณี) ของผูม้ีอ  านาจ
ลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(Custodian) เป็นผูด้  าเนินการจองซือ้แทน 
ส าเนาหนงัสือมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชนด์ าเนินการจองซือ้แทน ที่ยงัไม่
หมดอาย ุพรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี ้เอกสารดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้
ที่ระบไุวข้า้งตน้ (แลว้แตก่รณี) โดยเอกสารดงักลา่วตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามแทน
ผูจ้องซือ้หรอืผูด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(แลว้แตก่รณี) และประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 
 
กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูท้ี่เปิดบญัชีอื่นๆ กบัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 ซึ่งไดผ้่านขัน้ตอนการ
รู ้จักลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเก่ียวกับลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence : KYC/CDD) และไดด้  าเนินการจดัท าแบบประเมินความสามารถในการรบัความเสีย่งในการลงทนุ 
(Suitability Test) กบัผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยดงักลา่วแลว้ ภายในระยะเวลาไมเ่กิน 2 ปีนบัจนถึงวนัจองซือ้ ผู้
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จองซือ้ดงักลา่วไม่จ าเป็นตอ้งแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบการจองซือ้ ทัง้นี ้หากไม่
เป็นไปตามเง่ือนไขที่กล่าวข้างต้น ผู้จองซื ้อจะต้องผ่านขั้นตอนการรูจ้ักลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบ
ขอ้เท็จจริงเก่ียวกับลูกคา้ พรอ้มแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ที่กรอกรายละเอียดถูกตอ้ง 
ครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลงนามรบัทราบผลการประเมินโดยผูจ้องซือ้ เพื่อเป็นเอกสารประกอบใบจองซือ้  
นอกจากนี ้ผู้จองซือ้ดังกล่าวจะตอ้งกรอกแบบสอบถามส าหรับตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 
Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์แต่ประสงคท์ี่จะใช้
บริการของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ี่จะฝากหลกัทรพัยใ์นบัญชีของผูอ้อกหลกัทรพัย์
สมาชิกเลขที่ 600 หากผูจ้องซือ้ดงักลา่วไมก่รอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 
Account Tax Compliance Act (FATCA) ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตข์อสงวนสิทธิในการออกใบทรสัตใ์นนาม
ของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ไดท้ี่ส  านกังานของผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 เทา่นัน้ ภายใน
ระยะเวลาจองซือ้ ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564  

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงินคา่จองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนที่จองซือ้ ที่ราคา 10 บาทต่อหน่วย โดยมีวิธีช าระเงิน
คา่จองซือ้ ดงันี ้  
หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 19 – 26 ตลุาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 09.00 
น. – 12.00 น. ของวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จอง
ซือ้โดยช าระเป็น (1) ช าระโดยการโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) เช็ค ดร๊าฟท ์
หรือแคชเชียรเ์ช็คเพียงฉบบัเดียว ลงวนัที่ไม่เกินวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 เท่านัน้ และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงิน
ไดจ้ากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนัภายในวนัท าการถดัไป ทัง้นี ้การช าระเงินคา่จองซือ้เป็นเช็ค ดร๊าฟท ์หรือ
แคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีดครอ่มสั่งจ่ายบญัชีธนาคารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 ก าหนด 
พรอ้มทัง้เขียนช่ือ นามสกลุ และหมายเลขโทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 
หากจองซือ้ในช่วงหลงัเวลา 12.00 น. – 16.00 น. ของวันที่ 27 ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 09.00 น. – 
16.00 น. ของวนัที่ 28 – 29 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จอง
ซือ้โดยการโอนเงิน หรอืการโอนเงินผา่นระบบบาทเนต (BAHTNET) เทา่นัน้ 
ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมต่างๆ ส าหรบัการโอนเงินหรือค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็ค 
(ถา้มี) โดยจ านวนเงินท่ีผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย ไดร้บัตอ้งเทา่กบัยอดจองซือ้เต็มจ านวน 
ทัง้นี ้รายละเอียดวิธีการจองซือ้และรบัช าระเงิน อาจจะมีการเปลีย่นแปลง ผูจ้องซือ้จึงตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยก าหนด และผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยอาจขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงินตาม
ความจ าเป็นได ้(กรณีที่มีขอ้ผิดพลาดจากการรบัช าระเงินจากผูจ้องซือ้ ทัง้นี ้การขยายระยะเวลาจะไมเ่กินกวา่
วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2564) อยา่งไรก็ตาม การขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงินดงักลา่วจะไมก่ระทบกบั
วนัคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.7 วนัเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุใน
ครัง้แรก และวนัจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย อนึ่ง กรณีมีการขยายระยะเวลาจองซือ้และ
รบัช าระเงิน ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยจะแจง้ขอ้มลูดงักลา่วใหส้  านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร   
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(ง) ผูจ้องซือ้ที่ช  าระเงินคา่จองซือ้ดว้ยการโอนเงิน การโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เช็ค แคชเชียรเ์ช็ค 
หรือดร๊าฟท ์ใหโ้อนเงินค่าจองซือ้ หรือขีดคร่อมและสั่งจ่ายเช็ค เขา้บญัชีของกองทรสัตท์ี่เปิดโดยทรสัตีหรือ
บญัชีจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3.1  ก าหนด ซึ่งผูจ้องซือ้สามารถ
สอบถามช่ือและเลขที่บัญชีไดจ้ากผูจ้ัดการการจัดจ าหน่าย โดยหากช าระเขา้บัญชีจองซือ้หน่วยทรสัต์ที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายก าหนด ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะเป็นผูท้  าการโอนเงินของยอดจองซือ้รวมในสว่น
ของตนใหก้บัทรสัตีตอ่ไป 

(จ) ผูจ้องซือ้จะตอ้งน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มหลกัฐานท่ีแสดงวา่มีการช าระคา่
จองซือ้ในขอ้ (ค) มายงัผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 ภายในเวลาจองซือ้ คือ ตัง้แตเ่วลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564 

(ฉ) ผูจ้องซือ้ที่ยื่นความจ านงในการจองซือ้และไดช้ าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัตแ์ลว้ จะขอยกเลิกการจองซือ้และ
ขอรบัเงินคืนไมไ่ด ้ 
ทัง้นี ้ผูจ้ัดการการจดัจ าหน่ายมีสิทธิปฏิเสธหรือยกเลิกการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ที่ด  าเนินการไม่ครบถว้นตาม
วิธีการท่ีระบใุนขอ้ 2.3.1 (ก) ถึง (จ) ขา้งตน้ได ้
 

2.3.2 ส าหรับผู้มีอุปการคุณของกลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน  
(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย โดยจองซือ้หน่วยทรสัตจ์ านวนขัน้ต ่า 1,000 

หน่วย และเพิ่มทีละ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอียดการจองซือ้ในใบจองซือ้ใหถู้กตอ้ง
ครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลงลายมือช่ือและประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบ
เอกสารประกอบการจองซือ้ดงัตอ่ไปนี ้
เวน้แต่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะยินยอมผ่อนผนัใหเ้ป็นแต่ละกรณีไป โดยผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวน
สทิธิในการพิจารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 
ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย 
ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนหรอืส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการท่ียงัไมห่มดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนา
ถกูตอ้ง หรอืในกรณีที่บตัรประจ าตวัประชาชนตลอดชีพ ใหแ้นบส าเนาทะเบียนบา้นท่ีมีเลขประจ าตวัประชาชน 
13 หลกั หรือส าเนาเอกสารทางราชการอื่นที่มีเลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั พรอ้มลงนามรบัรองส าเนา
ถกูตอ้ง ในกรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว ์จะตอ้งแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูเ้ยาว ์(ถา้มี) ค ายินยอม
จากผูป้กครอง ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูป้กครอง (บิดา/มารดา หรือผูแ้ทนโดยชอบธรรม) ที่ยงัไม่
หมดอาย ุและส าเนาทะเบียนบา้นท่ีผูเ้ยาวอ์าศยัอยูพ่รอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติตา่งดา้ว  
ส าเนาใบตา่งดา้วหรอืส าเนาหนงัสอืเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง (กรณีผูจ้องซือ้
เป็นผูเ้ยาว ์จะตอ้งแนบหลกัฐานท่ีแสดงวา่สามารถจองซือ้หนว่ยทรสัตไ์ดโ้ดยถกูตอ้งตามกฎหมาย) 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคลหรือส าเนาหนงัสือรบัรองที่ออกโดยกระทรวงพาณิชยท์ี่ออกไม่เกิน 6 
เดือน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบคุคลนัน้และประทบัตรา
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ส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชน หรือส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนา
หนงัสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรอง
ส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในตา่งประเทศ 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคล (Affidavit) หรือส าเนาหนงัสือส าคญัการจดัตัง้บริษัท (Certificate of 
Incorporation) และรายช่ือผูม้ีอ  านาจลงนามพรอ้มตวัอยา่งลายมือช่ือ ที่ออกไมเ่กิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่นใบจอง
ซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้และประทบัตราส าคญัของนิติ
บคุคล (ถา้มี) พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (แลว้แต่กรณี) ที่ยงัไม่หมดอายขุองผูม้ี
อ  านาจลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งตน้ทัง้หมดที่ลง
ลายมือช่ือรับรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รับการรับรองลายมือช่ือโดยเจ้าหน้าที่ Notary Public หรือ
หนว่ยงานอื่นใดที่มีอ  านาจในประเทศที่เอกสารดงักลา่วไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถกูตอ้ง ท าการรบัรองลายมือ
ช่ือของผูจ้ดัท าหรือผูใ้หค้  ารบัรองความถกูตอ้งของเอกสาร และใหเ้จา้หนา้ที่ของสถานทตูไทยหรือสถานกงสลุ
ไทยในประเทศที่เอกสารได้จัดท าหรือรบัรองความถูกตอ้ง ท าการรบัรองลายมือช่ือและตราประทับของ
เจา้หนา้ที่ Notary Public หรือหน่วยงานอื่นใดที่ไดด้  าเนินการขา้งตน้ ซึ่งตอ้งมีอายไุมเ่กิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่น
ใบจองซือ้ และแนบส าเนาใบตา่งดา้วหรอืส าเนาหนงัสอืเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุ(แลว้แตก่รณี) ของผูม้ีอ  านาจ
ลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(Custodian) เป็นผูด้  าเนินการจองซือ้แทน 
ส าเนาหนงัสือมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชนด์ าเนินการจองซือ้แทน ที่ยงัไม่
หมดอาย ุพรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี ้เอกสารดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้
ที่ระบไุวข้า้งตน้ (แลว้แตก่รณี) โดยเอกสารดงักลา่วตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามแทน
ผูจ้องซือ้หรอืผูด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(แลว้แตก่รณี) และประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 
 
กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูท้ี่เปิดบญัชีอื่นๆ กบัผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ซึง่ไดผ้า่นขัน้ตอนการรูจ้กั
ลกูคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจรงิเก่ียวกบัลกูคา้ (Know Your Customer & Customer Due Diligence 
: KYC/CDD) และไดด้  าเนินการจดัท าแบบประเมนิความสามารถในการรบัความเสี่ยงในการลงทนุ (Suitability 
Test) กับผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายดงักล่าวแลว้ ภายในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปีนับจนถึงวนัจองซือ้ ผูจ้องซือ้
ดงักลา่วไม่จ าเป็นตอ้งแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบการจองซือ้ ทัง้นี ้หากไม่เป็นไป
ตามเง่ือนไขที่กล่าวขา้งตน้ ผูจ้องซื ้อจะตอ้งผ่านขัน้ตอนการรูจ้ักลูกคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจริง
เก่ียวกบัลกูคา้ พรอ้มแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ที่กรอกรายละเอียดถกูตอ้ง ครบถว้นและ
ชดัเจน พรอ้มลงนามรบัทราบผลการประเมินโดยผูจ้องซือ้ เพื่อเป็นเอกสารประกอบใบจองซือ้  
นอกจากนี ้ผู้จองซือ้ดังกล่าวจะตอ้งกรอกแบบสอบถามส าหรับตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 
Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์แต่ประสงคท์ี่จะใช้
บริการของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ี่จะฝากหลกัทรพัยใ์นบัญชีของผูอ้อกหลกัทรพัย์
สมาชิกเลขที่ 600 หากผูจ้องซือ้ดงักลา่วไมก่รอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 
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Account Tax Compliance Act (FATCA) ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตข์อสงวนสิทธิในการออกใบทรสัตใ์นนาม
ของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ไดท้ี่ส  านกังานของผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 เทา่นัน้ ภายใน
ระยะเวลาจองซือ้ ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงินคา่จองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนที่จองซือ้ ที่ราคา 10 บาทต่อหน่วย โดยมีวิธีช าระเงิน
คา่จองซือ้ ดงันี ้  
หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 19 – 26 ตลุาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 09.00 
น. – 12.00 น. ของวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จอง
ซือ้โดยช าระเป็น (1) ช าระโดยการโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) เช็ค ดร๊าฟท ์
หรือแคชเชียรเ์ช็คเพียงฉบบัเดียว ลงวนัที่ไม่เกินวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 เท่านัน้ และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงิน
ไดจ้ากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนัภายในวนัท าการถดัไป ทัง้นี ้การช าระเงินคา่จองซือ้เป็นเช็ค ดร๊าฟท ์หรือ
แคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีดครอ่มสั่งจ่ายบญัชีธนาคารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3.1 ก าหนด 
พรอ้มทัง้เขียนช่ือ นามสกลุ และหมายเลขโทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 
หากจองซือ้ในช่วงหลงัเวลา 12.00 น. – 16.00 น. ของวันที่ 27 ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 09.00 น. – 
16.00 น. ของวนัที่ 28 – 29 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จอง
ซือ้โดยการโอนเงิน หรอืการโอนเงินผา่นระบบบาทเนต (BAHTNET) เทา่นัน้ 
ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมต่างๆ ส าหรบัการโอนเงินหรือค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็ค 
(ถา้มี) โดยจ านวนเงินท่ีผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย ไดร้บัตอ้งเทา่กบัยอดจองซือ้เต็มจ านวน 
ทัง้นี ้รายละเอียดวิธีการจองซือ้และรบัช าระเงิน อาจจะมีการเปลีย่นแปลง ผูจ้องซือ้จึงตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยก าหนด และผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยอาจขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงินตาม
ความจ าเป็นได ้(กรณีที่มีขอ้ผิดพลาดจากการรบัช าระเงินจากผูจ้องซือ้ ทัง้นี ้การขยายระยะเวลาจะไมเ่กินกวา่
วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2564) อยา่งไรก็ตาม การขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงินดงักลา่วจะไมก่ระทบกบั
วนัคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.7 วนัเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุใน
ครัง้แรก และวนัจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย อนึ่ง กรณีมีการขยายระยะเวลาจองซือ้และ
รบัช าระเงิน ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยจะแจง้ขอ้มลูดงักลา่วใหส้  านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร   

(ง) ผูจ้องซือ้ที่ช  าระเงินค่าจองซือ้ดว้ยการโอนเงิน การโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เช็ค แคชเชียรเ์ช็ค 
หรือดร๊าฟท ์ใหโ้อนเงินค่าจองซือ้ หรือขีดคร่อมและสั่งจ่ายเช็ค เขา้บญัชีของกองทรสัตท์ี่เปิดโดยทรสัตีหรือ
บัญชีจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด ซึ่งผูจ้องซือ้สามารถ
สอบถามช่ือและเลขที่บัญชีไดจ้ากผูจ้ัดการการจัดจ าหน่าย  โดยหากช าระเขา้บัญชีจองซือ้หน่วยทรัสต์ที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายก าหนด ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะเป็นผูท้  าการโอนเงินของยอดจองซือ้รวมในสว่น
ของตนใหก้บัทรสัตีตอ่ไป 

(จ) ผูจ้องซือ้จะตอ้งน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มหลกัฐานท่ีแสดงวา่มีการช าระคา่
จองซือ้ในขอ้ (ค) มายงัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ภายในเวลาจองซือ้ คือ ตัง้แต่เวลา 
09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564  
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(ฉ) ผูจ้องซือ้ที่ยื่นความจ านงในการจองซือ้และไดช้ าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัตแ์ลว้ จะขอยกเลิกการจองซือ้และ
ขอรบัเงินคืนไมไ่ด ้ 
ทัง้นี ้ผูจ้ัดการการจดัจ าหน่ายมีสิทธิปฏิเสธหรือยกเลิกการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ที่ด  าเนินการไม่ครบถว้นตาม
วิธีการท่ีระบใุนขอ้ 2.3.2 (ก) ถึง (จ) ขา้งตน้ได ้

2.3.3 ส าหรับนักลงทุนสถาบัน 

(ก) ผู้จองซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรัสตผ์่านผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 โดยจองซือ้
หน่วยทรสัตจ์ านวนขัน้ต ่า 1,000 หน่วย และเพิ่มทีละ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอียดการ
จองซือ้ในใบจองซือ้ใหถ้กูตอ้งครบถว้นและชัดเจน พรอ้มลงลายมือช่ือและประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล 
(ถา้มี) ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบเอกสารประกอบการจองซือ้ดงัตอ่ไปนี ้
เวน้แต่ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ จะยินยอมผ่อนผนัใหเ้ป็นแต่ละกรณีไป โดยผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอ
สงวนสทิธิในการพิจารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคลหรือส าเนาหนงัสือรบัรองที่ออกโดยกระทรวงพาณิชยท์ี่ออกไม่เกิน 6 
เดือน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบคุคลนัน้และประทบัตรา
ส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชน หรือส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนา
หนงัสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรอง
ส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในตา่งประเทศ 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคล (Affidavit) หรือส าเนาหนงัสือส าคญัการจดัตัง้บริษัท (Certificate of 
Incorporation) และรายช่ือผูม้ีอ  านาจลงนามพรอ้มตวัอยา่งลายมือช่ือ ที่ออกไมเ่กิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่นใบจอง
ซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้และประทบัตราส าคญัของนิติ
บคุคล (ถา้มี) พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง (แลว้แต่กรณี) ที่ยงัไม่หมดอายขุองผูม้ี
อ  านาจลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งตน้ทัง้หมดที่ลง
ลายมือช่ือรับรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รับการรับรองลายมือช่ือโดยเจ้าหน้าที่ Notary Public หรือ
หนว่ยงานอื่นใดที่มีอ  านาจในประเทศที่เอกสารดงักลา่วไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถกูตอ้ง ท าการรบัรองลายมือ
ช่ือของผูจ้ดัท าหรือผูใ้หค้  ารบัรองความถกูตอ้งของเอกสาร และใหเ้จา้หนา้ที่ของสถานทตูไทยหรือสถานกงสลุ
ไทยในประเทศที่เอกสารได้จัดท าหรือรบัรองความถูกตอ้ง ท าการรบัรองลายมือช่ือและตราประทับของ
เจา้หนา้ที่ Notary Public หรือหน่วยงานอื่นใดที่ไดด้  าเนินการขา้งตน้ ซึ่งตอ้งมีอายไุมเ่กิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่น
ใบจองซือ้ และแนบส าเนาใบตา่งดา้วหรอืส าเนาหนงัสอืเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุ(แลว้แตก่รณี) ของผูม้ีอ  านาจ
ลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(Custodian) เป็นผูด้  าเนินการจองซือ้แทน 
ส าเนาหนงัสือมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชนด์ าเนินการจองซือ้แทน ที่ยงัไม่
หมดอาย ุพรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี ้เอกสารดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้
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ที่ระบไุวข้า้งตน้ (แลว้แตก่รณี) โดยเอกสารดงักลา่วตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามแทน
ผูจ้องซือ้หรอืผูด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(แลว้แตก่รณี) และประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 
นอกจากนี ้ผู้จองซือ้ดังกล่าวจะตอ้งกรอกแบบสอบถามส าหรับตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 
Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์แต่ประสงคท์ี่จะใช้
บริการของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ี่จะฝากหลกัทรพัยใ์นบัญชีของผูอ้อกหลกัทรัพย์
สมาชิกเลขที่ 600 หากผูจ้องซือ้ดงักลา่วไมก่รอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 
Account Tax Compliance Act (FATCA) ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตข์อสงวนสิทธิในการออกใบทรสัตใ์นนาม
ของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ไดท้ี่ส  านกังานของผูจ้ดัจ าหนา่ยหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 เท่านัน้ ภายใน
ระยะเวลาจองซือ้ ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงินคา่จองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนที่จองซือ้ ที่ราคา 10 บาทต่อหน่วย โดยมีวิธีช าระเงิน
คา่จองซือ้ ดงันี ้  
หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 19 – 26 ตลุาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 09.00 
น. – 12.00 น. ของวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จอง
ซือ้โดยช าระเป็น (1) ช าระโดยการโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) เช็ค ดร๊าฟท ์
หรือแคชเชียรเ์ช็คเพียงฉบบัเดียว ลงวนัที่ไม่เกินวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 เท่านัน้ และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงิน
ไดจ้ากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกนัภายในวนัท าการถดัไป ทัง้นี ้การช าระเงินคา่จองซือ้เป็นเช็ค ดร๊าฟท ์หรือ
แคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีดครอ่มสั่งจ่ายบญัชีธนาคารที่ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด 
พรอ้มทัง้เขียนช่ือ นามสกลุ และหมายเลขโทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 
หากจองซือ้ในช่วงหลงัเวลา 12.00 น. – 16.00 น. ของวันที่ 27 ตุลาคม 2564 หรือในช่วงเวลา 09.00 น. – 
16.00 น. ของวนัที่ 28 – 29 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จอง
ซือ้โดยการโอนเงิน หรอืการโอนเงินผา่นระบบบาทเนต (BAHTNET) เทา่นัน้ 
ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมต่างๆ ส าหรบัการโอนเงินหรือค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็ค 
(ถา้มี) โดยจ านวนเงินท่ีผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ ไดร้บัตอ้งเทา่กบัยอดจองซือ้เต็มจ านวน 
ทัง้นี ้รายละเอียดวิธีการจองซือ้และรบัช าระเงิน อาจจะมีการเปลีย่นแปลง ผูจ้องซือ้จึงตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขที่
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ก าหนด และผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์อาจขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงิน
ตามความจ าเป็นได ้(กรณีที่มีขอ้ผิดพลาดจากการรบัช าระเงินจากผูจ้องซือ้ ทัง้นี ้การขยายระยะเวลาจะไมเ่กิน
กวา่วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2564) อยา่งไรก็ตาม การขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงินดงักลา่วจะไมก่ระทบ
กบัวนัคืนเงินค่าจองซือ้หนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.7 วนัเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ
ในครัง้แรก และวนัจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย อนึ่ง กรณีมีการขยายระยะเวลาจองซือ้
และรบัช าระเงิน ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์จะแจง้ขอ้มลูดงักลา่วใหส้  านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษร   

(ง) ผูจ้องซือ้ที่ช  าระเงินคา่จองซือ้ดว้ยการโอนเงิน การโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เช็ค แคชเชียรเ์ช็ค 
หรือดร๊าฟท ์ใหโ้อนเงินค่าจองซือ้ หรือขีดคร่อมและสั่งจ่ายเช็ค เขา้บญัชีของกองทรสัตท์ี่เปิดโดยทรสัตีหรือ
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บญัชีจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด ซึ่งผูจ้องซือ้สามารถ
สอบถามช่ือและเลขที่บญัชีไดจ้ากผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ โดยหากช าระเขา้บญัชีจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้ดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตก์ าหนด ผูจ้ดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัตจ์ะเป็นผูท้  าการโอนเงินของยอดจองซือ้รวมในสว่นของ
ตนใหก้บัทรสัตีตอ่ไป 

(จ) ผูจ้องซือ้จะตอ้งน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มหลกัฐานท่ีแสดงวา่มีการช าระคา่
จองซือ้ในขอ้ (ค) มายงัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ภายใน
เวลาจองซือ้ คือ ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564 

(ฉ) ผูจ้องซือ้ที่ยื่นความจ านงในการจองซือ้และไดช้ าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัตแ์ลว้  จะขอยกเลิกการจองซือ้และ
ขอรบัเงินคืนไมไ่ด ้ 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตม์ีสิทธิปฏิเสธหรือยกเลิกการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ที่ด  าเนินการไม่ครบถว้นตาม
วิธีการท่ีระบใุนขอ้ 2.3.3 (ก) ถึง (จ) ขา้งตน้ได ้
 

2.3.4 ส าหรับบุคคลตามดุลพินิจของผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์และตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์(ถา้มี) 
ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หนว่ยทรสัตผ์า่นผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 โดยจองซือ้หนว่ยทรสัต์
จ านวนขัน้ต ่า 1,000 หนว่ย และเพิ่มทีละ 100 หนว่ย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งปฎิบตัิตามวิธีดงัตอ่ไปนี ้
2.3.4.1 การจองซือ้โดยการส่งใบจองซือ้ (Hard Copy) พร้อมเอกสารประกอบ 

(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 โดยจอง
ซือ้หน่วยทรัสต์จ านวนขัน้ต ่า 1,000 หน่วย และเพิ่มทีละ 100 หน่วย โดยผู้จองซือ้จะต้องกรอก
รายละเอียดการจองซือ้ในใบจองซือ้ให้ถูกต้องครบถ้วนและชัดเจน พร้อมลงลายมือช่ือและ
ประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) ทั้งนี ้ผู้จองซือ้จะต้องแนบเอกสารประกอบการจองซือ้
ดงัตอ่ไปนี ้
เวน้แตผู่ผู้จ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 รายที่เป็นผูร้บัจองซือ้หุน้จากผูจ้องซือ้จะ
ยินยอมผอ่นผนัใหเ้ป็นแตล่ะกรณีไป โดยผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์รายที่เป็นผูร้บัจองซือ้หุน้ดงักลา่ว 
ขอสงวนสทิธิในการพิจารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 
ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย 
ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนหรือส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการที่ยงัไม่หมดอายุ  พรอ้มลงนาม
รบัรองส าเนาถกูตอ้ง หรอืในกรณีที่บตัรประจ าตวัประชาชนตลอดชีพ ใหแ้นบส าเนาทะเบียนบา้นที่มี
เลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั หรือส าเนาเอกสารทางราชการอื่นที่มีเลขประจ าตวัประชาชน 13 
หลกั พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง ในกรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว ์จะตอ้งแนบส าเนาบตัรประจ าตวั
ประชาชนของผูเ้ยาว ์(ถา้มี) ค ายินยอมจากผูป้กครอง ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูป้กครอง 
(บิดา/มารดา หรือผูแ้ทนโดยชอบธรรม) ที่ยงัไม่หมดอาย ุและส าเนาทะเบียนบา้นที่ผูเ้ยาวอ์าศยัอยู่
พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติตา่งดา้ว  
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ส าเนาใบต่างดา้วหรือส าเนาหนังสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอายุ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง 
(กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว ์จะตอ้งแนบหลกัฐานที่แสดงว่าสามารถจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยถกูตอ้ง
ตามกฎหมาย) 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย 
ส าเนาหนงัสือแสดงความเป็นนิติบคุคลหรือส าเนาหนงัสือรบัรองที่ออกโดยกระทรวงพาณิชยท์ี่ออก
ไมเ่กิน 6 เดือน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบคุคล
นัน้และประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรอืส าเนา
ใบต่างดา้ว หรือส าเนาหนงัสือเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุ(แลว้แต่กรณี) ของผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติ
บคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่จดทะเบียนในตา่งประเทศ 
ส าเนาหนังสือแสดงความเป็นนิติบุคคล (Affidavit) หรือส าเนาหนังสือส าคัญการจัดตั้งบริษัท 
(Certificate of Incorporation) และรายช่ือผูม้ีอ  านาจลงนามพรอ้มตวัอยา่งลายมือช่ือ ที่ออกไมเ่กิน 
1 ปีนบัจนถึงวนัยื่นใบจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบคุคล
นัน้และประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรือส าเนาหนงัสือ
เดินทาง (แลว้แต่กรณี) ที่ยงัไม่หมดอายขุองผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบุคคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรอง
ส าเนาถกูตอ้ง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งตน้ทัง้หมดที่ลงลายมือช่ือรบัรองส าเนาถกูตอ้งแลว้ ตอ้ง
ไดร้บัการรบัรองลายมือช่ือโดยเจา้หนา้ที่ Notary Public หรอืหนว่ยงานอื่นใดที่มีอ  านาจในประเทศที่
เอกสารดงักล่าวไดจ้ดัท าหรือรบัรองความถูกตอ้ง ท าการรบัรองลายมือช่ือของผูจ้ดัท าหรือผูใ้หค้  า
รบัรองความถกูตอ้งของเอกสาร และใหเ้จา้หนา้ที่ของสถานทตูไทยหรือสถานกงสลุไทยในประเทศที่
เอกสารไดจ้ัดท าหรือรบัรองความถูกตอ้ง ท าการรบัรองลายมือช่ือและตราประทับของเจา้หนา้ที่ 
Notary Public หรือหน่วยงานอื่นใดที่ไดด้  าเนินการขา้งตน้ ซึ่งตอ้งมีอายไุม่เกิน 1 ปีนบัจนถึงวนัยื่น
ใบจองซือ้ และแนบส าเนาใบตา่งดา้วหรอืส าเนาหนงัสือเดินทางที่ยงัไมห่มดอาย ุ(แลว้แตก่รณี) ของ
ผูม้ีอ  านาจลงนามของนิติบคุคลดงักลา่ว พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
ผูจ้องซือ้ประเภทนิติบคุคลที่มอบอ านาจใหผู้ด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(Custodian) เป็นผูด้  าเนินการ
จองซือ้แทน 
ส าเนาหนงัสือมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษาผลประโยชนด์ าเนินการจองซือ้
แทน ที่ยงัไม่หมดอายุ พรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี ้ เอกสารดงักล่าวใหเ้ป็นไป
ตามประเภทของผูจ้องซือ้ที่ระบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสารดังกล่าวตอ้งลงนามรบัรอง
ส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามแทนผูจ้องซือ้หรือผูด้แูลรกัษาผลประโยชน ์(แลว้แต่กรณี) และ
ประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 
 
กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูท้ี่เปิดบญัชีอื่นๆ กบัผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ซึง่ไดผ้า่น
ขัน้ตอนการรูจ้กัลกูคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัลกูคา้ (Know Your Customer & 
Customer Due Diligence : KYC/CDD) และไดด้  าเนินการจดัท าแบบประเมินความสามารถในการ
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รบัความเสี่ยงในการลงทุน (Suitability Test) กับผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ดังกล่าวแลว้ ภายใน
ระยะเวลาไม่เกิน 2 ปีนบัจนถึงวนัจองซือ้ ผูจ้องซือ้ดงักล่าวไม่จ าเป็นตอ้งแนบเอกสาร KYC/CDD 
และ Suitability Test ประกอบการจองซือ้ ทัง้นี ้หากไม่เป็นไปตามเง่ือนไขที่กล่าวขา้งตน้ ผู้จองซือ้
จะตอ้งผ่านขัน้ตอนการรูจ้ักลูกคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกับลูกคา้ พรอ้มแนบ
เอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ที่กรอกรายละเอียดถกูตอ้ง ครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลง
นามรบัทราบผลการประเมินโดยผูจ้องซือ้ เพื่อเป็นเอกสารประกอบใบจองซือ้  
นอกจากนี ้ผูจ้องซือ้ดังกล่าวจะตอ้งกรอกแบบสอบถามส าหรับตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม 
Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์
แต่ประสงคท์ี่จะใชบ้ริการของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ี่จะฝากหลกัทรพัยใ์น
บญัชีของผูอ้อกหลกัทรพัยส์มาชิกเลขที่ 600 หากผูจ้องซือ้ดงักล่าวไม่กรอกแบบสอบถามส าหรบั
ตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ผู้เสนอขาย
หนว่ยทรสัตข์อสงวนสทิธิในการออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ไดท้ี่ส  านักงานของผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 
เทา่นัน้ ภายในระยะเวลาจองซือ้ ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัตต์ามจ านวนท่ีจองซือ้ ที่ราคา 10 บาทต่อหน่วย โดยมีวิธี
ช าระเงินคา่จองซือ้ ดงันี ้  
หากท าการจองซือ้ในช่วงเวลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวันที่ 19 – 26 ตุลาคม 2564 หรือในช่วง
เวลา 09.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 27 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้ครัง้เดียว
เต็มตามจ านวนที่จองซือ้โดยช าระเป็น (1) ช าระโดยการโอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) (2) เช็ค ดรา๊ฟท ์หรอืแคชเชียรเ์ช็คเพียงฉบบัเดียว ลงวนัท่ีไมเ่กินวนัท่ี 27 ตลุาคม 2564 
เท่านัน้ และตอ้งสามารถเรียกเก็บเงินไดจ้ากส านกัหกับญัชีในเขตเดียวกันภายในวนัท าการถดัไป 
ทัง้นี ้การช าระเงินค่าจองซือ้เป็นเช็ค ดร๊าฟท ์หรือแคชเชียรเ์ช็ค ใหข้ีดครอ่มสั่งจ่ายบญัชีธนาคารท่ีผู้
จดัจ าหนา่ยหน่วยทรสัตต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด พรอ้มทัง้เขียนช่ือ นามสกุล และหมายเลข
โทรศพัทท์ี่ติดตอ่ไดไ้วด้า้นหลงั 
หากจองซือ้ในช่วงหลงัเวลา 12.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 27 ตลุาคม 2564 หรอืในช่วงเวลา 09.00 
น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 28 – 29 ตลุาคม 2564 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินคา่จองซือ้ครัง้เดียวเต็มตาม
จ านวนที่จองซือ้โดยการโอนเงิน หรอืการโอนเงินผา่นระบบบาทเนต (BAHTNET) เทา่นัน้ 
ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียมต่างๆ ส าหรบัการโอนเงินหรือคา่ธรรมเนียมการเรยีก
เก็บเช็ค (ถา้มี) โดยจ านวนเงินท่ีผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย ไดร้บัตอ้งเทา่กบัยอดจองซือ้เต็มจ านวน 
ทัง้นี ้รายละเอียดวิธีการจองซือ้และรบัช าระเงิน อาจจะมีการเปลี่ยนแปลง ผูจ้องซือ้จึงตอ้งปฏิบตัิ
ตามเง่ือนไขที่ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตก์ าหนด และผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตอ์าจขยายระยะเวลา
จองซือ้และรบัช าระเงินตามความจ าเป็นได ้(กรณีที่มีขอ้ผิดพลาดจากการรบัช าระเงินจากผูจ้องซือ้ 
ทัง้นี ้การขยายระยะเวลาจะไมเ่กินกวา่วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2564) อยา่งไรก็ตาม การขยายระยะเวลา
จองซือ้และรบัช าระเงินดงักลา่วจะไม่กระทบกบัวนัคืนเงินคา่จองซือ้หน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 
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2.7 วันเข้าลงทุนในทรพัยส์ินหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในครัง้แรก และวันจดทะเบียนกับตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย อนึ่ง กรณีมีการขยายระยะเวลาจองซือ้และรบัช าระเงิน ผูจ้ดัการการจดั
จ าหนา่ยจะแจง้ขอ้มลูดงักลา่วใหส้  านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร   

(ง) ผูจ้องซือ้ที่ช  าระเงินค่าจองซือ้ดว้ยการโอนเงิน การโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เช็ค 
แคชเชียรเ์ช็ค หรอืดรา๊ฟท ์ใหโ้อนเงินคา่จองซือ้ หรอืขีดครอ่มและสั่งจ่ายเช็ค เขา้บญัชีของกองทรสัต์
ที่เปิดโดยทรสัตีหรือบญัชีจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 
ก าหนด ซึ่งผูจ้องซือ้สามารถสอบถามช่ือและเลขที่บญัชีไดจ้ากผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์โดยหาก
ช าระเขา้บญัชีจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตก์ าหนด ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะ
เป็นผูท้  าการโอนเงินของยอดจองซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัตีตอ่ไป 

(จ) ผูจ้องซือ้จะตอ้งน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มหลกัฐานที่แสดงว่ามี
การช าระค่าจองซือ้ในขอ้ (ค) มายงัผูจ้ดัจ าหนา่ยหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ภายในเวลา
จองซือ้ คือ ตัง้แตเ่วลา 09.00 น. – 16.00 น. ของวนัท่ี 19 – 29 ตลุาคม 2564  

(ฉ) ผูจ้องซือ้ที่ยื่นความจ านงในการจองซือ้และไดช้ าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัตแ์ลว้ จะขอยกเลิกการจอง
ซือ้และขอรบัเงินคืนไมไ่ด ้ 
ทัง้นี ้ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์มีสิทธิปฏิเสธหรือยกเลิกการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ที่ด  าเนินการไม่
ครบถว้นตามวิธีการท่ีระบใุนขอ้ 2.3.4 (ก) ถึง (จ) ขา้งตน้ได ้

2.3.4.2 การจองซือ้ผ่านทางโทรศัพทบ์ันทึกเทป 

(ก) การจองซือ้ผา่นทางโทรศพัทบ์นัทึกเทป ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ผ่านเจา้หนา้ที่ผูแ้นะน าการลงทนุ หรือ 
Investment Consultant (IC) ของผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 (เฉพาะรายที่
เปิดรบัจองซือ้ผ่านทางโทรศพัทบ์นัทึกเทป) ตัง้แต่เวลา 9.00 น. ของวนัที่ 19 ตลุาคม 2564 จนถึงเวลา 
15.00 น. ของวันที่ 28 ตุลาคม 2564 โดยช าระเป็น (1) การโอนเงินผ่านระบบการโอนเงินอตัโนมตัิ 
(Automatic Transfer System หรือ ATS) (2) การหกัเงินฝากในบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้
โดยจองซือ้หน่วยทรสัตจ์ านวนขัน้ต ่า 1,000 หน่วย และเพิ่มทีละ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้สามารถ
ยืนยนัการจองซือ้ผ่านโทรศพัทบ์นัทึกเทปไดโ้ดยผูจ้องซือ้จะตอ้งเป็นผูท้ี่มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยห์รือ
บญัชีประเภทอื่นๆ กบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ี่จะท าการจองซือ้ และไดผ้่านขัน้ตอนการรูจ้กัลกูคา้
และตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริง เ ก่ียวกับลูกค้า  (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence : KYC / CDD) และด าเนินการจดัท าประเมินความสามารถรบัความเสี่ยง (Suitability Test) 
กบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ี่จะท าการจองซือ้แลว้ไมเ่กิน 2 ปีจนถึงวนัจองซือ้ ซึ่งผูจ้องซือ้ดงักลา่วไม่
จ าเป็นตอ้งแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบการจองซือ้ ทัง้นี ้หากไม่เป็นไปตาม
เง่ือนไขที่กล่าวขา้งตน้ ผูจ้องซือ้จะตอ้งผ่านขัน้ตอนการรูจ้กัลกูคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจริง
เ ก่ียวกับลูกค้า พร้อมแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ที่กรอกรายละเอียดถูกต้อง 
ครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลงนามรบัทราบผลการประเมินโดยผูจ้องซือ้ เพื่อเป็นเอกสารประกอบใบจอง
ซือ้ก่อนการจองซือ้ผ่านทางโทรศพัทบ์นัทึกเทป โดยผูจ้องซือ้ผ่านทางโทรศัพทบ์นัทึกเทปจะตอ้งยืนยนั
ทางวาจาว่าไดศ้ึกษาและเขา้ใจขอ้มูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นเอกสารสรุปขอ้มูลส าคญั
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ของกองทรสัต ์(Executive Summary) หรือหนงัสือชีช้วน ยอมรบัความเสี่ยงในการลงทนุ และยินยอม
ผกูพนัตามเอกสารสรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์(Executive Summary) หรือหนงัสือชีช้วนดงักลา่ว
เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ โดยผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งมีการควบคุมการจองซือ้ผ่านทางโทรศพัท์
บนัทึกเทปที่รดักุมเพียงพอ และสามารถตรวจสอบความมีตวัตนของลกูคา้ได ้โดยผูจ้องซือ้ไม่ตอ้งแนบ
เอกสารใดๆ ประกอบการจองซือ้ โดยผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้น 
(ข) - (จ)  

(ข) ผูแ้นะน าการลงทนุของผูจ้ดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต์ จะตอ้งแจง้การจดัสรรจ านวนหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้อง
ซือ้ผา่นทางโทรศพัทบ์นัทกึเทป โดยระบ ุจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จดัสรร ราคาที่เสนอขาย จ านวนเงินท่ีตอ้ง
ช าระ การฝากหน่วยทรสัต ์วิธีการและวนัที่ตอ้งช าระราคา และแจง้ใหท้ราบว่าผูจ้องซือ้สามารถศกึษา
ข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในเอกสารสรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ( Executive 
Summary) หรือหนงัสือชีช้วนผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต ์หรือหนงัสือชีช้วนผ่านเว็บไซต์
ของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ี www.sec.or.th  

(ค) ผูแ้นะน าการลงทุนของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์อ้งตรวจสอบตวัตนของผูจ้องซือ้ผ่านทางโทรศพัท์
บนัทกึเทป เช่น เลขประจ าตวัประชาชน วนัเดือนปีเกิด ธนาคารท่ีใชช้ าระโดยวิธีเงินโอนอตัโนมตัิ (หรอืที่
เรียกว่า Automatic Transfer System หรือ ATS) กับผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์หรือช่ือผูแ้นะน าการ
ลงทนุ เป็นตน้  

(ง) ผูจ้องซือ้ตอ้งยืนยันทางวาจาว่าไดศ้ึกษาและรบัทราบข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัต์ใน
เอกสารสรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์(Executive Summary) หรือหนงัสือชีช้วน และยินยอมผกูพนั
ตามหนงัสอืชีช้วนดงักลา่ว  

(จ) ผูแ้นะน าการลงทนุของผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตเ์มื่อรบัค ายืนยนัพรอ้มรายละเอียดการจองซือ้ผา่นทาง
โทรศพัทบ์นัทึกเทป ตอ้งบนัทึกค าสั่งการจองซือ้ผ่านระบบที่ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ดัเตรียมให ้โดย
ระบบจะแสดงขอ้มลูการจองผา่นทางโทรศพัทบ์นัทกึเทป ช่ือผูแ้นะน าการลงทนุ วนัและเวลาบนัทกึการ
จองซือ้ผ่านระบบ โดยผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ผ่านทางโทรศัพทบ์ันทึกเทปไดต้ามที่ผูจ้ัดจ าหน่าย
หนว่ยทรสัตก์ าหนด ภายในระยะเวลาจองซือ้ 

2.3.4.3 การจองซือ้ผ่านระบบออนไลน ์(Online) 
ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ผา่นช่องทางเว็บไซตข์องผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 (เฉพาะ
รายที่เปิดรบัจองซือ้ผ่านระบบออนไลน์ตัง้แต่เวลา 9.00 น. ของวนัที่ 19 ตลุาคม 2564 จนถึงเวลา 15.00 น. 
ของวนัที่ 28 ตลุาคม 2564 โดยช าระผ่านการโอนเงินผ่านระบบการโอนเงินอตัโนมตัิ (Automatic Transfer 
System หรอื ATS) โดยจองซือ้หนว่ยทรสัตจ์ านวนขัน้ต ่า 1,000 หนว่ย และเพิ่มทีละ 100 หนว่ย โดยผูจ้องซือ้
จะตอ้งเป็นผูท้ี่มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยห์รือบญัชีประเภทอื่นๆ กบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตซ์ึ่งผ่านขัน้ตอน
การรูจ้กัลกูคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัลกูคา้ (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence : KYC/CDD) และไดด้  าเนินการจดัท าแบบประเมินความสามารถในการรบัความเสีย่ง (Suitability 
Test) กบัผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตภ์ายในระยะเวลาไมเ่กิน 2 ปีก่อนการจองซือ้ โดยผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์
ที่จะท าการจองซือ้ดงักลา่ว จะตอ้งมีการควบคมุดแูลการจองซือ้ผา่นระบบออนไลนท์ี่รดักมุเพียงพอ สามารถ
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ตรวจสอบตวัตนของผูจ้องซือ้ได ้โดยใชช่ื้อผูใ้ช ้(User Name) และรหสัผา่น (Password Login) และผูจ้องซือ้
ตอ้งยืนยนัว่าไดศ้ึกษาและเขา้ใจขอ้มลูเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นเอกสารสรุปขอ้มูลส าคัญของ
กองทรสัต ์(Executive Summary) หรอืหนงัสอืชีช้วน ยอมรบัความเสีย่งในการลงทนุ และยินยอมผกูพนัตาม
เอกสารสรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรสัต ์(Executive Summary) หรือหนงัสือชีช้วนดงักล่าวเป็นที่เรียบรอ้ย
แลว้ก่อนการส่งค าสั่งจองซือ้ผ่านระบบออนไลน ์โดยผูจ้องซือ้ไม่ตอ้งแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซือ้ 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ี่รบัจองซือ้ผ่านระบบออนไลน ์(Online) จะจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนและเอกสาร
สรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรสัต ์(Executive Summary) ในเว็บไซตข์องผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัตด์งักล่าว 
หรือผู้จองซือ้สามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสือชี ้ชวนได้จากเว็บไซต์ของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ 
www.sec.or.th 

 ทัง้นี ้วิธีปฏิบตัิการจองซือ้และช าระเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดหรอืขัน้ตอนหรือเง่ือนไข ที่
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนดเพิ่มเติมส าหรบัลกูคา้ของตนในภายหลงั อย่างไรก็ตาม หากผู้
จองซือ้ไมส่ามารถด าเนินการจองซือ้ผา่นทางโทรศพัทบ์นัทกึเทปหรือผา่นระบบออนไลน ์ (Online) ผูจ้องซือ้สามารถท าการ
จองซือ้ตามวิธีการจองซือ้โดยการสง่ใบจองซือ้ (Hard Copy) ในขอ้ 2.3.4.1 ได ้
 
2.4 เงือ่นไขการขายหน่วยทรัสต ์ 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงบัการจองซือ้หน่วยทรสัตท์ัง้หมดหรือบางส่วนใน
กรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
(1) กรณีเอกสารหรือขอ้มูลที่ผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ไดร้บัจากผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตไ์ม่

ถกูตอ้งตามความเป็นจรงิ หรอืไมค่รบถว้น 
(2) กรณีผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 เกิดข้อสงสัยว่าการซือ้หน่วยทรัสต์ของผู้จองซือ้

หนว่ยทรสัตไ์มโ่ปรง่ใส เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน เป็นตน้ 
(3) กรณีที่การจองซือ้หน่วยทรสัตน์ัน้มีผลท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่เสนอ

ขายในครัง้นี ้ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นขอ้ 1 และขอ้ 2.5  
(4) กรณีที่บคุคลใด หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงคจ์ะจองซือ้หนว่ยทรสัตใ์นจ านวนท่ีอาจเป็นเหตใุหบ้คุคลใดหรอื

กลุม่บคุคลเดียวกนัใดดงักลา่วถือหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด  

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยเห็นวา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุท่ีพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน ์อาจ
มีมลูคา่รวมกนัแลว้ไมถ่ึงรอ้ยละ 75 ของมลูคา่เงินทนุท่ีกองทรสัตร์ะดมทนุได ้รวมทัง้เงินกูย้ืม  

(6) ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายอาจขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยทรสัตใ์นบางกรณีตามที่ผูจ้ัดการการจดั
จ าหน่ายยเห็นสมควร เช่น ในกรณีที่ผู้จัดการการจัดจ าหน่ายเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ หรือผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือกรณีที่การจองซือ้หน่วยทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดปัญหาในการบริหารกองทรสัต ์หรือก่อใหเ้กิดผล
เสียหายแก่กองทรสัต ์หรือในกรณีที่ผูจ้องซือ้เป็นพลเมืองสหรฐัอเมริกา ผูท้ี่มีถ่ินฐานอยู่ในสหรฐัอเมริกา บคุคลซึง่
ปกติมีถ่ินที่อยู่ในสหรฐัอเมริกา รวมถึงกองทรพัยส์ินของบคุคลดงักลา่ว และบริษัท หรือหา้งหุน้สว่นซึ่งจดัใหม้ีขึน้
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และด าเนินกิจกรรมในสหรฐัอเมริกา เป็นตน้ ทัง้นี ้เพื่อเป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
และช่ือเสยีงหรอืความรบัผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกั 

(7) ผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตท์ี่มีถ่ินฐานอยู่ในต่างประเทศ จะตอ้งเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด กฎระเบียบ และ
ภาษีตา่งๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตเ์อง 

(8) ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์และตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 จะถือว่าผูจ้องซือ้หน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ได้
ท าการศึกษา เขา้ใจ และยินดีที่จะปฏิบตัิตาม หรือผูกพนัตามขอ้ตกลง ขอ้ก าหนด สญัญา หรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ี
กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ผูกพนัตามอ านาจที่มีตามกฎหมายทัง้ที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ แบบแสดง
รายการข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ตามประกาศ ค าสั่ง ระเบียบต่างๆ ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื หนว่ยงานท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย ไดป้ระกาศก าหนด ทัง้ที่มีอยูใ่นปัจจบุนั และที่จะได้
แกไ้ขเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ในภายหนา้ 

 
2.5 วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสต ์

การจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายผ่านผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ แบ่งออกเป็น 4 สว่น กลา่วคือ (1) กลุม่บริษัท
เจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ กลุม่บคุคลเดียวกนั (2) ผูม้ีอปุการคณุของกลุม่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน (3) นกัลงทนุสถาบนั 
และ (4) บคุคลตามดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหนา่ยหน่วยทรสัต ์และ ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) นอกจากนี ้การจดัสรร
หนว่ยทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย จะอยูภ่ายใตเ้กณฑด์งันี ้ 

(1) ผูจ้ัดการการจดัจ าหน่ายอาจเปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายต่อนกัลงทนุในแต่ละประเภทโดย
พิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น ปริมาณความตอ้งการซือ้หน่วยทรสัตข์องผูล้งทุนในแต่ละประเภทเพื่อท าให้
การจองซือ้หนว่ยทรสัตค์รัง้นีป้ระสบความส าเรจ็ในการขาย 

(2) ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยจะไมจ่ดัสรรหนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายใหแ้ก่ตนเอง กรรมการ ผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
ผูม้ีอ  านาจควบคุม บริษัทใหญ่ บริษัทย่อยของตนเอง และผูท้ี่เก่ียวขอ้งรวมถึงกองทุนรวมที่มีลกัษณะที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ย ถกูหา้มมิใหจ้ดัสรรหลกัทรพัยใ์ห ้ตลอดจนบคุคลที่ผูจ้ดัการการจดั
จ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหน่าย ถกูหา้มมิใหจ้ดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห ้เวน้แต่เป็นการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจาก
การจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทัง้หมด ทัง้นี ้เป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที่ ทธ. 27/2559 เรื่องหลักเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการจัดจ าหน่ายหลักทรัพย ์ลงวันที่ 8 
กรกฎาคม 2559 ขอ้ 20 (2) เวน้แต่เป็นการจัดสรรหลกัทรพัยท์ี่เหลือจากการจองซือ้ทัง้หมด หรือเป็นการ
จดัสรรหลกัทรพัยเ์ฉพาะกรณีที่เป็นกองทนุหรอืนิติบคุคล ซึง่สามารถไดร้บัการจดัสรรหลกัทรพัยต์ามเง่ือนไขที่
ก าหนดในขอ้ 21 ของประกาศดงักลา่ว และประกาศที ่ทจ. 49/2555  

(3) ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายอาจพิจารณาเพิ่มหรือลดสัดส่วนการเสนอขายหน่วยทรัสต ์ (Claw back/Claw 
forward) ที่เสนอขายต่อผูล้งทนุแต่ละประเภท ในกรณีที่เกิดปัญหา อปุสรรค หรือขอ้จ ากดัในการด าเนินการ 
เพื่ออ านวยความสะดวกใหแ้ก่นกัลงทุนอย่างเป็นธรรม และ เพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้นีป้ระสบ
ความส าเร็จโดยพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ปริมาณความตอ้งการซือ้หน่วยทรสัตข์องผู้ล งทุนแต่ละ
ประเภท เป็นตน้ เพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีป้ระสบความส าเร็จในการขายสงูสดุ ทัง้นี ้ตราบ
เทา่ที่ไมข่ดัตอ่ พ.ร.บ. หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(4) ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายมิไดจ้ดัสรรหน่วยทรสัตต์่อนกัลงทนุรายย่อยหรือประชาชนเป็นการทั่วไป เนื่องจาก
ความตอ้งการจากกลุ่มนักลงทุนเพียงพอต่อมูลค่าการเสนอขายรวมในครัง้นีแ้ลว้ และสามารถกระจาย
หนว่ยทรสัตใ์นวงกวา้งไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 
2.5.1 วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน 

การจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กลุ่มบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของกลุ่มบริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ิน ใหอ้ยู่ในดุลพินิจของผูจ้ัดการการจัดจ าหน่าย โดยจะท าการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด  และ/หรือ ใน
จ านวนมากนอ้ยเทา่ใดก็ได ้หรอืจะปฏิเสธการจดัสรรหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใดก็ได ้โดยจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ 
กลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ และ/หรอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ  จะมีจ านวนขัน้ต ่า 1,000 หนว่ย 
และเพิ่มเพิ่มทีละ 100 หน่วย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัตค์รบตามจ านวนที่ก าหนดแลว้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ย ขอ
สงวนสทิธิในการปิดรบัจองซือ้หนว่ยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

หากปรากฏว่ายงัมีจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลือภายหลงัการจดัสรรใหแ้ก่ กลุ่มบริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน และ/หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนัขา้งตน้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยอาจพิจารณาจดัสรรจ านวนหนว่ยทรสัตค์งเหลอืดงักลา่วใหแ้กผู่จ้องซือ้
ประเภทอื่นเพิ่มเติม 

 
2.5.2 วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่ผู้มีอุปการคุณของกลุ่มบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน 

การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูม้ีอุปการคณุของกลุม่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน ใหอ้ยู่ในดลุพินิจของผูจ้ดัการการจัด
จ าหน่าย โดยจะท าการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด  และ/หรือ ในจ านวนมากนอ้ยเท่าใดก็ได้ หรือจะปฏิเสธการ
จดัสรรหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใดก็ได ้โดยจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ผูม้ีอปุการคณุของกลุม่บรษัิทเจา้ของทรพัยส์นิ  
จะมีจ านวนขัน้ต ่า 1,000 หน่วย และเพิ่มเพิ่มทีละ 100 หน่วย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัตค์รบตามจ านวนที่ก าหนด
แลว้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยขอสงวนสทิธิในการปิดรบัจองซือ้หนว่ยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

หากปรากฏว่ายงัมีจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลือภายหลงัการจัดสรรใหแ้ก่ผูม้ีอุปการคุณของกลุ่มบริษัทเจา้ของ
ทรพัยส์ิน ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายอาจพิจารณาจดัสรรจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลือดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ
เพิ่มเติม 

 
2.5.3 วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่นักลงทุนสถาบัน  

การจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่นกัลงทนุสถาบนั ใหอ้ยู่ในดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 
2.1.3 โดยจะจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด  และ/หรือ ในจ านวนมากน้อยเท่าใดก็ได้ หรือจะปฏิเสธการจัดสรร
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใดก็ได  ้ทัง้นี ้จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ไดจ้ดัสรรใหแ้ก่นกัลงทนุสถาบนัรายใดจะมีจ านวนขัน้ต ่า 1,000 
หน่วย และเพิ่มเพิ่มทีละ 100 หน่วย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรัสต์ครบตามจ านวนที่ก าหนดแลว้  ผู้จัดจ าหน่าย
หนว่ยทรสัต ์ขอสงวนสทิธิในการปิดรบัจองซือ้หนว่ยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

หากปรากฏวา่ยงัมีจ านวนหนว่ยทรสัตค์งเหลอืภายหลงัการจดัสรรใหแ้ก่นกัลงทนุสถาบนั ผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต ์
ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 อาจพิจารณาจดัสรรจ านวนหนว่ยทรสัตค์งเหลอืดงักลา่วใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ เพิ่มเติม 
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2.5.4 วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่บุคคลตามดุลพินิจของผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์
การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลตามดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3  ใหอ้ยู่ใน

ดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตก์ าหนด โดยจะท าการจดัสรรหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่ผูบ้คุคลตามดลุพินิจของผูจ้ดัจ าหนา่ย
หน่วยทรสัต ์ผูท้ี่เป็นลกูคา้หรือคาดว่าจะเป็นลกูคา้ของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ หรือผูม้ีความสมัพนัธท์างธุรกิจก่อน จึง
จดัสรรแก่บคุคลอื่นๆ ตอ่ไป โดยจะจดัสรรใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรอื ในจ านวนมากนอ้ยเทา่ใดก็ได ้หรอืจะปฏิเสธการจดัสรร
หนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใดก็ได ้โดยมีจ านวนจองซือ้ขัน้ต ่าจ านวน 1,000 หนว่ย และเพิ่มทีละ 100 หนว่ย หากยอดการจอง
ซือ้หนว่ยทรสัตค์รบตามจ านวนที่ผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตก์ าหนดแลว้ ผูจ้ดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตร์ายดงักลา่วขอสงวนสทิธิ
ในการปิดรบัจองซือ้หนว่ยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้  

หากปรากฏว่ายงัมีจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลือภายหลงัการจัดสรรใหแ้ก่บุคคลตามดุลพินิจของผูจ้ัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจพิจารณาจดัสรรจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลือดงักลา่วใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่น
เพิ่มเติม 

 

2.6 ข้อจ ากัดการจัดสรรให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกัน และข้อจ ากัดการถอื/โอนหน่วยทรัสต ์
เนื่องจากประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศที่ กร. 14/2555 ไดก้ าหนดขอ้จ ากดัในการถือหน่วยทรสัตไ์ว ้ดงันัน้ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคล
เดียวกนัท่ีจะท าใหไ้มเ่ป็นไปตามเกณฑ ์ดงัตอ่ไปนี ้

• การจัดสรรที่จะท าให้บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์เกินร้อยละ  50 ของจ านวน
หนว่ยทรสัตจ์ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด หรอืของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ัง้หมดของแตล่ะชนิด (ในกรณีที่มีการแบง่
ชนิดหนว่ยทรสัต)์ 

• การจัดสรรที่จะท าใหท้รสัตีของกองทรสัต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนั ถือหน่วยทรสัตร์วมกันเกินรอ้ยละ 50 
ของจ านวนหนว่ยทรสัตจ์ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด หรอืของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ัง้หมดของแตล่ะชนิด (ในกรณี
ที่มีการแบง่ชนิดหนว่ยทรสัต)์ 

(ทัง้นี ้เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดหรือแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสดัสว่นการ
จดัสรรเป็นอยา่งอื่น) 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตถื์อหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ก าหนด ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักลา่วจะไม่มีสทิธิ
รบัประโยชนต์อบแทนและการใชส้ิทธิออกเสยีงลงคะแนนในสว่นท่ีถือหนว่ยทรสัตเ์กินกวา่อตัราที่ก าหนด โดยกองทรสัตจ์ะ
ยกประโยชนต์อบแทนสว่นดงักลา่วใหเ้ป็นของผูร้บัประโยชนร์ายอื่นตามสดัสว่น และถือวา่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ัง้ปวงรบัทราบ
และยินยอมใหด้ าเนินการแลว้ 

อีกทั้ง เพื่อมิให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุนต่างด้าวขัดต่อประกาศที่ ท จ. 49/2555 ผู้เสนอขาย
หน่วยทรสัตแ์ละผูจ้ดัจ าหนา่ยหน่วยทรสัตข์อสงวนสิทธิในการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หก้บัผูล้งทนุตา่งดา้วเพื่อใหเ้ป็นไปตาม
อตัราในเกณฑน์ัน้ ทัง้นี ้กรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุจะตัง้อยู่ในประเทศไทย ซึ่งมีขอ้ก าหนดของกฎหมาย 
กฎ หรือขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ก าหนดสดัส่วนการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วไว ้ผูก้่อตัง้ทรสัต/์
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัสรรหนว่ยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุตา่งดา้วใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้ดว้ย โดยในกรณี
ที่กองทรสัตล์งทนุในอสงัหารมิทรพัยห์ลายโครงการ และบรรดากฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ  ์
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

สว่นที่ 3 หนา้ 29 จาก 34 

นั้นมีการก าหนดสัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้แตกต่างกัน ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดสรร
หนว่ยทรสัตต์ามสดัสว่นท่ีก าหนดไวต้  ่าสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้  
 
2.7 ขั้นตอนและวิธีการคืนเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัต์จะคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยทรสัต ์ในกรณีต่างๆ ภายใตเ้ง่ือนไขที่
ก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้

 
2.7.1 ในกรณีผู้จองซือ้ไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหนา่ยซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้จากผูจ้องซือ้ที่ไมไ่ดร้บัจดัสรรรายนัน้ๆ จะด าเนินการ
คืนเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัต ์โดยไมม่ีดอกเบีย้และ/หรอืคา่เสยีหายใดๆ โดยวิธีใดวิธีหนึง่ กลา่วคือ กรณีผูจ้องซือ้มีบญัชีซือ้
ขายหลกัทรพัยก์บัผูจ้ดัจ าหน่าย การโอนเงินอตัโนมตัิ (หรือที่เรยีกว่า “Automatic Transfer System หรือ “ATS”) หรือการ
โอนเงินผา่นบญัชีธนาคาร (โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชีธนาคาร พรอ้มลงลายมือช่ือ) ภายใน 5 วนัท าการ นบั
แต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้  และกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยก์บัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ัด
จ าหน่าย โดยผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหน่ายจะคืนเงินคา่จองซือ้โดยการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (โดยผูจ้อง
ซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชีธนาคาร พรอ้มลงลายมือช่ือ) หรือช าระเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 10 
วนัท าการ ตามล าดบั นบัแตว่นัสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้   ทัง้นี ้การคืนเงินคา่จองซือ้ใหแ้กผู่จ้องซือ้ขา้งตน้จะเป็นไปตาม
ระยะเวลาและวิธีการที่สมาคมบริษัทหลกัทรพัยไ์ทยก าหนด โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมการเรียก
เก็บเช็คต่างส านกัหกับญัชีหรือเช็คต่างธนาคาร (ถา้มี) ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สามารถคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัตใ์นสว่นที่
ไม่ไดร้บัจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายในระยะเวลาดงักลา่ว ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหน่ายมีหนา้ที่รบัผิดชอบใน
การสง่คืนเงินดงักลา่ว จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ในอตัรารอ้ยละ 7.50 ตอ่ปี โดยค านวณจากจ านวนเงินคา่จองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่ไม่ไดร้บัการจดัสรรที่ตอ้งสง่คืนนบัจากวนัท่ีพน้ก าหนดเวลา ดงักลา่ว จนถึงวนัที่ไดม้ีการช าระคืนตามวิธีการ
ดงักลา่วขา้งตน้ อยา่งไรก็ดี ไมว่า่กรณีใดๆ หากไดม้ีการโอนเงินคา่จองซือ้ผา่นบญัชีธนาคารของผูจ้องซือ้ หรอืสง่เช็คคืนเงิน
ค่าจองซือ้หน่วยทรสัตท์างไปรษณียล์งทะเบียนตามที่อยู่ที่ระบไุวใ้นใบจองซือ้โดยถกูตอ้งแลว้ ใหถื้อว่าผูจ้องซือ้ไดร้บัเงิน
จองซือ้คืนแลว้โดยชอบ และผูจ้องซือ้จะไมม่ีสทิธิเรยีกรอ้งดอกเบีย้ และ/หรอื คา่เสยีหายใดๆ อีกตอ่ไป 

ทัง้นี ้หากเกิดความผิดพลาดในการโอนเงินคืนเขา้บญัชีธนาคารของผูจ้องซือ้ หรือการสญูหายในการจดัสง่เช็ค ซึ่ง
ไมใ่ช่ความผิดของผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ย เช่น ขอ้มลูช่ือ ที่อยู ่ของผูจ้องซือ้ไมช่ดัเจนหรอืไมค่รบถว้น ไม่
ถกูตอ้งหรอืไมเ่ป็นปัจจุบนั ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นใบจองซือ้ ที่ไดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดัการการจัดจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ยซึง่เป็นผูร้บั
จองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ยจะไมร่บัผิดชอบตอ่ความผิดพลาดดงักลา่ว 

 
2.7.2 กรณีผู้จองซือ้ได้รับการจัดสรรหน่วยทรัสตน้์อยกว่าจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จองซือ้ 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหน่ายซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้จากผูจ้องซือ้ที่ไดร้บัการจดัสรรหน่วยทรสัตน์อ้ยกวา่
จ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จองซือ้รายนัน้ๆ จะด าเนินการคืนเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัต ์โดยไมม่ีดอกเบีย้และ/หรอืคา่เสยีหายใดๆ 
โดยวิธีใดวิธีหนึ่ง กล่าวคือ กรณีผูจ้องซือ้มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยก์บัผู้จดัจ าหน่าย การโอนเงินอตัโนมตัิ (หรือที่เรียกว่า 
“Automatic Transfer System หรือ “ATS”) หรือการโอนเงินผา่นบญัชีธนาคาร (โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชี
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ธนาคาร พรอ้มลงลายมือช่ือ) ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้  และกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่มีบญัชีซือ้
ขายหลกัทรพัยก์บัผูจ้ดัจ าหนา่ย ผูจ้ดัจ าหน่ายจะคืนเงินคา่จองซือ้โดยการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (โดยผูจ้องซือ้จะตอ้ง
แนบส าเนาสมดุบญัชีธนาคาร พรอ้มลงลายมือช่ือ) หรือช าระเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 10 วนัท าการ 
ตามล าดบั นบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้ ทัง้นี ้การคืนเงินคา่จองซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ขา้งตน้จะเป็นไปตามระยะเวลา
และวิธีการที่สมาคมบริษัทหลกัทรพัยไ์ทยก าหนด โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็คตา่ง
ส านกัหกับญัชีหรือเช็คต่างธนาคาร (ถา้มี) ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สามารถคืนเงินคา่จองซือ้หน่วยทรสัตใ์นสว่นท่ีไมไ่ดร้บัจดัสรร
ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ัดการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ัดจ าหน่ายมีหนา้ที่รบัผิดชอบในการส่งคืนเงิน
ดงักลา่ว จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้กผู่จ้องซือ้ในอตัรารอ้ยละ 7.50 ตอ่ปี โดยค านวณจากจ านวนเงินค่าจองซือ้หนว่ยทรสัตท์ี่
ไม่ไดร้บัการจัดสรรที่ตอ้งส่งคืนนบัจากวนัที่พน้ก าหนดเวลา ดังกล่าว จนถึงวนัที่ไดม้ีการช าระคืนตามวิธีการดงักล่าว
ขา้งตน้ อย่างไรก็ดี ไม่ว่ากรณีใดๆ หากไดม้ีการโอนเงินคา่จองซือ้เขา้บญัชีธนาคารของผูจ้องซือ้ หรือสง่เช็คคืนเงินคา่จอง
ซือ้หนว่ยทรสัตท์างไปรษณียล์งทะเบียนตามที่อยูท่ี่ระบไุวใ้นใบจองซือ้โดยถกูตอ้งแลว้ ใหถื้อวา่ผูจ้องซือ้ไดร้บัเงินจองซือ้คนื
แลว้โดยชอบ และผูจ้องซือ้จะไมม่ีสทิธิเรยีกรอ้งดอกเบีย้ และ/หรอื คา่เสยีหายใดๆ อีกตอ่ไป 

ทัง้นี ้หากเกิดความผิดพลาดในการโอนเงินคืนเขา้บญัชีธนาคารของผูจ้องซือ้ หรือการสญูหายในการจดัสง่เช็ค ซึ่ง
ไมใ่ช่ความผิดของผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ย เช่น ขอ้มลูช่ือ ที่อยู ่ของผูจ้องซือ้ไมช่ดัเจนหรอืไมค่รบถว้น ไม่
ถกูตอ้งหรอืไมเ่ป็นปัจจุบนั ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นใบจองซือ้ ที่ไดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ยซึง่เป็นผูร้บั
จองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ยจะไมร่บัผิดชอบตอ่ความผิดพลาดดงักลา่ว 

 
2.7.3 ในกรณีผู้จองซือ้ไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยทรัสต ์อันเน่ืองมาจากการไม่สามารถเรียกเก็บเงินค่าจองซือ้

ตามเช็คค่าจองซือ้หน่วยทรัสต ์หรือเน่ืองจากการปฏิบัติผิดเงือ่นไขในการจองซือ้ 
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหน่าย ซึ่งเป็นผูร้บัการจองซือ้หน่วยทรสัตจ์ากผูจ้องซือ้รายนัน้ๆ จะด าเนินการ

คืนเช็คคา่จองซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่ไมไ่ดร้บัการจดัสรรอนัเนื่องมาจากการไมส่ามารถเรยีกเก็บเงินคา่จองซือ้หนว่ยทรสัตต์าม
เช็คคา่จองซือ้ โดยผูจ้องซือ้ดงักลา่วตอ้งติดตอ่ขอรบัเช็คฉบบัดงักลา่วคนืจากผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ย ซึง่
เป็นผูร้บัจองซือ้ ภายใน 30 วันหลงัสิน้สุดระยะเวลาจองซือ้ หากผูจ้องซือ้ไม่ติดต่อขอรบัเช็คดังกล่าว ผูจ้ัดการการจัด
จ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ย จะจดัสง่เช็คทางไปรษณียล์งทะเบียนตามที่อยูท่ี่ระบใุนใบจองซือ้โดยถกูตอ้งแลว้ ใหถื้อวา่ผูจ้อง
ซือ้ไดร้บัคืนเงินคา่จองซือ้แลว้โดยชอบ และผูจ้องซือ้จะไมม่ีสทิธิเรยีกรอ้งดอกเบีย้ และ/หรอื คา่เสยีหายใดๆ อีกตอ่ไป 

 
2.7.4 กรณีที่มียกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

เมื่อสิน้สดุการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์หากปรากฏกรณีอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ใหผู้จ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและ
ผูจ้ดัจ าหนา่ย ยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรสัตท์ัง้จ านวนและคืนเงินใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ตามประกาศที่ ทจ. 49/2555  

(1) มีการกระจายการถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยเ์ก่ียวกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียน  

(2) มลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่จองซือ้เมื่อรวมกบัมลูคา่เงินกูย้ืมจากบคุคลอื่น (ถา้มี) มีมลูค่าไมเ่พียงพอที่จะลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยท์กุรายการหรอืไมถ่ึงจ านวนตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูเสนอขายหนว่ยทรสัต ์
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(3) มีการจดัสรรหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื
ผูล้งทนุตา่งดา้ว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสว่นนี ้และไมส่ามารถแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

(4) ไม่สามารถโอนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพื่อเป็นทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ลว้
เสรจ็ภายใน 15 วนัท าการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

(5) เมื่อเกิดเหตุสดุวิสยั การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคญัทางดา้นกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลักทรัพย์ หรือการเมืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญที่มี
ผลกระทบตอ่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(6) เมื่อมีเหตทุี่ท  าใหส้  านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์หรอืหนว่ยงานราชการ สั่ง
ระงบัหรอืหยดุการเสนอขายหลกัทรพัย ์หรอืไมส่ามารถสง่มอบหลกัทรพัยท์ี่เสนอขายได ้

(7) มีเหตอุื่นใดตามเง่ือนไขการบอกเลิกสญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดั
จ าหนา่ย (Underwriting Agreement) 

เมื่อมีการยกเลิกการเสนอขายไม่ว่าดว้ยเหตุใด ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหน่าย จะแจง้ใหส้  านกังาน 
ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าว และจะพิจารณาคืนเงินค่าจองซือ้
หน่วยทรสัต ์โดยการคืนเงินคา่จองซือ้หน่วยทรสัต ์โดยไม่มีดอกเบีย้ และ/หรือค่าเสียหายใดๆ โดยวิธีใดวิธีหนึ่ง กรณีผูจ้อง
ซือ้มีบัญชีซือ้ขายหลกัทรพัยก์ับผูจ้ัดจ าหน่าย การโอนเงินอตัโนมัติ (หรือที่เรียกว่า “Automatic Transfer System หรือ 
“ATS”) หรอืการโอนเงินผา่นบญัชีธนาคาร (โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชีธนาคาร พรอ้มลงลายมือช่ือ) ภายใน 
5 วนัท าการ นบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้  และกรณีที่ผูจ้องซือ้ไม่มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยก์บัผูจ้ดัจ าหน่าย ผูจ้ดั
จ าหน่ายจะคืนเงินคา่จองซือ้โดยการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชีธนาคาร พรอ้ม
ลงลายมือช่ือ) หรอืช าระเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 10 วนัท าการ ตามล าดบั นบัแตว่นัสิน้สดุระยะเวลา
การเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้หรือ วนัที่ระงบัหรือหยดุการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี)  ทัง้นี ้การคืนเงินค่า
จองซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ขา้งตน้จะเป็นไปตามระยะเวลาและวิธีการที่สมาคมบริษัทหลกัทรพัยไ์ทยก าหนด โดยผูจ้องซือ้
จะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนียมการเรยีกเก็บเช็คตา่งส านกัหกับญัชีหรอืเช็คตา่งธนาคาร (ถา้มี) 

หากผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายและผูจ้ัดจ าหน่าย ไม่สามารถคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลา
ดงักลา่วนัน้ได ้อนัเนื่องจากความผิดพลาดของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ัดจ าหน่าย ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผู้
จัดจ าหน่ายจะช าระดอกเบีย้ในอัตราไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 7.50 ต่อปี นับแต่วันที่ครบก าหนดเวลาดังกล่าวนัน้จนถึงวนัที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ยช าระเงินคา่จองซือ้จนครบถว้น 

ทัง้นี ้หากเกิดความผิดพลาดในการโอนคืนเงินค่าจองซือ้เขา้บญัชีธนาคารของผูจ้องซือ้ หรือการสญูหายในการ
จัดส่งเช็ค ซึ่งไม่ใช่ความผิดของผูจ้ัดการการจัดจ าหน่ายและผูจ้ัดจ าหน่าย เช่น ขอ้มูลช่ือ ที่อยู่ ของผูจ้องซือ้ไม่ชัดเจน
หรือไม่ครบถว้นตามที่ไดร้ะบไุวใ้นใบจองซือ้ ที่ไดใ้ห้ไวก้บัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและผูจ้ดัจ าหน่ายไมถ่กูตอ้งหรือไมเ่ป็น
ปัจจบุนั ผูจ้ดัการการจดัจ าหนา่ยและผูจ้ดัจ าหนา่ยจะไมร่บัผิดชอบตอ่ความผิดพลาดดงักลา่ว 

 
2.8 วิธีการส่งมอบหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ใหบ้ริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ศูนยรั์บฝากหลักทรัพย”์) 
เป็นนายทะเบียนหนว่ยทรสัตใ์หก้บักองทรสัต ์และใหบ้รกิารรบัฝากใบทรสัตท์ี่จองซือ้ในการเสนอขายครัง้นี ้กลา่วคือ ผูจ้อง
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ซือ้สามารถใชบ้ริการของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์เพื่อขอใหน้ าหน่วยทรสัตท์ี่ตนไดร้บัการจดัสรรเขา้สูร่ะบบซือ้ขายแบบไร้
ใบทรสัต ์(Scripless System) ไดท้นัที ทัง้นี ้เพื่อใหผู้จ้องซือ้สามารถขายหนว่ยทรสัตไ์ดท้นัทีที่หนว่ยทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตให้
เริ่มท าการซือ้ขายไดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์(SET) ซึ่งแตกตา่งกบักรณีที่ผูจ้องซือ้ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์ซึ่งผูจ้องซือ้จะไม่
สามารถขายหนว่ยทรสัตไ์ดจ้นกว่าจะไดร้บัใบทรสัต ์  

ดงันัน้ ในการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นี ้ผูจ้องซือ้สามารถเลอืกใหผู้เ้สนอขายหนว่ยทรสัต ์ด าเนินการในกรณีใด
กรณีหนึง่ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ในกรณีที่ผู้จองซือ้ไม่ประสงค์จะขอรับใบทรัสต์ แต่ประสงค์จะใช้บริการของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ 
(Scripless System) โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ี่จะฝากหนว่ยทรสัตไ์วใ้นบญัชีของบรษัิทหลกัทรพัยซ์ึง่ผูจ้องซือ้
มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยอ์ยู่ ในกรณีนีผู้เ้สนอขายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการน าหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัจัดสรร
ฝากไวก้บั “บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อผูฝ้าก” และศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยจ์ะ
บนัทึกยอดบญัชีจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่บริษัทหลกัทรพัยน์ัน้ฝากหน่วยทรสัตอ์ยู่ และออกหลกัฐานการฝาก
ให้แก่ผู้จองซือ้ภายใน 7 วันท าการ นับจากวันที่สิน้สุดระยะเวลาการจองซือ้ ในขณะเดียวกัน บริษัท
หลกัทรพัยน์ัน้ก็จะบันทึกยอดบัญชีจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ผูจ้องซือ้ฝากไว ้ในกรณีนี ้ผูท้ี่ไดร้บัจัดสรรจะ
สามารถขายหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัการจดัสรรไดท้นัทีที่หน่วยทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตใหท้ าการซือ้ขายได้ในตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ในกรณีที่ผูจ้องซือ้เลอืกใหผู้เ้สนอขายหนว่ยทรสัตด์  าเนินการตาม (1) นี ้ช่ือของ
ผูจ้องซือ้จะตอ้งตรงกบัช่ือเจา้ของบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่ผูจ้องซือ้ประสงคจ์ะฝากหน่วยทรสัตไ์วใ้นบญัชี
ของบริษัทหลกัทรพัยด์งักลา่ว มิฉะนัน้แลว้ ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์ขอสงวนสิทธิในการฝากหนว่ยทรสัตใ์น
บญัชีของบรษัิทผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชิกเลขที่ 600 ตาม (2) ท่ีจะกลา่วไวด้า้นลา่งนีใ้หแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน  

(2) ในกรณีที่ผู้จองซือ้ไม่ประสงค์จะขอรับใบทรัสต์ แต่ประสงค์จะใช้บริการของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ 
(Scripless System) โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ี่จะฝากหนว่ยทรสัตใ์นบญัชีของบรษัิทผูอ้อกหลกัทรพัยส์มาชิก
เลขที่ 600 กรณีนี ้ผูเ้สนอขายหนว่ยทรสัตจ์ะด าเนินการน าหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัจดัสรรฝากไวก้บัศนูยร์บัฝาก
หลกัทรพัย ์และศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยจ์ะบนัทึกยอดบญัชีจ านวนหน่วยทรสัตต์ามจ านวนที่ผู้จองซือ้ไดร้บั
การจดัสรรไวใ้นบญัชีของบริษัทผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชิกเลขที่ 600 และออกหลกัฐานการฝากใหแ้ก่ผูจ้อง
ซือ้ภายใน 7 วนั นบัจากวนัท่ีสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้  
ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตจ์ะตอ้งกรอกขอ้มลูในเอกสารประกอบการจองซือ้ ไดแ้ก่ “ขอ้มลูเพิ่มเติมส าหรบั
ด าเนินงานตาม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA)” ส าหรบัผูจ้องซือ้ที่เป็นบคุคลธรรมดา
และนิติบคุคล และเอกสาร “ค ารบัรองสถานะนิติบคุคลและค ายินยอมเปิดเผยขอ้มลูตาม FATCA” ส าหรบั
ผู้จองซือ้นิติบุคคลเท่านั้น พร้อมลงนามรับรองความถูกต้องของข้อมูล และน าส่ งให้ผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ที่ผูจ้องซือ้ประสงคจ์ะจองซือ้ พรอ้มเอกสารจองซือ้อื่นๆ ทัง้นี ้หากผู้
จองซือ้ไม่ประสงค์จะกรอกหรือน าส่งแบบสอบถามส าหรับตรวจสถานะ FATCA หรือกรอกข้อมูลไม่
ครบถว้น ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตข์อสงวนสิทธิในการออกใบทรสัตใ์นนามผูจ้องซือ้ ตามรายละเอียดที่ระบุ
ไวใ้นขอ้ 8 (3) ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 
ในกรณีนี ้ผูท้ี่ไดร้บัการจดัสรรจะสามารถขายหนว่ยทรสัตท์ี่ไดร้บัการจดัสรรในตลาดหลกัทรพัยไ์ด ้และหาก
ผูจ้องซือ้ตอ้งการถอนหน่วยทรสัตอ์อกจากบญัชีของบริษัทผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชิกเลขที่ 600 ผูจ้องซือ้
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สามารถติดต่อไดท้ี่ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์ซึ่งจะมีค่าธรรมเนียมการถอนหน่วยทรสัตต์ามอตัราที่ศูนยร์บั
ฝากหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้การถอนหนว่ยทรสัตท์ี่ฝากไวใ้นบญัชีของบรษัิทผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชิกเลขที่ 
600 จะตอ้งใช้เวลาในการด าเนินการ ดังนัน้ ผูจ้องซือ้ที่น  าฝากหน่วยทรสัตใ์นบัญชีดังกล่าวอาจจะไม่
สามารถถอนหน่วยทรัสต์ได้ทันภายในวันที่หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เริ่มท าการซือ้ขายได้ในตลาด
หลกัทรพัย ์ 

(3) ในกรณีที่ผู้จองซือ้ประสงค์จะขอรับใบทรัสต์โดยให้ออกใบทรัสต์ในนามของผู้จองซือ้ ผู้เสนอขาย
หน่วยทรสัตโ์ดยศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยจ์ะสง่มอบใบทรสัตต์ามจ านวนท่ีไดร้บัการจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทาง
ไปรษณียล์งทะเบียนตามช่ือที่อยู่ที่ระบไุวใ้นใบจองซือ้หนว่ยทรสัตภ์ายใน 15 วนัท าการ นบัจากวนัท่ีสิน้สดุ
ระยะเวลาการจองซือ้ ในกรณีนี ้ผูจ้องซือ้ที่ไดร้บัการจดัสรรจะไมส่ามารถขายหนว่ยทรสัตท์ี่ไดร้บัการจดัสรร
ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดจ้นกวา่จะไดร้บัใบทรสัต ์ซึ่งอาจจะไดร้บัภายหลงัจากที่หน่วยทรสัต์
ของผูเ้สนอขายหนว่ยทรสัตไ์ดเ้ริม่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

ทัง้นี ้หากผูจ้องซือ้ไมร่ะบเุลอืกกรณีใดกรณีหนึง่ในใบจองซือ้ หรอื ขอ้มลูที่ผูจ้องซือ้ระบไุม่สมัพนัธก์นัหรอืไมช่ดัเจน 
หรือไม่ไดร้ะบรุหสัสมาชิกบริษัทหลกัทรพัย ์ช่ือบริษัทหลกัทรพัย ์หรือหมายเลขบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยอ์ย่างใดอย่างหนึง่ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะด าเนินการออกเป็นใบทรสัตใ์หแ้ทน และผู้จดัการกองทรสัตจ์ะไมร่บัผิดชอบในกรณีที่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัจัดสรรไดท้ันวนัท าการแรกของการซือ้ขายหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัการ
จดัสรร 
 
3. ราคาหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

- ไมม่ี - 
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4. ประมาณการค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขายคร้ังนี้ 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรัสต ์ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

มูลค่าไม่เกิน (ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์และค่าธรรมเนียมการยื่น
แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ่ส านกังาน ก.ล.ต. 

ประมาณ 0.60 

ค่าธรรมเนียมการยื่นค าขอใหร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน และ
คา่ธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

ประมาณ 1.56 

คา่ธรรมเนียมในการจดัหาเงินทนุของกองทรสัต์1/ ประมาณ 78.81 
คา่ใชจ้่ายอื่นๆ2/ ประมาณ 10.54 
รวมค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรัสตท์ั้งหมดประมาณ ประมาณ 91.51 

หมายเหตุ : 1/ ค่าธรรมเนียมในการจัดหาเงินทุนของกองทรัสต ์รวมถึง ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ค่าธรรมเนียมผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์คา่ธรรมเนียมผูซ้ือ้หน่วยทรสัตเ์บือ้งตน้ในตา่งประเทศ 
2/ ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ รวมถึง ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่าผู้ป ระเมินมูลค่าทรัพยส์ินอิสระ  
ค่าตรวจสอบเชิงวิศวกรรม ค่าธรรมเนียมผูส้อบบัญชี ค่าธรรมเนียมการตรวจสอบสถานะกิจการ (Due Diligence) ดา้นภาษี 
การเงิน และกฎหมาย คา่จดัพิมพห์นงัสือชีช้วน ใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์และเอกสารอื่นๆ ตลอดจนคา่ใชจ้า่ยในการประชาสมัพนัธ์
การเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้  



 
 

 

(ร่าง) 
 

สัญญาก่อต้ังทรัสต ์
ส าหรับ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
 KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust (KTBSTMR) 

 

 ระหว่าง  

 

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 

(ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต)์ 

 

และ 

 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

(ในฐานะทรัสตี) 

 

วันท่ี [•] 2564 

 

 

 

บริษัท ชรินทร ์แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด 
57 อาคารปารค์เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ ์ชัน้ที่ 16 
หอ้งเลขที่ 1609-1610 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี 
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  10330  
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สัญญาก่อต้ังทรัสต ์
ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์ 
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust (KTBSTMR) 

สญัญาฉบบันีท้  าขึน้เม่ือวนัที่ [•] 2563 ณ กรุงเทพมหานคร 

โดยและระหว่าง 

(1) บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด ส านักงานตั้งอยู่เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชั้น 18  
ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 ในฐานะผูก้่อตั้งทรสัต ์(ซึ่งต่อไปใน
สญัญานีจ้ะเรียกว่า “ผู้ก่อต้ังทรัสต”์) ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ม่ือมีการก่อตัง้กองทรัสตแ์ลว้ (ซึ่งต่อไป
ในสญัญานีจ้ะเรียกว่า “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ฝ่ายหนึ่งกบั 

(2) บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ส านกังานจดทะเบียนตัง้อยู่เลขที่ 400/22 อาคารธนาคาร
กสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 ในฐานะทรสัตี 
(ซึ่งต่อไปในสญัญานีจ้ะเรียกว่า “ทรัสต”ี) อีกฝ่ายหนึ่ง 

โดยที ่

ก. ผู้ก่อต้ังทรัสตป์ระสงคจ์ะจดัตัง้ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์เรียกว่า “ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ ์(KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust)” 
ชื่อย่อ “KTBSTMR” 

ข. ผู้ก่อต้ังทรัสตมี์ความประสงคแ์ละยอมรบัที่จะเขา้เป็นและปฏิบัติหนา้ที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์เม่ือการก่อตั้ง 
กองทรัสตส์  าเร็จและมีความพรอ้มที่จะปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผู้จัดการกองทรัสตต์ามขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนด
ไวใ้นสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมาย
ดงักล่าว 

ค. ผู้ก่อต้ังทรัสตต์กลงที่จะโอนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสตด์ว้ยความไวว้างใจใหท้รัสตจีัดการทรพัยสิ์น
เพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์และ 

ง. ทรัสตีมีความประสงคแ์ละยอมรับที่จะปฏิบัติหน้าที่เป็นทรสัตีของกองทรัสต์ และมีความพรอ้มที่จะปฏิบัติ
หน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

คู่สัญญาจึงตกลงกันเข้าท าสัญญาโดยมีข้อตกลงและเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

1. ค านิยาม 

ค าหรือขอ้ความที่ปรากฏในสญัญาฉบบันี ้หากมิไดมี้การก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะใหมี้ความหมายดงัต่อไปนี้ 

ก ลุ่ ม บุ ค ค ล
เดียวกัน 

หมายถึง บุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะใดลักษณะหนึ่งหรือหลายลักษณะตามที่
ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดหรือแกไ้ขเพ่ิมเติม 

กองทรัสต ์ หมายถึง ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์(KTBST 
Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust): KTBSTMR 

การเพ่ิมทุนแบบ
ม อ บ อ า น า จ
ทั่ ว ไป  (General 
Mandate) 

หมายถึง การเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้อ  านาจ
ผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนดหรือเห็นชอบวัตถุประสงค์การออกและจัดสรร
หน่วยทรัสต์เพ่ิมทุนแต่ละคราวตามความเหมาะสม เช่น การก าหนดราคา 
วนัและเวลาที่จะเสนอขาย หรือเงื่อนไขในการเสนอขายหน่วยทรัสต ์เป็นตน้ 

คณ ะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

หมายถึง คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรพัย์ และให้หมายความ
รวมถึงคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุดว้ย 

ค่าเช่า หมายถึง ค่าตอบแทนที่ ได้รับจากการให้เช่า  การให้ใช้พื ้นที่  และการให้บริการที่
เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าหรือการให้ใช้พื ้นที่  ทั้งนี ้ ให้หมายความรวมถึง
ค่ า บ ริ ก า ร ส่ วน กล าง  (Common Area Management Fee) และ /ห รื อ 
ค่าบริการสาธารณูปโภค และ/หรือ การใหบ้ริการอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการเช่า
หรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า 

ตลาดหลักทรัพย ์ หมายถึง ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ทรัพยส์ินหลัก หมายถึง ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์สามารถลงทุนได้ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

ทรัพยสิ์นอื่น หมายถึง ทรพัยสิ์นที่กองทรัสตส์ามารถลงทุนได้ ซึ่งไม่ใช่ทรัพยส์ินหลัก ทั้งนี ้ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามประกาศ สร. 26/2555 

ท รัพ ย์ สิ น แ ล ะ
ภาระของกองทุน
ร ว ม
อสังหาริมทรัพย ์

หมายถึง ทรพัย์สิน หนี้สิน และความรับผิดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่
รวมถึงรายการที่กนัไวด้งัต่อไปนี ้

(1)  ทรพัยสิ์นหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้

(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูถ้ือหน่วยลงทนุไม่มารบัเงินนัน้ หรือไม่ยื่นเช็คแก่
ธนาคารเพ่ือใหใ้ชเ้งินตามเช็คที่ไดร้บัจากการด าเนินการดงักล่าว 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเลิกกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์และการช าระบญัชีของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์

ทรัสตอ์ื่น หมายถึง ทรสัตท์ี่ก่อตั้งขึน้โดยชอบตามกฎหมายไทยซึ่งมิใช่หน่วยทรสัต์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
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ของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรสัตท์ี่ก่อตั้งขึน้โดยชอบตาม
กฎหมายต่างประเทศ 

ที่ปรึกษาทางการ
เงิน 

หมายถึง ที่ปรึกษาทางการเงินที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ความ
เห็นชอบ 

ทุนช าระแล้ว หมายถึง มลูค่ารวมของหน่วยทรัสตท์ี่ช าระเต็มจ านวนแลว้ 

บ ริ ษั ท ที่
กอ งท รัสต์ เป็ น
เจ้าของ (wholly-
owned 
subsidiary) 

หมายถึง (1)   บริษัทที่มีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 99 (เก้าสิบเก้า) 
ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  99 
(เกา้สิบเกา้) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(2)   บริษัทที่มีกองทรัสตห์รือบริษัทตาม (1) เป็นผูถ้ือหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละ 99 (เก้าสิบเก้า) ของจ านวนหุน้ที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด และ
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 99 (เก้าสิบเก้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมด
ของบริษัทนัน้ 

(3)   บริษัทที่ถูกถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 99 (เก้าสิบเก้า) 
ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  99 
(เก้าสิบเก้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเร่ิม
จากการถือหุน้ของ (1) หรือ (2) 

บุคคลที่เกี่ยวโยง
กัน 

หมายถึง บุคคลที่ เกี่ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วย
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั 

ป ร ะ ก า ศ  ก ข . 
1/2553 

หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ ท่ี กข. 1/2553 
เร่ือง ระบบงาน การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี 
และตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ป ร ะ ก า ศ  ก ข . 
9/2552 

หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ ที่ กข. 9/2552 
เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการขออนุญาตและการอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสั
ตี และตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ป ร ะ ก า ศ  ก ร . 
14/2555 

หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ท่ี กร. 14/2555 
เร่ือง หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเป็นผู้ก่อตั้งทรสัต์ และการเป็นทรสัตีของทรสัต์
เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ป ร ะ ก า ศ  ท จ . 
49/2555 

หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เร่ือง  การออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ และตามที่
ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 
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ป ร ะ ก า ศ  ส ช . 
29/2555 

หมายถึง ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่ สช. 
29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข  และวิธีการในการให้ความเห็นชอบ
ผู้จัดการกองทรัสต์และมาตรฐานการปฏิบัติงาน  และตามที่ได้มีการแก้ไข
เพ่ิมเติม 

ป ร ะ ก า ศ  ส ร . 
26/2555 

หมายถึง ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ท่ี สร. 
26/2555 เร่ือง ขอ้ก าหนดเกี่ยวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ป ร ะ ก า ศ  ส ร . 
27/2557 

หมายถึง ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ท่ี สร. 
27/2557 เรื่อง หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการกระท าที่เป็นการขัดแย้งกับ
ประโยชนข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และตามที่ไดมี้การแกไ้ข
เพ่ิมเติม 

ป ร ะ ก า ศ ก า ร
ด ารงเงินกองทุน 

หมายถึง ประกาศดงัต่อไปนี ้

(1) ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ กธ. 
3/2561 เรื่อง การด ารงเงินกองทุนของผู้ประกอบธุรกิจการจัดการ
กองทุนรวม การจัดการกองทุนส่วนบุคคล การเป็นนายหน้าซือ้ขาย
หลักทรพัยแ์ละการคา้หลักทรพัยแ์ละการจดัจ าหน่ายหลักทรพัยท์ี่เป็น
หน่วยลงทุน และการเป็นผูจ้ัดการเงินทุนสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้  และ
ตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

(2) ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์
ที่  สธ. 12/2561 เรื่อง หลักเกณฑ์ในรายละเอียดเกี่ยวกับการด ารง
เงินกองทุนของผู้ประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนรวม การจัดการ
กองทุนส่วนบุคคล การเป็นนายหน้าซื ้อขายหลักทรัพย์และการค้า
หลักทรพัย์และการจัดจ าหน่ายหลักทรพัยท์ี่เป็นหน่วยลงทุน และการ
เป็นผู้จัดการเงินทุนสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า และขอ้ก าหนดกรณีที่ไม่
สามารถด ารงเงินกองทนุได ้และตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ประกาศว่าด้วย
การแปลงสภาพ 

หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต ์

หมายถึง บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ก่อต้ังทรัสตต์ามสญัญานี้
และจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ม่ือมีการก่อตัง้ทรสัตแ์ลว้ 

ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

หมายถึง ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ให้ท าหน้าที่ในการบริหารหรือ
จดัหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์
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พระราชบัญญัติท
รัสต ์

หมายถึง พระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และตามที่ไดมี้การ
แกไ้ขเพ่ิมเติม 

พระราชบัญญัติ
หลักทรัพย ์

หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ พ.ศ. 2535 และตามที่ได้มี
การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ลงทุ น ในท รัสต์
อื่น 

หมายถึง ลงทุนในทรสัตอ์ื่นไม่ว่าในรูปแบบใด ๆ เพ่ือให้มีสิทธิในฐานะผูร้บัประโยชน์
ของทรสัตอ์ื่นนัน้ 

ศู น ย์ รั บ ฝ า ก
หลักทรัพย ์

หมายถึง บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการ
กองทรัสต ์

หมายถึง สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต์ส าหรบัทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซร์ะหว่างทรัสตแีละผู้จัดการกองทรัสต ์

สม าค มบ ริษั ท
จัดการลงทุน 

หมายถึง สมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ ได้รับอนุญาตให้จัดตั้งและจด
ทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือท าการส่งเสริมและ
พฒันาธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทที่เกี่ยวกบัการจดัการลงทนุ 

ส านักงาน ก.ล.ต. หมายถึง ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

หน่วยทรัสต ์ หมายถึง ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถ้ือในฐานะผูร้บัประโยชนข์องกองทรัสต ์

อสังหาริมทรัพย ์ หมายถึง อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า
ช่วงอสงัหาริมทรพัย ์

2. การก่อต้ังทรัสต ์

2.1. ลกัษณะของกองทรัสต ์และกลไกการบริหาร 

2.1.1. ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ เคทีบีเอสที มิกซ ์ใชช้ื่อภาษาอังกฤษว่า 
KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ KTBSTMR เป็นกองทรสัต์
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ที่ก่อตั้งขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ และสมบูรณ์เม่ือ 
ผู้ก่อต้ังทรัสตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ดว้ยความไวว้างใจใหท้รัสตจีดัการ
ทรพัยสิ์นเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และอาจเป็นกองทรสัตท์ี่จะรบัการแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้มารวมกับกองทรัสต ์โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการ
เพ่ือใหก้องทรัสตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยท์ี่แปลงสภาพ โดยแลก
กบัการที่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ของกองทรัสต ์

และเงินสด (ถา้มี) 

2.1.2. กองทรัสตน์ี ้ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัยสิ์นที่อยู่ในชื่อและอ านาจจัดการ
ของทรัสต ี
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2.1.3. การจัดการกองทรัสต์จะกระท าโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย
จากทรัสตีซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบ
ตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอ านาจหนา้ที่ของทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ ในการนี ้
ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เกี่ยวขอ้งกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์และทรัสตีมีอ  านาจหนา้ที่
และความรบัผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ
ผูร้ ับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย  ตลอดจนการเก็บ
รกัษาทรพัยสิ์นของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรัสตมี์นโยบายการลงทุนในทรัพยส์ิน
อื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวจะด าเนินการโดย 
ผู้จัดการกองทรัสต ์โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตั้งทรสัตน์ี ้ และสัญญาอื่นใดที่
เกี่ยวขอ้ง 

2.1.4. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่ง
ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสัตยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต์
อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์โดยรวมและเป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรสัต์นี ้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสารที่
เปิดเผย เพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และมติของผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

2.2. ชื่อ อาย ุประเภท และวตัถปุระสงคข์องกองทรัสต ์

2.2.1. ชื่อ อาย ุและประเภท 

ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย) ท รั ส ต์ เ พ่ื อ ก า ร ล งทุ น ใ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์ 

ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาองักฤษ) KTBST Mixed Leasehold Real Estate 
Investment Trust (KTBSTMR) 

อาย ุ ไม่มีก าหนดอาย ุ

ประเภท ไม่ไดใ้ห้สิทธิแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นการขายคืนหรือ
ไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

2.2.2. วตัถปุระสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรัสต์จัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมใน
ตลาดทุน และกองทรัสต์นี้อาจเป็นกองทรัสต์ที่รองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรัสต ์ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมี
วัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือเสนอขายต่อประชาชน  และอาจด าเนินการเพ่ือแลกเปล่ียนกับ
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ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และน าหน่วยทรัสตด์งักล่าวเขา้จด
ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์ 

ในการเสนอขายหน่วยทรัสตน์ัน้ ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสต ์(รายละเอียดเกี่ยวกับ
การได้รบัความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์จากส านักงาน ก.ล.ต. ปรากฏตาม
เอกสารแนบ 1) จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวใ้น
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลในการ
เสนอขายแต่ละครัง้ โดยจะก าหนดใหช้ าระค่าหน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่า หรือ
ก าหนดใหช้ าระค่าหน่วยทรัสตด์ว้ยทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรัสต)์ และภายหลัง
จากที่ผู้ก่อต้ังทรัสตไ์ดโ้อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสตใ์หท้รัสตีและกองทรัสตไ์ด้
ก่อตั้งขึน้อย่างสมบูรณ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์แล้ว หรือภายหลังจากที่ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้เสนอขายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือแลกเปล่ียนกับ
ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) ผู้ก่อต้ังทรัสต์/ผู้ จัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย ์เพ่ือขอใหพิ้จารณารบัหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

หรือภายใน 15 (สิบหา้) วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์(ในกรณีที่มีการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรัสต)์ และเม่ือน าหน่วยทรัสตไ์ป
จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเ์รียบรอ้ยแลว้ ผูถ้ือหน่วยทรัสต์
จะสามารถท าการซือ้/ขายหน่วยทรัสตผ่์านระบบ “การซือ้/ขายหน่วยทรัสตจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย”์ ได ้โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลักทรัพย ์ทัง้นี ้
ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตท์ราบถึงก าหนดเวลาดงักล่าว
โดยการเปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลักทรัพยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 

เม่ือกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์แล้ว หรือ เม่ือกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์แลว้ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์เขา้รวมกับ
กองทรัสต)์ ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะน าทรัพยส์ินหลัก หรือทรัพยส์ินหลักท่ี
ได้รับโอนจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่ มีการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรัสต)์ ดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า 
ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพื้น้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการใหบ้ริการที่เกี่ยวขอ้งกับการให้
เช่า การให้เช่าช่วง หรือให้ใช้พื ้นที่  โดยในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว  ผู้ จัดการ
กองทรัสตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้
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ด าเนินการได ้โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสัญญานี้ กฎหมาย 
และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 

ทั้งนี ้ กองทรัสต์จะมีทุนช าระแล้วภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่า 
500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท เพ่ือรองรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดใน
ข้อ 8 

การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์จะอยู่ภายใต้
การควบคุมและก ากบัดูแลโดยทรัสตี เพ่ือใหก้ารด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นไป
ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี ้และหลกัเกณฑต์ามพระราชบัญญัติทรัสต ์ประกาศ
อื่นๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ์และ
กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสตเ์พ่ือประกอบ
ธุรกิจอื่น และจะไม่น าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่
บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรพัย์นั้นไปใช้ประกอบ
ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจพิจารณาลงทุนในทรัพยสิ์นอื่นนอกเหนือจากการลงทุน
ในทรัพย์สินหลักได้ ทั้งนี ้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดไว้ในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้ง 

อนึ่ง กองทรัสต์ มีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิน้สุด  ณ วันที่ 31 ธันวาคมของทุกปี และ
รอบระยะเวลาบญัชีแรกใหสิ้น้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2563 

2.3. ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด  

ที่อยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชั้น 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี  
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 02-351-1803 

โทรสาร 02-685-3060 

ผู้ก่อต้ังทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัด จดทะเบียนจัดตั้งขึน้เม่ือวนัที่ 
25 พฤษภาคม 2561 ตามกฎหมายไทย (รายละเอียดเกี่ยวกับโครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้งการ
บริหารจดัการของผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตป์รากฏตามเอกสารแนบ 2) 

ผู้ก่อต้ังทรัสตต์กลงที่จะโอนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสตด์ว้ยความไวว้างใจใหท้รัสตีจดัการ
ทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และเม่ือการก่อตั้งกองทรัสต์มีผล
สมบูรณแ์ลว้ ผู้ก่อต้ังทรัสตจ์ะเขา้เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญานี ้ 
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อนึ่ง ในกรณีที่ผู้ก่อต้ังทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์ 
ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสต์
จะถือหน่วยทรัสต์รวมกันไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมดของกองทรัสต ์หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะ
แกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

เม่ือไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ผู้ก่อต้ังทรัสตต์กลงที่จะเขา้รบัดูแลจัดการทรพัยสิ์น
ของกองทรัสตใ์นฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขต อ านาจ 
หนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้ตลอดจนสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์
และขอ้ตกลงอื่นระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสต ี(ถา้มี) 

2.4. ทรัสต ี

บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด  

ที่อยู่  เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสาม
เสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 02-673-3999 

โทรสาร 02-673-3900 

ทรัสตเีป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากดั จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้เม่ือวนัที่ 18 มีนาคม 2535 ตามกฎหมาย
ไทย และเป็นผู้มีคุณสมบัติตามที่ก าหนดไวใ้นพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง
ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยทรัสตีไดร้บัอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 
(รายละเอียดเกี่ยวกบัการไดร้บัอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี ปรากฏตามเอกสารแนบ 3) 

ทรัสตีตกลงที่จะปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรัสต ์โดยตกลงเขา้ถือทรพัยสิ์นที่จะเป็นกองทรัสต์
ซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสตโ์อนใหแ้ก่ทรัสตีดว้ยความไวว้างใจใหจ้ัดการทรพัยสิ์นดงักล่าว เพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ หน้าที่หลักของทรัสตีเกี่ยวกับกองทรัสต์จะ
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ทรัสตีมีระบบงานเพ่ือด าเนินการดงักล่าว
โดยเป็นไปตามพระราชบัญญัติทรัสต ์และประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

อนึ่ง ในกรณีที่ทรัสตีประสงคจ์ะถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ทรัสตีและกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ 
ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมดของกองทรัสต ์หรือในสดัส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะ
แกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

2.5. ผูถ้ือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์และสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์



 

10 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

 

ผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามที่ปรากฏชื่อในทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตซ์ึ่งไดจ้ัดท าตามหลักเกณฑแ์ละขัน้ตอน
ที่ก าหนดในสัญญานี้เป็นผู้รบัประโยชน์ของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือทรัสตีจะเป็นผู้รับ
ประโยชนด์ว้ยมิได ้เวน้แต่มีบุคคลอื่นเป็นผูร้บัประโยชนร์วมอยู่ดว้ย โดยผู้ก่อต้ังทรัสตแ์ละทรัสตจีะถือ
หน่วยทรัสตไ์ดไ้ม่เกินสัดส่วนที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด อนึ่ง ผูถ้ือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรัสต์มีสิทธิและหน้าที่ตามที่ก าหนดในพระราชบัญญัติทรัสต์ และหลักเกณฑ์อื่นที่เกี่ยวขอ้ง
ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ไดป้ระกาศก าหนด หรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

2.6. ทรพัยสิ์นที่จะใหเ้ป็นกองทรัสต ์

ทรพัยสิ์นเร่ิมตน้ (Initial Assets) ที่จะใหเ้ป็นกองทรัสต ์คือ เงินที่ผู้ก่อต้ังทรัสตไ์ดร้บัจากการจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก (“ทรัพย์สินเร่ิมต้น”) ผู้ก่อต้ังทรัสต์มีหน้าที่
ด  าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรัสตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่ทรัสตีเพ่ือให้
การก่อตั้งกองทรัสต์แลว้เสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
และยื่นเอกสารหลักฐานที่แสดงได้ว่ามีการโอนเงินดังกล่าว  พร้อมกับรายงานผลการเสนอขาย
หน่วยทรัสตต์่อส านักงาน ก.ล.ต. 

ภายหลงัจากท่ีกองทรัสตโ์ดยทรัสตีไดร้บัทรัพยสิ์นเร่ิมต้นดังกล่าว กองทรัสตจ์ะลงทนุในทรัพยส์ิน
หลักตามที่ระบุไวใ้นข้อ 8.1 โดยรายละเอียดของทรัพยส์ินหลักท่ีกองทรัสตจ์ะลงทนุครัง้แรก ปรากฏ
ตามรายละเอียดบัญชีทรพัยสิ์นเอกสารแนบ 4 ทั้งนี ้กองทรัสตอ์าจใชเ้งินประกนัการเช่า และ/หรือ 
เงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลัก รวมทัง้กู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบันการเงิน
เพ่ือการลงทุนในทรัพยส์ินหลักดังกล่าวดว้ย ทั้งนี ้การใชเ้งินประกันการเช่า รวมทั้งจ านวนเงินกู้และ
ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัการกูย้ืมเงินเป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรัสตด์งักล่าว 
นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่จะใหเ้ป็นกองทรัสตย์ังรวมถึงทรัพยสิ์นอื่นท่ีกองทรัสตจ์ะไดม้าเพ่ิมเติมตาม
ขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ ตลอดจนหลักเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี
เกี่ยวขอ้ง 

2.7. วนัที่จดัตัง้กองทรัสต ์

วนัที่จัดตัง้กองทรัสต ์ไดแ้ก่วนัที่คู่สัญญาไดล้งนามในสญัญาก่อตั้งทรสัตฉ์บับนี้ และจะมีผลสมบูรณ์
เม่ือผู้ก่อต้ังทรัสต์ด าเนินการให้ผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ได้โอนเงินที่ได้รับจากการจ าหน่าย
หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายครัง้แรกทัง้หมดใหแ้ก่ทรัสต ี

3. หน่วยทรัสต ์

หน่วยทรัสต์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กัน โดยใหสิ้ทธิแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์เท่าๆ กันในการเป็นผูร้บั
ประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยสิทธิดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตน์ีมิ้ไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอน 

จ านวนและมลูค่ารวมของหน่วยทรัสตท์ี่ออกครัง้แรกเป็นดงันี ้
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จ านวนเงินทุนของกองทรัสต ์ [•] ([•]) บาท 

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยทรัสต ์
ณ วันที่จัดต้ังกองทรัสต ์

[•] ([•]) บาท 

จ านวนหน่วยทรัสต ์ [•] ([•]) หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต ์ ระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มีขอ้จ ากัด
การโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตามกฎหมาย
ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

4. การเพ่ิมทุนของกองทรัสต ์

4.1. อ านาจหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการเพ่ิมทนุ 

4.1.1. กองทรัสตอ์าจเพ่ิมทุนโดยออกหน่วยทรัสตใ์หม่เพ่ือเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผูล้งทุน ต่อ 
ผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์ดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต ์หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจง
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางรายก็ได้โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 
ขอ้ก าหนดในสญัญานี ้

4.1.2. ใหผู้้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่ด  าเนินการต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสต ์ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์เพ่ือขอมติอนุมัติให้เพ่ิมทุน และ
ด าเนินการอื่นใดๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และใหเ้ป็นไปตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติ

หลักทรัพย ์ประกาศ ขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้ง และมติของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

4.1.3. การออกหน่วยทรัสต์เพ่ือเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ใหอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรัสตจ์ะออก
หน่วยทรัสตท์ี่เป็นเศษมิได ้ในการออกหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ตามจ านวนเงินค่าจองซือ้
นัน้ ใหผู้จ้องซือ้ไดร้บัหน่วยทรัสตเ์ป็นจ านวนเต็มเท่านัน้ 

4.1.4. การออกหน่วยทรัสตเ์พ่ือเพ่ิมทนุของกองทรัสตใ์หก้ าหนดระยะเวลาเฉพาะวนัท าการเท่านั้น 
เวน้แต่ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะก าหนดเป็นประการอื่นใด โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรัสตี
ก่อน 

4.1.5. หากการเพ่ิมทุนของกองทรัสตจ์ะก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ ใหผู้้จัดการกองทรัสต์และ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสตง์ดออกเสียงในวาระที่เกี่ยวกบัการเพ่ิมทนุของ
กองทรัสต ์และการออกหน่วยทรัสต ์

4.1.6. ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพ่ือให้หน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ในแต่ละ
คราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วันนับ
แต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นแต่ละคราวนั้น หรือภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนับ
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แต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
เขา้รวมกบักองทรัสต)์ 

4.2. เหตใุนการเพ่ิมทนุ 

เหตใุนการเพ่ิมทนุกองทรัสตมี์ดงัต่อไปนี ้

4.2.1. เพ่ือลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือสังหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้น
การด าเนินกิจการของทรัพย์สินหลัก หรือลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดย
ทางออ้มตามหลักเกณฑแ์ละประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง เพ่ิมเติมจากทรพัยสิ์น
ของกองทรัสตท์ี่มีอยู่เดิม 

4.2.2. เพ่ือปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสตมี์สิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความ
พรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน์ หรือใหส้อดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลูกคา้ที่
เปล่ียนแปลงไป 

4.2.3. เพ่ือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่
กองทรัสตมี์สิทธิการเช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรัสตห์รือเพ่ือให้
สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

4.2.4. เพ่ือช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต ์

4.2.5. เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศส านักงาน 

ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 

4.2.6. เพ่ือเหตอุื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

4.2.7. เพ่ือเหตอุื่นใดท่ีผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นใหมี้การเพ่ิมทุน ซึ่งตอ้งไม่ขดัหรือ
แยง้กบักฎหมาย หรือกฎระเบียบของส านักงาน ก.ล.ต. 

4.3. กระบวนการเพ่ิมทนุ 

4.3.1. การเพ่ิมทุนของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเม่ือไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณ์ในการก่อตั้ง
กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต ์
ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

4.3.2. การเพ่ิมทุนของกองทรัสต์จะต้องได้รบัมติจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ที่อนุมัติให้เพ่ิมทุน ด้วย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พ่ิมเติมดงัต่อไปนี ้

(1) การเพ่ิมทุน โดยเสนอขายหน่วยท รัสต์ เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถื อ
หน่วยทรัสตบ์างราย ตอ้งไม่มีผูถ้ือหน่วยทรัสตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันเกินกว่า
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รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงคดัคา้นการเพ่ิมทนุ 

(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือการเพ่ิมทุนแบบมอบอ านาจ
ทั่วไป (General Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชัดเจนว่าการ
จัดสรรหน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพ่ิมทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย 
หลักเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใดๆ 
เกี่ยวกับการเพ่ิมทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม  และตามแนวทางที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอียดเพ่ือใหเ้กิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ 
(ถ้ามี) ทั้งนี ้ การเพ่ิมทุนต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายใน  1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ ท่ี
ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์มติอนมุตัิใหเ้พ่ิมทนุ 

4.3.3. ในกรณีที่เป็นการเพ่ิมทุนเพ่ือลงทุนในทรัพยส์ินหลักเพ่ิมเติม ไดผ่้านกระบวนการเกี่ยวกับ
การไดม้าซึ่งทรัพยส์ินหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในข้อ 8.1.4 แห่งสัญญานี ้และหาก
เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์บัผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 12 แห่งสญัญานี ้

4.3.4. ผู้จัดการกองทรัสต์ไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรัสตท์ี่ออก
ใหม่ 

5. การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต ์

5.1. อ านาจหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ  านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสตใ์หเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

5.2. เหตใุนการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสตใ์หมี้ไดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้

5.2.1. กองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือการตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) ทัง้นี ้
ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจริงดว้ยว่ากองทรัสตไ์ม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

5.2.2. กองทรัสต์มีการเพ่ิมทุนเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม แต่ปรากฏเหตุขัดขอ้งใน
ภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

5.2.3. กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไร
สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรัสตต์ามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 15.1 แห่งสญัญานี ้หรือเงินสดจาก
ภาษีมลูค่าเพ่ิมที่ไดร้บัคืน   
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5.2.4. กองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกินใดๆ จากส่วนต่างระหว่างเกณฑก์ารรบัรูท้างบญัชีกับเกณฑ์
ของกระแสเงินสดที่เกิดขึน้จริง  

5.2.5. กองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการรบัช าระคืนเงินตน้ที่กองทรสัต์
ใหกู้้ยืมแก่บริษัทที่กองทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มตามข้อ 8.1.2 (2) 

(ถ้ามี) และ/หรือ การไดร้บัเงินปันผลจากก าไรสะสมของบริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนใน
ทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มตามข้อ 8.1.2 (2) (ถา้มี) 

5.2.6. กรณีอื่นใดท่ีผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์มติใหล้ดทุนช าระแล้วของกองทรัสตไ์ด ้

5.3. กระบวนการลดทุนช าระแล้ว 

5.3.1. การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสตจ์ะกระท าไดต้่อเม่ือไม่ขดัหรือแยง้กับเจตนารมณ์ในการ
ก่อตั้งกองทรัสต์บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย ์
ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

5.3.2. ในกรณีที่ เป็นการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่ มีเหตุในการลดทุนช าระแล้ว
นอกเหนือจากข้อ 5.2.1 ถึง ข้อ 5.2.5 ที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตจ์ะตอ้งมีมติอนุมัติใหล้ด
ทุนช าระแล้วดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

5.3.3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการลดทุนช าระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้
ต ่าลงเท่านัน้ 

5.3.4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในสมุด
ทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต ์หรือวันอื่นใดตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. จะมีการประกาศก าหนด หรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป โดยค านวณ
มูลค่าหน่วยทรัสตท์ี่ใชใ้นการลดทุนช าระแล้วจากมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ 
วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ หรือวันอื่นใดตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
ส านักงาน ก.ล.ต. จะมีการประกาศก าหนด หรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป ทั้งนี ้เงินที่เฉล่ียคืน
ต้องไม่ได้มาจากเงินก าไรของกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระค่าธรรมเนียม
ค่าใช้จ่ายในการเฉล่ียเงินคืนจากการลดทุนช าระแล้ว ทั้งนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้
รบัภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี) 

5.3.5. กระบวนการลดทุนใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
และรวมถึงหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตที่
เกี่ยวขอ้งดว้ย 

ทัง้นี ้กระบวนการลดทุนช าระแล้วส าหรบัเหตุตามที่ระบุในข้อ 5.2.1 ข้อ 5.2.2 ข้อ 5.2.3 ข้อ 5.2.4 
หรือ ข้อ 5.2.5 สามารถกระท าได้โดยไม่ต้องไดร้ับมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการ
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กองทรัสตเ์ห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจด าเนินการขอมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ใหล้ดทุนช าระแล้ว โดยด าเนินการจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามวิธีการขอมติและการประชุมผูถ้ือ
หน่วยทรัสตท์ี่ระบุไวใ้นข้อ 16 ก็ได ้

6. ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

6.1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่างผู้ถือ
หน่วยทรัสตก์บัทรัสต ีและมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลักษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือลักษณะอื่นใด 

ระหว่างทรัสตแีละผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และในระหว่างผูถ้ือหน่วยทรัสตด์ว้ยกนั 

6.2. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสตมิ์ไดท้  าใหบุ้คคลดังกล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยสิ์นของกองทรัสตไ์ม่
เพียงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนี้ของกองทรัสต์ โดยทรัสตี 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะบังคับช าระหนี้ได้จากทรพัย์สินของกองทรัสต์
เท่านัน้ 

6.3. ผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์สิทธิเรียกใหก้องทรัสตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงินก าไร หลังหกั ค่า
ส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสตห์ักได้ ซึ่งรวมถึงก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized 
Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการ
ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. เพ่ือใหส้อดคล้องกับสถานะเงินสดของ
กองทรัสต ์รายการเงินส ารองเพ่ือการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์
ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ าปี และมีสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทนุไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทนุของกองทรัสตท์ี่ปรบัปรุงดว้ยส่วนเกิน
หรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรัสต ์ 

6.4. ไม่ว่าในกรณีใดๆ มิใหต้ีความสัญญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขัดหรือแยง้กับขอ้ก าหนดตามข้อ 6.1 
ข้อ 6.2 และข้อ 6.3 

6.5. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่ท าใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตมี์กรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรพัยสิ์นของ
กองทรัสตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้ง
ให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก ในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต ์
จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ อันเป็นผลให้
ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก  ทั้งนี ้  ตามหลักเกณฑ์ที่
พระราชบัญญัติทรัสตก์ าหนด 

6.6. ผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใดเพ่ิมเติมใหแ้ก่
กองทรัสตห์ลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรัสตค์รบถ้วนแลว้ และผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่มีความรบัผิด
อื่นใดเพ่ิมเติมอีกส าหรบัหน่วยทรัสตท์ี่ถือนัน้ 
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6.7. ผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตลอดจนซักถาม 
และแสดงความเห็นเกี่ยวกบัการบริหารจัดการกองทรัสตข์องทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตว่์าเป็นไป
ตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งและสญัญานีก้ าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ไม่มีสิทธิเขา้แทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัสัญญานี้
ของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี ซึ่งเรื่องดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้จัดการ
กองทรัสตห์รือทรัสต ีแลว้แต่กรณี 

6.8. ผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์สิทธิที่จะไดร้บัการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสตต์ามหลักเกณฑ ์และวิธีการ
ตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 15 แห่งสญัญานี ้

6.9. ผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพ่ือแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญานี้ หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ โดยเป็นไป
ตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ ซึ่งทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแกไ้ขเพ่ิมเติม
สญัญานี ้หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ เม่ือไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้

6.10. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเม่ือเลิกกองทรัสต์หรือลดทุน โดยในกรณีของการเลิก
กองทรัสตน์ั้น ทรัสตีซึ่งเป็นผูมี้อ  านาจหนา้ที่เกี่ยวกับการช าระบัญชีกองทรัสต ์อาจจัดใหมี้ผูช้  าระ
บัญชีท าหนา้ที่เป็นผู้ช าระบัญชี โดยด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไวใ้นสัญญานี้ อนึ่ง  
ผูถ้ือหน่วยทรัสตจ์ะไดร้บัเงินคืนก็ต่อเม่ือกองทรัสตมี์ทรพัยสิ์นคงเหลือภายหลังจากไดห้ักค่าใชจ้่าย
และช าระหนี้ของกองทรัสต์เม่ือเลิกกองทรัสต์แล้วเท่านั้น ส าหรับกรณีการลดทุนช าระแล้วให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยด าเนินการตามหลักเกณฑ ์
วิธีการ และประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

6.11. ผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์สิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสตไ์ด ้แต่ทั้งนี ้จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข และหลักเกณฑท์ี่
ระบุไวใ้นข้อ 7 แห่งสญัญานี ้

6.12. สิทธิประโยชนอ์ื่นๆ 

6.12.1. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมายตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 

6.12.2. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามเงื่อนไขและ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ และจะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑ์
หรือขอ้บงัคับของส านักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้งไม่เป็นการเพ่ิม
ภาระของทรัสต ีผู้ก่อต้ังทรัสต ์และผู้จัดการกองทรัสตเ์กินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด 

6.12.3. ผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์สิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการที่ระบุ
ไวใ้นข้อ 5.3 แห่งสญัญานี ้
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7. การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ การโอนหน่วยทรัสตแ์ละข้อจ ากัดการโอน และการออกเอกสาร
แสดงสิทธิ 

7.1. การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละการออกเอกสารแสดงสิทธิ 

7.1.1. ทรัสตีมีหนา้ที่จัดใหมี้ทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสต ์โดยทรัสตีอาจมอบหมายใหศู้นยรั์บฝาก
หลักทรัพย ์หรือผูไ้ดร้บัอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลักทรพัยต์ามพระราชบัญญัติ

หลักทรัพย์ด าเนินการได้ ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้จัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เอง ให ้
ทรัสตีปฏิบัติให้เป็นตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ เงื่อนไข 
และวิธีการในการให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์โดยอนุโลม  และในกรณีทรัสตี
มอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผูจ้ัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้บุคคลที่ได้รบัมอบหมาย
ด าเนินการจัดท าทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามประกาศ กร. 14/2555 หรือประกาศอื่นที่
เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด และสัญญานี ้เวน้แต่มีการจัดท าหลักฐาน
ตามระบบและหลกัเกณฑข์องศูนยรั์บฝากหลักทรัพยแ์ลว้ 

7.1.2. ในกรณีที่ทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่ไดจ้ัดท าตามระบบและหลักเกณฑ์ของศูนย์รับฝาก
หลักทรัพย ์ใหมี้รายการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(1) รายละเอียดทั่วไป 

(ก) ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์และทรัสต ี

(ข) จ านวนหน่วยทรัสต ์มลูค่าที่ตราไว ้ทุนช าระแล้ว และวัน เดือน ปีที่ออก
หน่วยทรัสต ์

(ค) ขอ้จ ากัดในเร่ืองการโอนในเรื่องสดัส่วนการถือครองหน่วยทรัสตโ์ดยผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างดา้ว สัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสตข์อง
ผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกัน  และทรัสตีและกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน  (ถ้ามีการถือหน่วยทรัสต์) หรือสัดส่วนการถือครอง
หน่วยทรัสต์อื่นใดตามที่พระราชบัญญัติทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ที่
เกี่ยวขอ้งที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และใหร้วมถึงหลกัเกณฑท์ี่
เกี่ยวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) รายละเอียดของผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์ต่ละราย 

(ก) ชื่อ สญัชาติ และที่อยู่ของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(ข) เลขที่หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) และ/หรือ เลขที่ใบหน่วยทรัสต์ และจ านวน
หน่วยทรัสตท่ี์ถือ 

(ค) วนั เดือน ปี ที่ลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(ง) วนั เดือน ปี ที่ยกเลิกใบหน่วยทรัสตแ์ละออกใบหน่วยทรัสตแ์ทน (ถา้มี) 
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(จ) เลขที่ค  ารอ้งขอให้เปล่ียนแปลงหรือจดแจ้งรายการในทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์(ถา้มี) 

7.1.3. ทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์หส้ันนิษฐานไวก้่อนว่าถกูตอ้ง และการช าระเงินหรือทรัพยสิ์นอื่น 
รวมทัง้การใหสิ้ทธิหรือการจ ากดัสิทธิใดๆ แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่ปรากฏรายชื่ออยู่ในทะเบียน
ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ หากได้กระท าตามขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพันหรือตามกฎหมายแล้ว  ให้ถือ
ว่าทรัสตีไดด้ าเนินการตามอ านาจหนา้ที่แลว้ 

7.1.4. ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสตมี์สิทธิปฏิเสธการแสดงชื่อในทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสต ์
ในกรณีที่การถือหน่วยทรัสตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถึง
ประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และขอ้บงัคบัของศูนย์
รับฝากหลักทรัพย ์

7.1.5. ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบ
หน่วยทรัสตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์เพ่ือให้ผูถ้ือหน่วยทรัสตส์ามารถใช้อา้งอิงต่อทรัสตี 
ผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลอื่นได ้

อนึ่ ง  หลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ที่จะออกให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสตต์ามสญัญานีใ้หมี้รายละเอียดอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(1) มีขอ้มูลที่จ าเป็นและเพียงพอเพ่ือใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตส์ามารถใชเ้ป็นหลักฐานแสดง
สิทธิของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และใชอ้า้งอิงต่อทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคล
อื่นได ้

(2) มีขอ้มลูของบุคคลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการจดัการกองทรัสต ์เช่น ทรัสตี ผู้จัดการ
กองทรัสต์ นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์เป็นตน้ เพ่ือใหผู้้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ
ติดต่อกบับุคคลเหล่านัน้ได ้

(3) มีขอ้มูลที่แสดงว่าผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสตไ์ด ้
และในกรณีที่มีขอ้จ ากดัสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตอ้งระบุขอ้จ ากดัสิทธิเช่นว่านั้น
ไวใ้หช้ดัเจน 

ตัวอย่างหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ ปรากฏตามเอกสาร 
แนบ 5 

7.1.6. ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ขอใหท้รัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสตอ์อกหลักฐานแสดง
สิทธิในหน่วยทรัสตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคัญ  ทรัส
ตีต้องออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร ทรัสตีหรือนายทะเบียนมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการด าเนินการตามค ารอ้งขอของผูถ้ือหน่วยทรัสตด์งักล่าวไดต้ามจริง 
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7.2. การโอนและขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรัสต ์

7.2.1. การโอนหน่วยทรัสต ์

ภายใต้บังคับแห่งข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ตาม ข้อ  7.2.2 แห่งสัญญานี้ ผู้ถือ
หน่วยทรัสตส์ามารถโอนหน่วยทรัสตไ์ดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้

(1) วิธีการโอนหน่วยทรัสตท์ี่มีใบหน่วยทรัสต ์

การโอนหน่วยทรัสต์ที่มีใบหน่วยทรัสต์ย่อมสมบูรณ์เม่ือผู้โอนได้สลักหลังใบ
หน่วยทรัสต์ โดยระบุชื่อผู้รบัโอนและลงลายมือชื่อของผู้โอนกับผูร้บัโอน  และส่ง
มอบใบหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้รบัโอน การโอนหน่วยทรัสต์จะใชย้ันกองทรัสต์ได้
เม่ือทรัสตีหรือบุคคลที่ทรัสตีมอบหมายใหเ้ป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสตไ์ดร้บัค า
รอ้งขอให้ลงทะเบียนการโอนหน่วยทรัสต์แล้ว แต่จะใช้ยันบุคคลภายนอกได ้
เม่ือทรัสตีหรือบุคคลที่ทรัสตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ได้
ลงทะเบียนการโอนหน่วยทรัสต์แล้ว ในการนี้ หากทรัสตี หรือนายทะเบียน
หน่วยทรัสตเ์ห็นว่าการโอนหน่วยทรัสตน์ั้นไม่ถูกตอ้งสมบูรณ์ ใหท้รัสตีหรือนาย
ทะเบียนหน่วยทรัสตแ์จง้แก่ผูย้ื่นค ารอ้งภายใน 7 (เจ็ด) วนันับแต่วันที่ไดร้บัค ารอ้ง
เพ่ือด าเนินการแกไ้ข ในกรณีที่ผูร้บัโอนหน่วยทรัสตป์ระสงคจ์ะไดใ้บหน่วยทรัสต์
ใหม่ใหร้อ้งขอต่อทรัสตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสตโ์ดยท าเป็นหนงัสือลงลายมือ
ชื่อของผูร้บัโอนหน่วยทรัสตแ์ละมีพยานอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) คนลงลายมือชื่อรบัรอง
ลายมือชื่อนั้น พรอ้มทั้งเวนคืนใบหน่วยทรัสตเ์ดิมหรอืหลกัฐานอื่นใหแ้ก่ทรัสตีหรือ
นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ในการนี ้หากทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสตเ์ห็น
ว่า การโอนหน่วยทรัสตน์ั้นถูกตอ้งตามกฎหมายและตามสญัญานี้ ใหท้รัสตีหรือ
นายทะเบียนหน่วยทรัสตล์งทะเบียนการโอนหน่วยทรัสตภ์ายใน 7 (เจ็ด) วนันับ
แต่วันได้รับค าร้องขอ  และให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกใบ
หน่วยทรัสตใ์หใ้หม่ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่วันไดร้บัค ารอ้งขอนั้น ทั้งนี ้ผูโ้อน
จะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่ทรัสตี หรือบุคคล
ท่ีทรัสตมีอบหมายใหเ้ป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 

(2) วิธีการโอนหน่วยทรัสตใ์นระบบไรใ้บหน่วยทรัสต ์

ผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่ประสงคจ์ะโอนหน่วยทรัสตใ์นระบบไรใ้บหน่วยทรัสตจ์ะตอ้ง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือตลาด
หลักทรัพย ์และ/หรือศูนยรั์บฝากหลักทรัพย ์ทั้งนี ้ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียม
การโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือตลาด
หลักทรัพย ์และ/หรือศูนยรั์บฝากหลักทรัพย ์ก าหนด 

7.2.2. ขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรัสต ์
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หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนไดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดั เวน้แต ่

(1) การโอนหน่วยทรัสต์นั้นเป็นเหตุให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างด้าวถือ
หน่วยทรัสตใ์นกองทรัสตเ์กินกว่ารอ้ยละ 49 (ส่ีสิบเกา้) ของจ านวนหน่วยทรัสต์
ที่จ าหน่ายไดท้ัง้หมด ตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 17.1.2 แห่งสญัญานี ้หรือ 

(2) การโอนหน่วยทรัสต์นั้นเป็นเหตุให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของบุคคลใด 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตี รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว (ถา้มี
การถือหน่วยท รัสต์ ) ไม่เป็นไปตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

8. การลงทุนของกองทรัสต ์

การลงทนุของกองทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และ
ค าสั่งที่เกี่ยวขอ้ง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพ่ิมเติม
ต่อไป นโยบายการลงทนุมีดงัต่อไปนี ้

8.1. นโยบายการลงทนุและประเภททรัพยส์ินหลักท่ีกองทรัสตจ์ะลงทนุ 

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย)์และทรพัยสิ์นอนัเป็นส่วนควบหรือเคร่ือง
อปุกรณ์ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว โดยประเภททรพัยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นที่
เป็นอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลังสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ อาคารคลงัหอ้งเย็น อาคารโรงงาน 
ศูนย์การค้า คอมมูนิตี ้ มอลล์ (Community Mall) ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชย์  และอาคาร
ส านักงานใหเ้ช่า รวมถึงอสังหาริมทรัพยอ์ื่นใดที่เกี่ยวขอ้งกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่า
พืน้ที่อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินคา้ อาคารคลังห้องเย็น อาคารโรงงาน ศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตี ้
มอลล ์(Community Mall) หา้งสรรพสินคา้ อาคารพาณิชย์ และอาคารส านักงานใหเ้ช่าดังกล่าว และ
ทรพัยสิ์นอื่นใดท่ีอาจส่งเสริมการลงทนุของกองทรัสต ์โดยมีหลกัเกณฑใ์นการลงทนุดงันี ้

8.1.1. การลงทนุในทรัพยส์ินหลักและอปุกรณโ์ดยทางตรง 

(1) กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่ง
ดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีการออกตราสารแสดง
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี ้เวน้แต่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 
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(2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิ
หรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณา โดยมี
ความเห็นเป็นลายลกัษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้
พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมี
นัยส าคัญ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(3) การท าสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนนั้น ต้องไม่มี
ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ  ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพยใ์นราคายตุิธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิ
แก่คู่สญัญาในการซือ้อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมีการ
ก าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า  เป็นต้น  หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่
มากกว่าหนา้ที่ปกติท่ีผูเ้ช่าพึงมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสังหาริมทรัพยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน ์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่
น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขาย
รวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม ทั้งนี ้ กองทรัสตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสรา้งไม่แล้ว
เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์ห้
แลว้เสร็จเพ่ือน าไปจัดหาประโยชน์ ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรัสต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต)์ และตอ้งแสดงไดว่้าจะมี
เงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอด
ของกองทรัสตด์ว้ย 

(5) อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่
มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผย
ขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) เดือนก่อนวันยื่นค าขออนุญาต โดยผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย  2 (สอง) ราย ที่ผู้ จัดการกองทรัสต์และที่
ปรึกษาทางการเงินที่รว่มจดัท าค าขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสม
และสามารถประเมินมูลค่าทรพัย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือ
เพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  

(ข) ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่า
ทรพัย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือ
หน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์

ก าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมลูค่าอสังหาริมทรัพยน์ัน้ๆ ได ้ ทัง้นี ้
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ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท  าหน้าที่ประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมี
ผลงานเป็นที่ยอมรบัอย่างแพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยน์ัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่เป็นสากล 

- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับ
สากล (International Firm) 

อย่างไรก็ตาม หลักเกณฑ์ในขอ้นี ้ไม่น ามาใช้กับอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์รบั
โอนมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยท์ี่แปลงสภาพ โดยที่อสังหาริมทรัพยน์ั้นได้
ผ่านการประเมินมูลค่าโดยชอบตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศว่าด้วยการ
แปลงสภาพแลว้ 

(6) อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตไ์ดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 
(หา้รอ้ยลา้น) บาท ทัง้นี ้ในกรณีที่จ านวนเงินที่จะไดจ้ากการระดมทนุผ่านการเสนอ
ขายหน่ วยท รัสต์น้อยก ว่ามูลค่ าอสั งหา ริมท รัพย์ที่ ป ระสงค์จะลงทุน  
ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งแสดงไดว่้ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะ
ท าใหไ้ดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง  โดยการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ใหเ้ช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มี
มาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการ
บอกเลิกสญัญาของเจา้ของอสังหาริมทรัพยห์รือผูมี้สิทธิครอบครองดังกล่าว การ
ผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า เช่น จัดให้มีการ
จัดท าขอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลที่เกี่ยวขอ้งเพ่ือรบัรองการปฏิบัติตามสัญญา
และชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่กองทรัสต ์หรือจัดใหมี้ขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิ
กองทรัสตส์ามารถเขา้ไปแก้ไขการผิดสญัญาโดยตรงกับเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้
สิทธิครอบครองดังกล่าวได้ และเข้าสวมสิทธิเป็นผู้เช่าได้โดยตรง  เป็นต้น และ
เปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์/ผู้
ลงทนุ 

(8) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้ จัดการ
กองทรัสตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว โดยการให้
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เช่าแก่เจ้าของเดิม  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้า
ของเดิมทั้งในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทาง
การค้าปกติ เสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการท าธุรกรรมกับคู่ค้าทั่ วไปที่ เป็น
บุคคลภายนอก 

8.1.2. การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม ต้องเป็นไปตามข้อ 8.1.1. และตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นการลงทนุอย่างหนึ่งอย่างใด ดงัต่อไปนี ้

(1.1) เป็นการลงทุนผ่านบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือการด าเนินการ
ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสตไ์ม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดย
การถือหุน้หรือตราสารหนีท้ี่ออกโดยบริษัทดงักล่าว หรือการเขา้ท าสัญญา
ที่มีลักษณะเป็นการใหกู้้ยืมเงินกับบริษัทดังกล่าว ทั้งนี ้บริษัทดงักล่าวตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นข้อ 8.1.2 (2)  

(1.2) เป็นการลงทุนในทรัสตอ์ื่นโดยมีวัตถุประสงคเ์พ่ือการลงทนุในทรัพยส์ิน
หลักของกองทรัสต ์

และในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พ่ือการเพ่ิมทนุ การลงทุน
ตามข้อ 8.1.2 (1) (1.1) และ ข้อ 8.1.2 (1) (1.2) ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นข้อ 
8.1.2 (3) 

(2) บริษัทที่กองทรัสตมี์การลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางออ้มตามข้อ 8.1.2 (1) 
(1.1) ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(2.1)   เป็นบริษัทที่กองทรัสตเ์ป็นเจ้าของ (wholly-owned subsidiary) 

(2.2)   ในกรณีที่ผู้ที่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลัก
ดงักล่าวมิใช่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสต ์ตอ้งเป็นบริษัท
ที่เขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(ก)   บริษัทที่มีกองทรัสตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบ
ห้า) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ
บริษัทนัน้   

(ข)   บริษัทที่มีกองทรัสตห์รือบริษัทตามข้อ (ก) เป็นผูถ้ือหุน้รวมกัน
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของจ านวนหุน้ที่จ าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของจ านวน
สิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 
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(ค)   บริษัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบ
ห้า) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ
บริษัทนัน้ โดยเริ่มจากการถือหุน้ของข้อ (ก) หรือ ข้อ (ข) 

การถือหุน้ในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่
นอ้ยกว่าจ านวนที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดตั้ง ขึน้ไดก้ าหนดไว้
ส าหรบัการผ่านมติที่มีนยัส าคัญ โดยการถือหุน้ในชั้นสุดทา้ยเม่ือค านวณ
โดยวิธีตามสัดส่วน (pro rata basis) แล้ว ตอ้งมีจ านวนหุ้นที่กองทรัสต์

ถือไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของบริษัทในชัน้สดุทา้ย 

(2.3)   เป็นบริษัทที่กองทรัสต์ไม่สามารถถือหุน้ในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดส่วน
ตามข้อ 8.1.2 (2) (2.1) หรือ ข้อ 8.1.2 (2) (2.2) เนื่องจากมีข้อจ ากัด
ตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสตห์รือบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) (2.1) หรือ 
ข้อ 8.1.2 (2) (2.2) ตอ้งถือหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่าจ านวนขั้นสูงที่สามารถ
ถือได้ตามกฎหมายดังกล่าว ซึ่งต้องไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  40 (ส่ีสิบ) ของ
จ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น และแสดงได้ว่ากองทรัสต์มี
ส่วนร่วมในการบริหารจดัการบริษัทดงักล่าวอย่างนอ้ยตามสดัส่วนการถือ
หุน้ในบริษัทนัน้ดว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ือการเพ่ิมทุน การลงทุนใน
ทรัพยส์ินหลักโดยทางอ้อมของกองทรัสตต์้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
ดว้ย 

(3.1)   กรณีที่กองทรัสตจ์ะมีการลงทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มผ่านการ
ลงทนุในตราสารหนีห้รือการเขา้ท าสญัญาที่มีลักษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงิน
กับบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) บริษัทใด หากสัดส่วนการลงทุนหรือการให้
กูย้ืมเงินดังกล่าวเกินกว่าสดัส่วนที่กองทรัสตแ์ละบริษัทอื่นตามข้อ 8.1.2 

(2) ถือหุน้รวมกนัในบริษัทนัน้ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

(ก)   ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีให้ลงทุนหรือเข้าท าสัญญา
ดงักล่าว  

(ข)   ไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตอ์นมุตัิการลงทนุหรือการ
เขา้ท าสัญญาดังกล่าว โดยหนังสือนัดประชุมที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรัสตต์อ้งมีขอ้มูลตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต์
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นี้  ข้อ มูลอัน เป็ นสาระส าคัญ ต่ อ การตั ด สิน ใจขอ งผู้ถื อ
หน่วยทรัสต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี ้

1.   เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรือการเข้าท า
สญัญาดงักล่าว 

2.   ความสมเหตสุมผลของอตัราดอกเบีย้ 

3.   เงื่อนไขการช าระคืนเงินตน้ 

(3.2)   กรณีที่กองทรัสตจ์ะมีการลงทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มผ่านการ
ถือหุ้นในบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) (2.2) หรือ ข้อ 8.1.2 (2) (2.3) ต้อง
ได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนดังกล่าว โดย
หนังสือนัดประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีข้อมูลตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ ข้อมูลอันเป็นสาระส าคัญต่อการ
ตดัสินใจของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และขอ้มลูดงันี ้

(ก)   ความเส่ียงจากการลงทนุโดยการถือหุน้ในสดัส่วนดงักล่าว 

(ข)  รายละเอียดเกี่ยวกบัเงื่อนไขที่ส าคญัของการรว่มลงทนุ การแบ่ง
ก าไรและประโยชนต์อบแทนระหว่างกองทรัสตก์ับผูถ้ือหุน้ราย
อื่นของบริษัท การมีผลใชบ้งัคับของสญัญาระหว่างกองทรัสต์
กับผูถ้ือหุน้รายอื่นของบริษัท ขอ้จ ากัดในการจ าหน่ายหุน้ของ
บริษัทที่กองทรัสตถ์ือ และความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายใน
เร่ืองดงักล่าว 

(3.3) กรณีที่กองทรัสตจ์ะมีการลงทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มโดยการ
ลงทุนในทรัสตอ์ื่นโดยมีวัตถุประสงคเ์พ่ือการลงทุนในทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ตามข้อ 8.1.2 (1) (1.2) ต้องได้รับความเห็นชอบการ
ลงทุนจากทรัสตีหรือไดร้ับมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์อนุมัติการ
ลงทุนดังกล่าว โดยตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ข้อ 8.1.2 (3) (3.1) หรือ
ข้อ 8.1.2 (3) (3.2) แลว้แต่กรณี โดยอนโุลม 

 

(4) ผู้ จัดการกองทรัสต์แสดงได้ว่า มีกลไกการก ากับดูแลที่จะท าให้ผู้ จัดการ
กองทรัสตส์ามารถดูแลและควบคุมใหบ้ริษัทตามข้อ 8.1.2 (2)  ผูล้งทุนในทรัสต์
อื่น หรือทรัสต์อื่นที่ก่อตั้งขึน้เพ่ือการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางออ้มตามข้อ 
8.1.2 (1) (1.2) ด าเนินการให้เป็นไปในท านองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้
ส าหรับกองทรัสต์ที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยตรง โดยต้องมีกลไกการ
ก ากับดูแลอย่างน้อยตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ แล้วแต่กรณี  แต่ทั้งนี ้ ในกรณีของ
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หลักเกณฑ์เกี่ยวกับอัตราส่วนการกู้ยืมเงินตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์นี ้  ใหพิ้จารณา
เฉพาะในชัน้ของกองทรัสตเ์ท่านัน้ 

(4.1)   กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนทางอ้อมผ่านบริษัทตาม ข้อ 8.1.2 (2)  
ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงได้ว่าได้จัดให้มีกลไกการก ากับดูแลบริษัท
ดงักล่าวอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(ก) มีการส่งบุคคลเข้าเป็นกรรมการของบริษัทดังกล่าวอย่างน้อย
ตามสัดส่วนการถือหุ้นในบริษัทนั้น และมีระเบียบปฏิบัติหรือ
ขอ้ก าหนดที่ท  าให้การส่งบุคคลดังกล่าวต้องได้รบัมติเห็นชอบ
จากที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

(ข)   มีการก าหนดขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการ
ที่ไดร้บัแต่งตัง้ตามข้อ (ก) ไวอ้ย่างชดัเจน ซึ่งรวมถึง 

1.   การก าหนดกรอบอ านาจในการใช้ดุลพินิจที่ชัดเจน 
และที่มีผลใหก้ารพิจารณาของกรรมการดังกล่าวใน
การออกเสียงในการประชุมคณะกรรมการของบริษัท
ใน เรื่ อ งส าคัญ ต้อ ง ได้ รับ ค วาม เห็ น ช อบ จ าก
คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสตก์่อน  

2.   การติดตามดูแลใหบ้ริษัทดังกล่าวมีการเปิดเผยขอ้มูล
เกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน การท า
รายการระหว่างกัน และการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

3.   การติดตามดูแลให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัท
ดังก ล่าวปฏิ บัติ ให้ เป็นไปตามหน้าที่ และความ
รบัผิดชอบตามที่กฎหมายก าหนด 

(ค)   มีการก าหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีที่เกิดขอ้พิพาท
ระหว่างกองทรัสตก์บัผูถ้ือหุน้รายอื่นของบริษัทดงักล่าว 

(ง)   มีกลไกในการก ากบัดูแลที่มีผลใหก้ารท ารายการระหว่างบริษัท
ดงักล่าวกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น หรือการท ารายการส าคัญอื่นใดของบริษัทดังกล่าว มี
สาระของรายการและไดร้บัมติจากที่ประชุมคณะกรรมการของ
ผู้จัดการกองทรัสต์หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตก์่อนการ
เขา้ท ารายการดงักล่าวของบริษัทดังกล่าว ทัง้นี ้ใหพิ้จารณาการ
ท ารายการของบริษัทดงักล่าวท านองเดียวกบัการท ารายการใน
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ลักษณะและขนาดเดียวกันกับที่กองทรัสต์ต้องได้รบัมติของ
คณะกรรมการของผู้ จัดการกองทรัสต์หรือที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(จ)   กลไกในการก ากบัดแูลที่มีผลใหก้ารแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงเรื่อง
ใดๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อส่วนไดเ้สียของกองทรัสตห์รือผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ เช่น การแก้ไขเอกสารส าคัญ 
การเลิกหรือ เปล่ียนการประกอบธุรกิจ การเปล่ียนแปลง
โครงสร้างเงินทุน การออกหลักทรัพย์ การกู้ยืมเงิน การให้
หลกัประกนั การโอนหรือขายทรพัยสิ์น เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนมุัติ
จากกองทรัสต ์

กลไกการก ากับดูแลตามวรรคหนึ่งข้อ (ง) และ ข้อ (จ) มิให้น ามาใช้
บังคับกับบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) (2.3) ที่ถูกถือหุ้นโดยกองทรัสตแ์ละ
บริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) (ถ้ามี) รวมกันนอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของ
จ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทที่ถกูถือหุน้นัน้ 

(4.2) กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่นตาม 

ข้อ 8.1.2 (1) (1.2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีกลไกการก ากับดูแล 

ผูล้งทุนในทรัสตอ์ื่น หรือทรัสตอ์ื่นที่ก่อตั้งขึน้เพ่ือการลงทุนของกองทรัสตโ์ดย

ทางออ้ม ดงันี ้

(ก)     กลไกที่เทียบเคียงได้กับกลไกการก ากับดูแลบริษัทตาม ข้อ 8.1.2 (4) 

(4.1) (ง) และ ข้อ 8.1.2 (4) (4.1) (จ) และในกรณีใดที่กลไกดังกล่าวไม่

เพียงพอที่จะก ากับดูแลได้อย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือประโยชน์ของ

กองทรัสต ์ตอ้งจดัใหมี้กลไกอื่นที่จ าเป็นเพ่ิมเติมดว้ย 

(ข) กลไกก ากับดูแลในการจัดท างบการเงินรวมของกองทรัสต์ที่ต้องจัดท า
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินดว้ย 

(5) ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายจะให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) หรือผู้
ลงทุนในทรัสตอ์ื่น รวมถึงทรัสตอ์ื่นที่ก่อตั้งขึน้เพ่ือการลงทุนของกองทรัสตโ์ดย
ทางอ้อมดังกล่าวตามข้อ 8.1.2 (1) (1.2) ไม่ว่าในรูปแบบใด จะตอ้งมีขั้นตอนการ
ด าเนินการในการให้กู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และมี
วตัถปุระสงคใ์นการใหกู้ย้ืมเงินดงักล่าว ดงัต่อไปนี ้

(5.1)  ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลัก 
และ/หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี) 
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(5.2) บริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์

(5.3) ดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตใ์หอ้ยู่ใน
สภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาด
หรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(5.4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลูกคา้ที่
เปล่ียนแปลงไป 

(5.5) ช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) หรือทรสัตอ์ื่น
ตามข้อ 8.1.2 (1) (1.2) 

(5.6) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) หรือทรสัตอ์ื่นตามข้อ 
8.1.2 (1) (1.2) 

(5.7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพ่ือน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(5.8) ปรบัโครงสรา้งเงินทุนของบริษัทตามข้อ 8.1.2 (2) หรือทรสัตอ์ื่นตามข้อ 
8.1.2 (1) (1.2) 

(5.9) ป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือ  ป้องกัน
ความเส่ียงทางดา้นอัตราดอกเบีย้ อันเนื่องมาจากการกู้ยืมเงินหรือออก
ตราสารหนี ้

 (5.10) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควร เพ่ือบริหารจดัการ
กองทรัสตแ์ละเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(6) ตอ้งมีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(6.1)   มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสตล์งทุนโดยทางออ้มทั้ง
ในชัน้ของกองทรัสตแ์ละในชัน้ของบริษัทที่กองทรัสตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ ดงันี ้

(ก)   การประเมินมูลค่ าในชั้นของกองท รัสต์  ให้ เป็นไปตาม
หลักเกณฑใ์นข้อ 8.1.1 (5) โดยตอ้งค านึงถึงสัดส่วนการถือหุ้น
ของกองทรัสต์ ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น 
และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทรัสตล์งทนุโดยทางออ้ม 

ในกรณีที่การลงทุนโดยทางออ้มดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัท
ตามข้อ 8.1.2 (2) เป็นทอดๆ การประเมินมูลค่าในชั้นของ
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กองทรัสตต์อ้งค านึงถึงปัจจัยตามวรรคหนึ่งของบริษัทในทกุชั้น
ดว้ย 

(ข)   การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทที่ ถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสั งหา ริมท รัพย์  ให้ประเมินมูลค่ าตาม
หลกัเกณฑใ์นข้อ 8.1.1 (5)  

(6.2)   มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรัสตเ์ป็นผูถ้ือหุน้และ
บริษัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไว ้ตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก)   ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก าหนดมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุน
โดยอนโุลม 

(ข)   ในกรณีที่หลักเกณฑ์ตามข้อ (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่า
ยุติธรรมของทรพัย์สินใด ใหใ้ช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการ
อนัเป็นที่ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

(6.3)   ในกรณีที่กองทรัสตมี์การลงทนุในตราสารหนีห้รือสัญญาที่มีลักษณะเป็น
การใหกู้้ยืมเงิน ตอ้งมีการประเมินมลูค่าตราสารหรือสัญญาดังกล่าวตาม
หลกัเกณฑใ์นข้อ 8.1.2 (6) (6.2) ดว้ย 

(6.4) ในกรณีที่กองทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มผ่านการ
ลงทุนในทรัสตอ์ื่นตามข้อ 8.1.2 (1) (1.2) ตอ้งมีการประเมินมลูค่าตาม
หลักเกณฑใ์นข้อ 8.1.2 (6) (6.1) ข้อ 8.1.2 (6) (6.2) และ ข้อ 8.1.2 (6) 

(6.3) โดยอนโุลม 

8.1.3. ขอ้จ ากดัการลงทนุ 

กองทรัสตไ์ม่มีนโยบายในการลงทุนทรัพยสิ์นอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัยสิ์นที่มีการ
ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

8.1.4. วิธีการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลักและอปุกรณ ์

(1) การไดม้าซึ่งทรัพยส์ินหลักและอปุกรณ ์

(ก) ในการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้อง
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

• ตรวจสอบและสอบทาน  (การท า Due Diligence) ข้อมูลและ
สัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรัพยส์ินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) 
ในเร่ืองต่อไปนี ้
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-  สภ าพของอสั งห า ริมท รัพ ย์  เช่ น  สภ าพที่ ตั้ ง 
ทางเข้าออก โอกาสในการจัดหารายได้ และภาระ
ผกูพนัต่างๆ ของอสังหาริมทรัพยน์ัน้ เป็นตน้ 

-  ขอ้มูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพยท์ี่จะลงทุน และ
ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท านิติกรรม 
ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้อง และบังคับได้ตาม
กฎหมายของเอกสารสิท ธิหรือ เอกสารสัญญาที่
เกี่ยวขอ้ง 

-  ใน ก รณี ที่ อสั งห า ริม ท รัพ ย์ที่ จ ะล งทุ น อ ยู่ ใน
ต่ า ง ป ระ เท ศ  ต้ อ ง ต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ ส อ บ ท า น
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการไดม้าและถือครอง
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าว 
โดยตอ้งจัดใหมี้ความเห็นของที่ปรกึษาทางกฎหมายที่
เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการ
ตรวจสอบและสอบทานดว้ย 

-  ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความ
เหมาะสมอื่นๆ ในการลงทนุในอสังหาริมทรัพยน์ัน้ 

โดย ในกรณี ที่ เจ้าขอ ง  ผู้ ให้ เช่ า  ห รือ ผู้ โอน สิ ท ธิการเช่ า
อสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้ จัดการ
กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดใหมี้ที่ปรึกษาทางการ
เงินใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัการวิเคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

ทั้งนี ้ การตรวจสอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
เป็นไปเพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลที่
ถกูตอ้ง 

• ประเมินมูลค่าทรัพยส์ินหลักอย่างน้อยตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 

11.1 แห่งสญัญานี ้

• ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์น
ลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจดัใหมี้มาตรการป้องกนัความเส่ียง
หรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสัญญา
เช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า 

(ข) การไดม้าซึ่งทรัพยส์ินหลักเพ่ิมเติม ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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• ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

-  เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

-  เป็นไปเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรัสต ์

-  สมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

-  ค่าใช้จ่ ายในการเข้าท าธุ รกรรมที่ เรียก เก็บจาก
กองท รัสต์  (ถ้ ามี ) อยู่ ในอัต ราที่ เป็ นธรรมและ
เหมาะสม 

-  ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มี
ส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

• ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

-  ไดร้บัความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไป
ตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

-  ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรัพยส์ินหลักที่มีมลูค่านอ้ย
กว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์  ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) และ/หรือ คณะผู้บริหารของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

-  ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่า
ตั้งแต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ขึน้ไป ต้องไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสตด์ว้ย 

-  ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่า
ตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรัสต์ขึน้ไป ตอ้งไดร้บัมติของผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ
จ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียง  

ทั้งนี ้การค านวณมูลค่าของทรพัยสิ์นตามขอ้นี ้จะค านวณตาม
มูลค่าการได้มาซึ่งทรัพยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าให้
กองทรัสตพ์รอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นที่เกี่ยวเนื่อง
กบัโครงการนัน้ดว้ย 
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• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตี มีหน้าที่
ดงัต่อไปนี ้

-  หนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดมีใหเ้อกสาร
ขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี 
แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการ
ไดม้าซึ่งทรัพยส์ินหลักเพ่ิมเติม พรอ้มทัง้เหตุผลและ
ขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน 

-  หน้ าที่ ข อ งท รัสตี ในก าร เข้า ร่วมป ระชุ ม ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์เพ่ือให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของ
ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญานี้  และ
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งหรือไม่ 

(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลักและอปุกรณ ์

การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลัก ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลัก ใหผู้้จัดการกองทรัสตจ์ดัใหมี้การ
ประเมินมลูค่าทรัพยส์ินหลักตามข้อ 11.1 แห่งสญัญานี ้

(ข) การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลัก ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย  และมีสาระของรายการ
ตามที่ก าหนดในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสัญญานี้ มีระบบการ
อนุมตัิตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสญัญานี ้และมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่ง
สญัญานี ้โดยอนโุลม 

• การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เขา้ลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจาก
จะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดในเรื่อ งการจ าหน่ ายไปซึ่ ง
ทรัพยส์ินหลักที่ระบุไวใ้นวรรคก่อน ยังตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุ
จ าเป็นและสมควร โดยไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board 
of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสตด์ว้ย 

-  การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่
วนัที่กองทรัสตไ์ดม้าซึ่งทรัพยส์ินหลักนัน้ 
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-  การจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก ท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิม 

8.2. นโยบายการลงทนุทรพัยสิ์นประเภทอื่นของกองทรัสต ์นอกเหนือจากการลงทนุในทรัพยส์ินหลัก 

นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยส์ินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่น
ดงัต่อไปนี ้

8.2.1. ประเภทของทรัพยสิ์นอื่นท่ีกองทรัสตมี์นโยบายจะลงทนุหรือมีไว ้มีดงัต่อไปนี ้

(1) พนัธบตัรรฐับาล 

(2) ตั๋วเงินคลงั 

(3) พันธบัตรหรือหุน้กู้ ที่รฐัวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึน้เป็นผู้
ออก และมีกระทรวงการคลงัเป็นผูค้  า้ประกนัตน้เงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนแบบไม่
มีเงื่อนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั 

(5) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทนุเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซือ้
ขายล่วงหนา้แฝง 

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งิน ที่ธนาคาร บริษัทเงินทนุ หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์
เป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั หรือผูค้  า้ประกนั โดยไม่มีลักษณะของสญัญาซือ้ขาย
ล่วงหนา้แฝงโดยการรบัรอง รบัอาวลั หรือค า้ประกนั แลว้แต่กรณี ตามข้อ 8.2.1 (6) 
นี้ ต้องเป็นการรับรองตลอดไป  รับอาวัลทั้งจ านวน  หรือค ้าประกันต้นเงินและ
ดอกเบีย้เต็มจ านวนอย่างไม่มีเงื่อนไข 

(7) หน่วยลงทนุหรือใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่ง
หนี ้หรือกองทนุรวมอื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนีห้รือเงินฝาก ทัง้นี ้ใน
กรณีที่เป็นหน่วยลงทนุของต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การก ากับดูแล
ของหน่วยงานก ากบัดแูลดา้นหลักทรพัยแ์ละตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็น
ส ม า ชิ ก ส า มั ญ ข อ ง  International Organization of Securities 
Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศ
ที่ มีการซื ้อขายในตลาดซื ้อขายหลักทรัพย์ที่ เป็นสมาชิกของ  World 
Federation of Exchanges (WFE) 

(ข) กองทุนรวมต่างประเทศนั้นมีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทและ
ชนิดเดียวกบัทรพัยสิ์นที่กองทรัสตส์ามารถลงทนุหรือมีไวไ้ด ้และ 
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(ค) กองทนุรวมต่างประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพ่ือผูล้งทนุทั่วไป 

(8) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรสัต์อื่น 
ทัง้นี ้เฉพาะที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่
ว่ากองทรัสต์นั้นจะจัดตั้งในรูปบริษัท  กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื่นใด ทั้งนี ้ ต้องมี
ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) Real Estate Investment Trust นั้นจดัตั้งขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทั่วไป และอยู่
ภายใตก้ารก ากบัดูแลของหน่วยงานที่ก ากับดูแลดา้นหลกัทรพัยแ์ละตลาด
ซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกสามญัของ International Organization of 
Securities Commissions (IOSCO) 

(ข) มีวตัถปุระสงคห์ลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หุน้สามญัของบริษัท
ที่มีรายชื่ออยู่ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดซือ้ขายหลกัทรพัย์
ที่ เป็นสมาชิกของ  World Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้น
สามัญของบริษัทที่ มีลักษณะธุรกิจ เทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์

(ค) มีการซื ้อขายในตลาดซื ้อขายหลักทรัพย์ที่ เป็นสมาชิ กของ World 
Federation of Exchanges (WFE) หรือมีการรบัซือ้คืนโดยผูอ้อกตราสาร 

(10) สัญญาซือ้ขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที่ท  าสัญญาโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือป้องกัน
ความเส่ียงของกองทรัสต ์

(11) ทรัพย์ สิ น  ห ลักท รัพย์  ห รือ ต ราสารอื่ น ตามที่ ส านั ก งาน  ก .ล .ต .  ห รื อ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

8.2.2. อัตราส่วนการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่นเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศเกี่ยวกับ
อตัราส่วนการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126 
(4) แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพยโ์ดยอนโุลม 

8.2.3. ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัดช าระหนี้ หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่
สามารถช าระหนี้ได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ในเรื่องเดียวกันที่
ก าหนดไวส้ าหรบักองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์

โดยอนโุลม 

8.3. กองทรัสตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตไ์ดเ้ม่ือเป็นไปตาม
เงื่อนไขดงัต่อไปนี ้
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8.3.1. สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกับผลประกอบการของทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์
และ 

8.3.2. เป็นการลงทนุในหุน้ที่ใหสิ้ทธิพิเศษเพ่ือประโยชนใ์นการอนมุตัิการด าเนินงานบางประการของ
นิติบุคคล (Golden Share) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บังคับของนิติบุคคลนั้นไม่เกิน 1 (หนึ่ง) 
หุน้ 

9. การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตต์อ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

9.1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพื้น้ที่
ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกับการใหเ้ช่า ให้เช่าช่วง หรือใหใ้ชพื้น้ที่ ทั้งนี ้
ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอื่น เช่น 
ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่ในกรณีที่กองทรัสตมี์ความจ าเป็นอนัเนื่องมาจาก
การเปล่ียนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 
กองทรัสตอ์าจด าเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการ
ชั่วคราวได ้

9.2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไป
ประกอบธุรกิจที่กองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็น
ตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าเป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และอาจก าหนดค่าเช่าที่อา้งอิง
กับผลประกอบการของผู้เช่าเพ่ิมเติมดว้ยก็ได้ ทั้งนี ้ ให้เปิดเผยขอ้มูลข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

9.3. ห้ามมิให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่ มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า
อสังหาริมทรัพยน์ั้นไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่
ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หาก
ปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสังหาริมทรัพยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

9.4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรกัษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ โดย
ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่จัดใหมี้การประกนัภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท  า
ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้
เหมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยส์ินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะตอ้ง
ครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัอสังหาริมทรัพย ์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่นอ้ยกว่า
จ านวนตน้ทนุทดแทนหรือตน้ทนุเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผิด
ต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการด าเนินการใน
อสังหาริมทรัพยใ์นวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี ้ในการพิจารณาการวงเงินประกนัภยัขา้งตน้ที่
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จดัท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดท าประกันภยัและวงเงินประกันภัยดังกล่าว
โดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

9.5. ในกรณีที่กองทรัสตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์และผู้จัดการกองทรัสตป์ระสงคจ์ะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง
ก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทั้งในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็น
ธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก 

10. การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

10.1. กองทรัสตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

10.1.1. ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพยส์ินหลัก และ/หรือ อุปกรณ ์
(ถา้มี) 

10.1.2. บริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์

10.1.3. ดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตใ์หอ้ยู่ในสภาพดี และพรอ้ม
น าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่
เปล่ียนแปลงไป 

10.1.4. ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์
เพ่ือประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือ
ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

10.1.5. ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต ์

10.1.6. เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต ์

10.1.7. ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพ่ือน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

10.1.8. ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรัสต ์

10.1.9. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละ
เป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

กรณีที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละจะกู้ยืมเงินเพ่ือการดูแล ซ่อม บ ารุงรกัษา 
หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรัสตต์ามข้อ 10.1.3 หรือต่อเติม หรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่
มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรัสตห์รือที่กองทรัสตมี์สิทธิการเช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต์ตามข้อ 10.1.4 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตาม
สญัญาเช่าของกองทรัสตด์ว้ย 

10.2. กองทรัสตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้
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10.2.1. การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน  ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์
บริษัทประกนัภยัหรือบุคคลอื่นใดท่ีอาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรัสตไ์ด ้ทัง้นี ้โดยไม่ขัดกับ
กฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

10.2.2. การออกตราสารหนี้หรือหลักทรพัย์ใหแ้ก่บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ  หรือเข้าท าสัญญากู้หรือ
สญัญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้้ยืมไดโ้ดยไม่
ขัดกับกฎหมาย  ประกาศ ค าสั่งใดหรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

10.3. การกูย้ืมเงินของกองทรัสตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงันี ้

10.3.1. มีขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้ม่ือมีการเลิกบริษัท 
(Perpetual Bond) 

10.3.2. มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี ้

(1) ใหสิ้ทธิลูกหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Callable) หรือใหสิ้ทธิกองทรัสตใ์น
การเรียกใหล้กูหนีช้  าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Puttable) 

(2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอัตรา
ดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อื่น 

(3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกับปัจจัยอา้งอิง
อื่นเพ่ิมเติม 

10.3.3. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

10.4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตอ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ เวน้แต่การเกิน
อตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 

10.4.1. รอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรัสต ์(ในกรณีที่ต่อมาภายหลัง
จ านวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงิน
เพ่ิมเติม ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม
อีกไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต)์ 

10.4.2. รอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับ
ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความ
น่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมา
ภายหลังจ านวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการ
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กูย้ืมเงินเพ่ิมเติม ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะคงอัตราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงิน
เพ่ิมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของ
มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต)์ 

การกู้ยืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลกัทรพัย ์หรือเขา้ท าสัญญา ไม่ว่า
ในรูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระท่ีแทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

10.5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเกี่ยวขอ้งกับการ
บริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรัสตด์งัต่อไปนี ้

10.5.1. การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลักที่กองทรัสตส์ามารถกระท าไดต้าม
ขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน าทรพัยสิ์นของกองทรัสตไ์ปเป็นหลักประกัน
การช าระเงินกูย้ืมตามสญัญานี ้

10.5.2. การก่อภาระผกูพนัที่เป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย ์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภท
นัน้  

ในกรณีที่การก่อภาระผูกพันตามวรรคหนึ่งเป็นการด าเนินการเพ่ือประโยชนข์องบริษัทที่กองทรัสต์มี
การลงทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มบริษัทใดตามข้อ 8.1.2 (2) หากสัดส่วนการก่อภาระผูกพัน
ดงักล่าวเกินกว่าสดัส่วนที่กองทรัสตแ์ละบริษัทอื่นตามข้อ 8.1.2 (2) (ถา้มี) ถือหุน้รวมกนัในบริษัทนั้น 
การก่อภาระผกูพนัดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นข้อ 8.1.2 (3) (3.1) โดยอนโุลมดว้ย 

10.6. วิธีการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผกูพนั 

กองทรัสตจ์ะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์ป็น
ส าคญั และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑวิ์ธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนั ดงัต่อไปนี ้

10.6.1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ 
ก่อภาระผกูพันเหนือทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์และพิจารณาถึงหลักเกณฑแ์ละวิธีการในการ
กู้ยืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผูกพัน โดยใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการในการกู้ยืม
เงินหรือก่อภาระผกูพันตามที่ก าหนดในสัญญานี ้และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดยไม่ตอ้งขอมติ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี ้ เท่าที่ไม่ขัดกับกฎหมายและสัญญานี้ จากนั้น
น าเสนอต่อทรัสตีเพ่ือใหค้วามเห็นเกี่ยวกับหลักเกณฑแ์ละวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ 
การก่อภาระผูกพัน ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี้และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งเป็นกรณีไป ทั้งนี ้หากการกูย้ืมเงินเป็นไปเพ่ือตามวตัถปุระสงคข้์อ 10.1.8 ทรัสตจีะ
สอบทานความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการดงักล่าวดว้ย 

10.6.2. ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสตใ์นการเขา้ท าสัญญาเพ่ือกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ
ผกูพันเหนือทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์ทั้งนี ้ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีความ
ประสงคจ์ะแก้ไขขอ้ก าหนดและเงื่อนไขใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ
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ผกูพันดังกล่าว การแกไ้ขดงักล่าวจะกระท าไดต้่อเม่ือไดมี้การตกลงร่วมกันระหว่างทรัสตีกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

10.7. การกูย้ืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผกูพนักบับุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสต ี

กองทรัสตอ์าจกู้ยืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บริษัทเงินทุน บริษัท
เครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัภัยหรือบุคคลอื่นใดท่ีอาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรัสตไ์ด ้หรือเขา้ท า
สัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือท าธุรกรรมที่
เกี่ยวขอ้งกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีไดต้ามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด และค าสั่งที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

10.8. ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่ด  าเนินการที่เกี่ยวขอ้งกับการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต ์
ดงัต่อไปนี ้

10.8.1. ด าเนินการใดๆ เพ่ือให้กองทรัสตส์ามารถปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขภายหลงัการอนุญาต
ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกบัการอนุญาตใหเ้สนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของ
กองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะมีการออกหุน้กู ้หรือตราสารหนีอ้ื่นใดในอนาคต (ถา้มี) 

10.8.2. เปิดเผยจ านวนเงินกูย้ืม และเงินกนัส ารองเพ่ือช าระหนีต้ามสญัญากู้ยืมเงิน หรือตามที่มีภาระ
ผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เสร็จสิน้ (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรัสต ์

10.8.3. ก าหนดวงเงินกันส ารองตามข้อ 10.8.2 ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกู้ยืม หรือภาระ
ผกูพันจากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized 
Loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์

10.8.4. ก าหนดให้กองทรัสตอ์าจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มีสภาพคล่องไม่
เพียงพอที่จะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพ่ือการกนัส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดัๆ ไป 

10.9. ในกรณีที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยส์ินหลักโดยทางออ้มผ่านบริษัทที่กองทรัสตถ์ือหุน้ หรือผ่านการ
ลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมีวัตถุประสงคเ์พ่ือการลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต์ (ถ้ามี) หาก
บริษัท หรือผูล้งทุนในทรัสตอ์ื่น รวมถึงทรัสตอ์ื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพ่ือการลงทนุของกองทรัสตโ์ดยทางออ้ม
ดังกล่าวจะมีการกู้ยืมเงิน  การกู้ยืมเงินของบริษัทดังกล่าวไม่ ว่าด้วยวิธีการใด จะมีลักษณะ
เช่นเดียวกับที่ก าหนดในข้อ 10.1 ข้อ 10.2 ข้อ 10.3 ข้อ 10.5 และข้อ 10.8 โดยอนุโลม เว้นแต่ใน
กรณีของสดัส่วนการกูย้ืมเงินตามข้อ 10.4 จะก าหนดใหพิ้จารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรัสตเ์ท่านัน้ 

11. การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินและมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 

11.1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทนุไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้ม 

11.1.1. การประเมินมลูค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทนุ 
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(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่แต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น โดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
นั้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน 
ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกบัการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั 

(2) กรณีอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอาจเป็นบุคคลที่อยู่
ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมลูค่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ ได ้ทั้งนี ้
ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดังกล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะ
ใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

- เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรบั
อย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพยน์ัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
ที่เป็นสากล 

- เป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดับสากล (International 
Firm) 

(3) การประเมินมูลค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 
(สอง) ครัง้ 

(4) ในกรณีดังต่อไปนี้ ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและ
เป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทนุ/ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(ก) เม่ือกองทรัสตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลัก โดยใหป้ระเมินล่วงหนา้
ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี 

(ข) เม่ือครบก าหนด 2 (สอง) ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสุด 

(ค) เม่ือปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบต่อการดอ้ยค่า
ของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

(ง) เม่ือทรัสตหีรือผูส้อบบญัชีของกองทรัสตร์อ้งขอ 

(5) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบ
ครัง้ล่าสดุ 

(6) ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์เขา้รวมกับกองทรัสต์ การประเมิน
มลูค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรัสตจ์ะกระท าอย่างต่อเนื่องกับรอบการ
ประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์
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(7) ในกรณีกองทรัสตมี์การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยทางออ้ม การประเมินมูลค่าหรือการ
สอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทนุโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้
ในบริษัท หรือผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ื่นโดยมีวัตถปุระสงคเ์พ่ือการลงทุนในทรัพยส์ินหลัก
ของกองทรัสตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) จดัใหมี้การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งในชั้นของกองทรัสต์และ
ในชัน้ของบริษัทที่ออกหุน้ดงันี ้

• การประเมินมูลค่าในชัน้ของกองทรัสต ์จะประเมินมลูค่าตามหลักเกณฑ์
ในข้อ 11.1.1 (1) ถึงข้อ 11.1.1 (6) โดยตอ้งค านึงถึงสัดส่วนการถือหุ้น
ของกองทรัสต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ และปัจจัย
อื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย ์ 

ในกรณีที่การลงทุนโดยทางออ้มดังกล่าวมีการถือหุน้ในบริษัทเป็นทอดๆ 
การประเมินมลูค่าในชั้นของกองทรัสตต์อ้งค านึงถึงปัจจยัตามวรรคหนึ่ง
ของบริษัทในทกุชัน้ดว้ย  

• การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย ์ใหป้ระเมินมลูค่าตามหลักเกณฑใ์นข้อ 11.1.1 (1) ถึง
ข้อ 11.1.1 (6) โดยอนโุลม 

(ข) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นและ
บริษัทที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอดๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไว ้ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ
เงินลงทนุที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนโุลม 

• ในกรณีหลกัเกณฑเ์กี่ยวกับการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุที่ออก
โดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนขา้งต้นไม่รองรับการก าหนดมูลค่า
ยุติธรรมของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่
ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

(ค) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนี้หรือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ (ข) 

(ง) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการลงทุน
ในทรัสตอ์ื่นโดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์จะจัด
ใหมี้การประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑใ์นข้อ (ก) ข้อ (ข) และ ข้อ (ค) โดยอนโุลม 

11.1.2. การประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นอื่นท่ีกองทรัสตล์งทนุ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้
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(1) ใชมู้ลค่ายตุิธรรมตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดย
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนโุลม 

(2) ในกรณีหลกัเกณฑต์าม (1) ไม่รองรบัการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่
เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นที่ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล  

11.2. มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 

11.2.1. หลกัเกณฑก์ารค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (Net Asset Value: NAV) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้จัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า
หน่วยทรัสต ์ณ วันสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากทรัสตีแลว้ต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรัสตแ์ละมลูค่า
หน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตีตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วัน
สดุทา้ยของแต่ละเดือน  

ทัง้นี ้การค านวณและรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรัสตแ์ละมลูค่าหน่วยทรัสตใ์หเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนใหเ้ป็นไปตามวิธีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้เวน้แต่เป็นการค านวณมลูค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทนุไม่
ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม ในช่วงเวลาตั้งแต่วันที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวจนถึงวันก่อนวันสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ครัง้แรกให้ค านวณ
ตามราคาที่ไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยน์ัน้แทน 

(2) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี ้

(ก) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิและใชผ้ลลพัธเ์ป็นตวัเลขทศนิยม 2 (สอง) ต าแหน่งและ
ปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล 

(ข) ค านวณมูลค่าหน่วยทรัสตเ์ป็นตัวเลขทศนิยม 5 (หา้) ต าแหน่งและปัดเศษทศนิยม
ตามหลักสากล แต่ใช้ผลลัพธ์เป็นตัวเลขทศนิยม 4 (ส่ี) ต าแหน่งและตัดทศนิยม
ต าแหน่งที่ 5 (หา้) ทิง้ 

ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ใหน้ าเศษนั้นรวมค านวณเขา้เป็นทรพัยสิ์น
ในกองทรัสต ์

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

ส าหรบัวิธีการค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิและมูลค่าหน่วยทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการให้เป็นไปตาม ข้อ 11.2 นี้ เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
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หน่วยงานอื่นใดท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้ก้ไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่ง
การ เห็นชอบและ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไป
ตามนัน้ 

ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
ท่ีผู้จัดการกองทรัสตป์ระกาศเป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการ
สอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุด เป็นฐานในการก าหนดมูลค่าท รัพย์สินหลั ก 
(อสังหาริมทรัพย)์ ของกองทรัสต ์ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที่จะซือ้ขายได้จริงของ
ทรัพยส์ินหลัก (อสังหาริมทรัพย)์ ดงักล่าว 

11/1. การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์

 ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยโ์ดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

11/1.1. ทรัสตแีละผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทนุให้

แล้วเสร็จภายใน  30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์และ

ด าเนินการใหมี้การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยน์ัน้ครัง้ต่อ ๆ ไปอย่างนอ้ยปีละ 1 (หน่ึง) ครัง้ 

ทัง้นี ้การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยอ์าจด าเนินการดว้ยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเชื่อถือตามที่ทรัสตี

และผู้จัดการกองทรัสตต์กลงกนัได ้

11/1.2. ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามข้อ 11/1.1. ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้

การบนัทึกสภาพอสังหาริมทรัพยอ์ย่างถูกตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 

(สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่เร่ิมตรวจตรา 

11/1.3. ในกรณีที่ทรัสตีตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามข้อ 11/1.1. แลว้พบว่าอสังหาริมทรัพยช์  ารุด

บกพร่องอย่างมีนัยส าคัญตอ้งแจง้ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบภายใน 5 (หา้) วันท าการนับแต่วันที่

พบเหตดุงักล่าว 

11/1.4. เม่ือผู้จัดการกองทรัสตต์รวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามข้อ 11/1.1. แลว้เสร็จ ใหส่้งส าเนาบนัทึก

ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ทรัสตภีายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัแต่วนัท าบนัทึกแลว้เสร็จ 

11/1.5. เม่ือผู้จัดการกองทรัสตต์รวจพบหรือไดร้บัแจง้จากทรัสตีว่าอสังหาริมทรัพยช์  ารุดบกพรอ่งอย่างมี

นยัส าคญั ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการใหมี้การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยน์ัน้ใหอ้ยู่ในสภาพที่

จะใชห้าผลประโยชนไ์ดโ้ดยเร็ว 
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12. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสตใ์ห้
เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

12.1. ด้านสาระของรายการ  ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะตามที่ก าหนดไว้ใน ข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่ง 
สญัญานี ้

12.2. ดา้นระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสตน์อกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนงัสือชีช้วน ใหด้ าเนินการเกี่ยวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี ้

12.2.1. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
แลว้ 

12.2.2. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่านอ้ยกว่า 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 3 
(สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัอนุมัติ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสตด์ว้ย 

12.2.3. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 
(สาม) ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมติของ 
ผูถ้ือหน่วยทรัสตด์้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลัก การค านวณมูลค่า
จะค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าให้
โครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นที่เกี่ยวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

12.3. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสือชีช้วน  
ให้กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ใน ข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสัญญานี้โดยอนุโลม  และในกรณีที่ เป็นการขอมติของผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์หนงัสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน
เพ่ือประกอบการขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรัสตด์ว้ย 

13. การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

13.1. ในการจัดการกองทรัสต ์ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรัสต ์ไม่
ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรัสตเีองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี ้

13.1.1. เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี  
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13.1.2. เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น 
และทรัสตีแสดงใหเ้ห็นไดว่้าไดจ้ดัการกองทรัสตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูล
ที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสตท่ี์ไดท้ราบ
ขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่างใด การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ทัง้นี ้ในการจัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันของทรัสตีดงักล่าว ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตามคู่มือระบบการท างาน
และระบบควบคมุภายในของผู้จัดการกองทรัสตด์ว้ย 

13.2. เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น การเปิดเผย
ขอ้มูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้
ลงทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรัสต ์

13.2.1. เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามขอ้บังคับของตลาดหลักทรัพยท์ี่เกี่ยวกับเร่ือง
ดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดท่ีผูถ้ือหน่วยทรัสตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมได้
อย่างทั่วถึง 

13.2.2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตุสมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั 

13.2.3. มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลา
ดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือเขา้
ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถ้ือหน่วยทรัสตน์ัน้ 

13.3. ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 13.2.3 ใน
จ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ทรัสตีจะกระท า
หรือยินยอมใหมี้การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรัสตไ์ม่ได ้

14. การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์

14.1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
ดงัต่อไปนีต้่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ์ทรัสตี และผูถ้ือหน่วยทรัสต ์เวน้แต่มีเหตทุี่ท  าให้
สิน้สดุหนา้ที่ตามที่ก าหนดในข้อ 14.10  

14.1.1. รายงานที่แสดงฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้
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(1) งบการเงิน 

(2) การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim Management 
Discussion and Analysis) 

(3) รายงานประจ าปี 

(4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

14.1.2. รายงานที่แสดงมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าหน่วย และความคืบหนา้ของการพัฒนาทรัพยส์ินหลัก 
ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้

(1) มลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วย 

(2) รายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรัพยส์ินหลัก ในกรณีที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน
ในทรัพยส์ินหลักขณะที่ยงัไม่แลว้เสร็จ 

ทัง้นี ้ราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่เปิดเผยหรือใชใ้นการจดัท ารายงานที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ตอ้งกระท าโดยผู้
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในข้อ 11.1 ของสัญญาก่อตั้งทรสัตน์ี ้ และ
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานก.ล.ต. ที่ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์

14.2. หลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเงื่อนไขในการเปิดเผยขอ้มลู 

14.2.1. การจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลตามข้อ 14.1 ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเงื่อนไข
ดงัต่อไปนี ้

(1) รายงานที่แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานตามข้อ 14.1.1 ใหจ้ดัท าและส่ง
ต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยในกรณีที่เป็นขอ้มูลตามข้อ 14.1.1 (3) นอกจากการ
จัดท าและส่งข้อมูลต่อส านักงาน ก .ล .ต. แล้ว ให้ส่งข้อมูลดังกล่าวไปยังผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ด้วยพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ าปี  ตามหลักเกณฑ ์
ระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดในข้อ 14.2.2 ข้อ 14.3 และข้อ 14.4  

(2) รายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สิน  มูลค่าหน่วย และความคืบหน้าของการพัฒนา
ทรัพยส์ินหลักตามข้อ 14.1.2 ใหจ้ดัท าและส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยในกรณีที่
เป็นข้อมูลตามข้อ 14.1.2 (1) นอกจากการจัดท าและส่งข้อมูลต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. แล้ว ให้เปิดเผยต่อผู้ลงทุนด้วย ตามหลักเกณฑ์ ระยะเวลาและเงื่อนไขที่
ก าหนดในข้อ 14.5 

14.2.2. ระยะเวลาในการน าส่งงบการเงิน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปีตาม
ข้อ 14.1.1 ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี ้

(1) ระยะเวลาในการน าส่งงบการเงิน 
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(ก) กรณีทั่วไป 

- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ฉบับสอบทาน 
ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส
ดงักล่าว 

- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายใน  2 (สอง) 
เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

(ข) กรณีส่งงบการเงินไตรมาส 4 ฉบับสอบทาน ก่อนส่งงบการเงินประจ ารอบ
ปีบญัชี ฉบบัตรวจสอบ 

- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ฉบับ
สอบทาน ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสดงักล่าว 

- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายในสาม (3) 
เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

ทัง้นี ้สามารถเลือกส่งงบการเงินไตรมาส 2 ฉบบัสอบทาน หรืองบการเงินประจ างวด 
6 เดือน ที่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีก็ได ้โดยในกรณีที่เลือกส่งงบการเงิน
ประจ างวด 6 เดือน ใหผู้้จัดการกองทรัสตน์ าส่งงบการเงินดงักล่าวภายใน 2 (สอง) 
เดือนนบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 6 (หก) เดือนแรกของปีบญัชี 

(2) ระยะเวลาในการน าส่งแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 

- ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาบญัชี 

(3) ระยะเวลาในการน าส่งรายงานประจ าปี 

- น าส่งต่อส านักงาน ก .ล .ต . ภายในส่ี (4) เดือนนับแต่วันสิ ้นสุดรอบ
ระยะเวลาบัญชี ทั้งนี ้วันที่ส่งใหส้ านักงาน ก.ล.ต. ตอ้งไม่ชา้กว่าวันที่ส่ง
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

- น าส่งต่อผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ปพรอ้มกบัการจัดส่งหนงัสือนัดประชุมสามัญ
ประจ าปี 

ทัง้นี ้หลักเกณฑ ์ระยะเวลา และเงื่อนไขอื่นใดใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 14.3 
และตามประกาศท่ีเกี่ยวขอ้ง 

14.3. หลกัเกณฑก์ารจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรัสต ์

ใหก้ารจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรัสตเ์ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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(1) งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ ารอบปีบญัชีของกองทรัสตต์อ้งผ่านการสอบทาน
หรือตรวจสอบ แลว้แต่กรณี จากผูส้อบบญัชี 

รายงานของผูส้อบบญัชีตามวรรคหนึ่งตอ้งไม่มีความหมายในลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) การจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงินไม่เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

(ข) ผู้สอบบัญชีถูกจ ากัดขอบเขตการสอบทานหรือตรวจสอบ แล้วแต่กรณี โดยการ
กระท าหรือไม่กระท าการของผู้จัดการกองทรัสต์ และกรรมการหรือผู้บริหารของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

(2) งบการเงินของกองทรัสตต์อ้งจัดท าตามแนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัทจัดการ
ลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ทั้งนี ้หากการจัดท าหรือการ
เปิดเผยข้อมูลในเรื่องใดท่ีแนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนด
โดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่ครอบคลมุถึง ใหก้องทรัสตร์ะบุในหมาย
เหตุประกอบงบการเงินเกี่ยวกับรายการนโยบายบัญชีที่ใช้ปฏิบัติส าหรบัการบันทึกบัญชี
รายการนั้น และค าอธิบายว่านโยบายบัญชีดังกล่าวเป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินใด 

(3) รายการที่แสดงในงบการเงินรายไตรมาสของกองทรัสตต์อ้งมีรายการครบถ้วนในลักษณะ
เดียวกบังบการเงินประจ ารอบปีบญัชี 

(4) ในกรณีที่กองทรัสต์มีบริษัทย่อย กองทรัสต์ตอ้งด าเนินการเพ่ือให้บริษัทย่อยจัดท าขอ้มูล
ทางการเงินและขอ้มูลการเปิดเผยอื่นใหแ้ก่กองทรัสต์ เพ่ือใหก้องทรัสตส์ามารถจัดท างบ
การเงินรวมใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

ในกรณีมีเหตุตามที่ก าหนดในแนวปฏิบัติทางบัญชีเกี่ยวกับการจัดท างบการเงินรวม ตามที่
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. หรือมี
เหตุจ าเป็นที่ท  าให้กองทรัสต์ไม่สามารถน าข้อมูลทางการเงินของบริษัทตามข้อ 14.3 (4) 

วรรคแรก ใดมารวมในงบการเงินรวม กองทรัสตต์อ้งเปิดเผยเหตุผลและผลกระทบของการ
ไม่น าขอ้มลูทางการเงินของบริษัทนัน้มารวมไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมดว้ย 

ในกรณีกองทรัสตมี์การลงทุนโดยทางออ้มผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ื่นโดยมีวัตถุประสงค์
เพ่ือการลงทนุในทรพัยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ใหด้  าเนินการตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง โดย
อนโุลม 

(5) กองทรัสตต์อ้งด าเนินการส่งเอกสารดงัต่อไปนีต้่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มกับการจดัส่งงบ
การเงิน 
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(ก) หนงัสือรบัรองงบการเงิน ซึ่งมีขอ้มลูตามที่ก าหนดในประกาศท่ีเกี่ยวขอ้ง 

(ข) บทสรุปประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว่์าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชีในตลาดทนุ 

(6) เม่ือปรากฏว่ารายไดห้รือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวด
เดียวกนัของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) ใหก้องทรัสตจ์ดัท าการวิเคราะหแ์ละค าอธิบาย
ระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management Discussion and Analysis) โดยอย่าง
นอ้ยใหแ้สดงถึงสาเหตแุละปัจจยัส าคญัที่ท  าใหเ้กิดความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบที่เกิดจาก
ปัจจยัดงักล่าว และส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัส่งงบการเงิน 

(7) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้การหมุนเวียนผูส้อบบัญชี ในกรณีที่ผูส้อบบญัชีรายใดปฏิบัติ
หน้าที่สอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรัสต์มาแล้ว 7 
(เจ็ด) รอบปีบัญชีไม่ว่าจะติดต่อกันหรือไม่ โดยกองทรัสตจ์ะแต่งตัง้ผูส้อบบัญชีรายนัน้ที่เป็น
ผูส้อบบัญชีของกองทรัสตไ์ดเ้ม่ือพน้ระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) รอบปีบัญชีติดต่อกัน เวน้
แต่เป็นการแต่งตั้งผูส้อบบัญชีเพ่ือสอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงิน
ในช่วงระยะเวลาและเป็นไปตามประกาศแนวปฏิบัติว่าด้วยแนวทางการหมุนเวียนผู้สอบ
บญัชีในตลาดทนุและการผ่อนผนัการหมนุเวียนผูส้อบบญัชีในตลาดทนุโดยอนโุลม 

ทั้งนี ้ งบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรัสต์ข้างต้นใหมี้รูปแบบและวิธีการจัดท าและจัดส่ง
เป็นไปตามกฎหมายและประกาศท่ีเกี่ยวขอ้ง 

14.4. รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ และแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทรัสต์ ตอ้งมีข้อมูล
ตามที่ก าหนดในประกาศที่เกี่ยวขอ้ง โดยใหมี้รูปแบบและวิธีการจัดท าและจัดส่งเป็นไปตามกฎหมาย
และประกาศท่ีเกี่ยวขอ้ง 

14.5. ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งจัดท าและเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 
และมลูค่าหน่วย ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากทรัสตี ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) 
วนันับแต่วันสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส โดยใหเ้ปิดเผยขอ้มลูดังกล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย ์

ทั้งนี ้มูลค่าทรพัยสิ์นรวม มูลค่าทรพัย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยตามที่กล่าวในวรรคหนึ่งตอ้งใชร้าคาที่
เป็นไปตามหลักเกณฑใ์นสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนหรือประกาศ
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่ก าหนดเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศท่ีเกี่ยวขอ้ง 

14.6. ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ยังไม่แล้วเสร็จ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท า
รายงานความคืบหนา้ของการพัฒนาทรัพยส์ินหลักทุกรอบระยะเวลา 6 (หก) เดือนนับแต่วันที่มีการ
ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น และส่งรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรัสตีภายใน 30 
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(สามสิบ) วันนับแต่วันสุดทา้ยของรอบระยะเวลา 6 (หก) เดือนนั้น โดยการรายงานความคืบหนา้ของ
การพฒันาทรัพยส์ินหลักนี ้ตอ้งมีรายละเอียดขอ้มลูอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

14.6.1. ขอ้มลูความคืบหนา้ของการพฒันาโดยเปรียบเทียบกบัแผนการพฒันา 

14.6.2. ในกรณีที่ความคืบหนา้ของการพฒันาไม่เป็นไปตามแผนการพัฒนา ใหร้ะบุแนวทางแกไ้ขและ
ผลกระทบที่กองทรัสตไ์ดร้บัหรืออาจไดร้บัไวด้ว้ย 

เม่ือกองทรัสตพ์ัฒนาทรัพยส์ินหลักจนแลว้เสร็จและพรอ้มจะน าไปจัดหาผลประโยชน์ ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท าและส่งรายงานความคืบหนา้ของการพัฒนาทรัพยส์ินหลัก โดย
ระบุขอ้มูลเกี่ยวกับการด าเนินการพัฒนาที่แลว้เสร็จ เช่น วันที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ เป็นตน้ และ
ส่งรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อสรา้งแล้ว
เสร็จและพรอ้มจะน าไปจดัหาผลประโยชน ์

14.7. เม่ือเกิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ใหผู้้จัดการกองทรัสตร์ายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้ 

14.7.1. เหตกุารณท์ี่ท  าใหห้รืออาจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกองทรัสต ์

14.7.2. เหตุการณ์ที่สัญญานี้ก าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์ หรือเหตุการณ์อื่นที่ท  าให้
ทราบก าหนดการเลิกกองทรัสตล่์วงหนา้ 

14.7.3. กองทรัสตป์ระสบความเสียหายอย่างรา้ยแรง 

14.7.4. กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน 

14.7.5. กองทรัสตเ์ปล่ียนวตัถปุระสงคห์รือเปล่ียนนโยบายการลงทนุ 

ทั้งนี ้ การรายงานตามวรรคหนึ่งต้องแสดงรายละเอียดตามที่ก าหนดในกฎหมายและประกาศที่
เกี่ยวขอ้ง 

14.8. ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรัสต ์ใหผู้้จัดการกองทรัสต์เปิดเผย
ขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามข้อ 13.2 แห่งสญัญานี ้ 

14.9. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว  ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของตลาด
หลักทรัพย ์และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยขอ้มูล 
หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์และการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต ์ใหผู้้จัดการกองทรัสตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 

14.10. การสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสต ์

14.10.1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสตต์ามที่ระบุ
ไวใ้นข้อ 14 นี ้เม่ือมีการช าระบญัชีของกองทรัสต ์
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14.10.2. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการแจง้เหตุที่ท  าใหห้นา้ที่ในการจดัท าและส่งรายงานที่แสดง
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานสิน้สุดลงตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 14.10.1 ต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ก่อนถึงก าหนดเวลาส่งรายงานดงักล่าว 

15. การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

15.1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) 
ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตน์ั้น
แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส  ทั้งนี ้ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรัสตมี์
การเพ่ิมทุน กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได้ เพ่ือเป็น
ประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์ดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของ
กองทรัสต ์หากกองทรัสตมี์ก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

อนึ่ง ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสุทธิท่ีหักดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพ่ือการ
ดงันี ้

15.1.1. การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตต์ามแผนที่ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

15.1.2. การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้น
แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

15.1.3. การจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตช์นิดที่ให้สิทธิในการได้รบัประโยชน์ตอบ
แทนหรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

ในกรณีที่กองทรัสตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด
ในข้อ 15.1 ได ้ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบในการประชุมสามัญ
ประจ าปี 

15.2. ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งพิจารณาถึง
ความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสตใ์ห้เหมาะสม ทั้งนี ้ ตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ก าหนด 

15.3. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพ่ือจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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15.4. ในกรณีที่กองทรัสตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต ์

15.5. ในกรณีที่กองทรัสตมี์ก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรัสต์ตาม
ข้อ 15.1 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด  ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้ 

15.6. ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการ
กองทรัสตจ์ะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์และก าหนดวันปิดทะเบียนผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับ
ประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดังกล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตภ์ายใน
ก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้

15.6.1. ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 
ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบญัชีแรก ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบ
แทนรายปี การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการ
กองทรัสต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่างรอบปีบญัชี
ใด มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวน
สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นั้น และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือ
น าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้การจ่ายในงวดถัดไป ทัง้นี ้เงื่อนไขขา้งตน้ตอ้งไม่
ขดักบัข้อ 15.1 

15.6.2. ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส  (Interim 
Distribution) (หากมี) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีส าหรับ      
ไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนจะขึน้อยู่กับดลุยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศ
จ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ  0.10 (ศูนย์จุดหนึ่ง
ศนูย)์ บาท ผู้จัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และให้
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สะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพ่ือน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้การจ่าย
ในงวดถดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้
เป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้เวน้แต่กรณีที่ ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่
มีอ  านาจตามกฏหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/
หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

15.7. ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

15.7.1. ผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่
ในทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ณ วนัปิดทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือการจ่าย
ประโยชนต์อบแทน หรือวนัก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์
ของผูถ้ือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือ
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์กินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคล
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือ
หน่วยทรัสตเ์กินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

15.7.2. ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  ก่อนวันปิดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพ่ือ
ก าหนดสิทธิในการรบัประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่
ขอ้มลูของตลาดหลักทรัพย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึ่งดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ส่งหนังสือแจง้ผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรัสต์ ณ วันปิดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์หรือ 

(2) ปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ 

(3) ประกาศผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ เว็บไซต์ของกองทรัสต ์
หรือ 

(4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

15.7.3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายก าหนดของ
ผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์ต่ละประเภท 

15.7.4. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหมี้การจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่ง
จ่ายในนามผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และส่งทางไปรษณียต์ามที่อยู่ที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตร์ะบุไวใ้นใบ
จองซือ้หน่วยทรัสต ์หรือน าเงินฝากเขา้บญัชีเงินฝากของผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามที่แจง้ไว ้โดย
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กองทรัสตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึน้ 
ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยทรัสตจ์ะเป็นผูร้บัภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี)  

15.7.5. ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายคุวามใช้
สิทธิเรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ใหเ้งินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
กองทรัสต ์โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พ่ือการ
อื่นใดนอกจากเพ่ือประโยชนข์องกองทรัสต ์

16. การขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

16.1. วิธีการขอมต ิ

การขอมติเพ่ืออนุมตัิในเร่ืองใดๆ ในการบริหารจดัการและการด าเนินงานของกองทรัสตต์ามที่สัญญา
นีแ้ละพระราชบัญญัติทรัสตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์หรือวิธีอื่น
ใดตามที่ประกาศ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

16.2. เหตใุนการขอมติ 

เหตใุนการขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์ดงัต่อไปนี ้

16.2.1. การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยห์ลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

16.2.2. การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ประเภทหนี้ หรือการกู้ยืมเงินที่กองทรัสต์ต้องจัดหา
หลกัประกนั 

16.2.3. การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่ มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน 
สญัญานี ้

16.2.4. การเพ่ิมทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต ์

16.2.5. การท าธุรกรรมกบัผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสตซ์ึ่งมี
ขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจ
มีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเกี่ยวขอ้งก าหนด  

16.2.6. การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสต ์

16.2.7. การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตุในการเปล่ียนแปลงหรือถอด
ถอนตามที่ระบุไวใ้นข้อ 18.4.2 และ 18.5) 

16.2.8. การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการ
เปล่ียนแปลงตามที่ระบุไวใ้นข้อ 19.3.1) 
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16.2.9. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิผูถ้ือหน่วยทรัสตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

16.2.10. การเลิกกองทรัสต ์

16.2.11. กรณีอื่นใดท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ือง
ใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตพิ์จารณาและมีมติในเร่ืองดงักล่าว 

ทั้งนี ้ การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ รวมถึงในกรณีที่มีการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นใหม่ที่จะลงทุนเพ่ิมเติมภายหลังการรบัการแปลงสภาพ (หากมี) และการด าเนินการใดๆ ที่
เกี่ยวข้อง จะด าเนินการโดยอาศัยมติที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการแปลงสภาพ และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพ่ือการแปลง
สภาพ โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตอ์ีกรอบหนึ่งภายหลังจาก
การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์รียบรอ้ย   

16.3. หนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจดัใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่จดัใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

16.3.1. การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งตอ้งจัดใหมี้ขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีของ
กองทรัสต ์

16.3.2. การประชุมวิสามญัคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งจะจัดใหมี้ขึน้
เม่ือมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้

(1) เม่ือผูถ้ือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของ
จ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอให้ผู้จัดการ
กองทรัสตเ์รียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้
อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทั้งนี ้เม่ือมีผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์ขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหมี้
การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์ลว้ ใหผู้้จัดการกองทรัสตจ์ดัใหมี้การประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(2) ในกรณีเร่ืองใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหท้ี่ประชุม
ผูถ้ือหน่วยทรัสตพิ์จารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ใหผู้้จัดการกองทรัสตจ์ัดใหมี้การ
ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนังสือจากทรัสตี ทัง้นี ้
ไม่ตดัสิทธิทรัสตใีนการปรกึษาหารือกบัผู้จัดการกองทรัสตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอ
เร่ืองใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตพิ์จารณาและมีมติในเร่ืองนัน้เพ่ือประโยชนใ์นการ
จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้ จัดการ
กองทรัสตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 
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ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการตามขั้นตอนในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามที่
ก าหนดไวใ้นข้อ 16.4 แห่งสญัญานี ้

16.4. การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์ ใหผู้้จัดการกองทรัสต์จัดท าหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน 
เวลา วิธีการประชุม ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พรอ้มดว้ยรายละเอียด
ตามสมควรเพียงพอต่อการตดัสินใจของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์โดยระบุใหช้ัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพ่ือ
ทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่อง
ดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไดร้ับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดส่ง
หนงัสือนดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ล่วงหนา้ก่อนวนัประชุมตามระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก) 14 (สิบส่ี) วัน ในกรณีที่ เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือ
หน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสตข์องผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกจากที่ก าหนดไวใ้น (ก) ของขอ้นี ้

ในกรณีที่มีประกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์กี่ยวกบัระยะเวลาการจดัส่งหนงัสือนดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนัน้ๆ 

ใหผู้้จัดการกองทรัสตป์ระกาศการนดัประชุมในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ยหนึ่งฉบบัไม่
นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชุม  

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตมิ์ไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตภ์ายในระยะเวลา 45 (ส่ีสิบ
หา้) วันนบัแต่วันที่ไดร้บัหนังสือจากผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 16.3.2 (1) แห่งสัญญานี ้
และ/หรือ มิไดด้ าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือน นับแต่วันที่
ได้รับหนังสือจากทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 16.3.2 (2) แห่งสัญญานี้ แล้วแต่กรณี  ให้ทรัสตี
ด าเนินการเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรค
หนึ่งของขอ้นีโ้ดยอนุโลม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่ใหค้วามร่วมมือในการส่งขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้ง
และจ าเป็นในการเรียกประชุมและด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตภ์ายใน 7 (เจ็ด) วนั นับแต่วันที่
ไดร้บัการรอ้งขอจากทรัสตี เพ่ือใหท้รัสตีสามารถด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ดโ้ดยไม่ชักชา้ 
โดยทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้  (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทน
ผู้จัดการกองทรัสตด์งักล่าวไดต้ามจริง 

16.5. องคป์ระชุม ประธานในที่ประชุม และการด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

16.5.1. องคป์ระชุม 

การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตอ้งมีผูถ้ือหน่วยทรัสตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คน
หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับ
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รวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึง
จะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์ครัง้ใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง จ านวนผูถ้ือหน่วยทรัสตซ์ึ่งมาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนด
เอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตน์ัน้ไดเ้รียกนดัเพราะผูถ้ือหน่วยทรัสต์
รอ้งขอตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 16.3.2 (1) แห่งสัญญานี ้การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการ
ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตน์ั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถ้ือหน่วยทรัสต์รอ้งขอตามที่
ก าหนดไวใ้นข้อ 16.3.2 (1) แห่งสัญญานี ้ใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมไป
ยงัผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวันประชุม ในการประชุมครัง้หลงันีไ้ม่บังคับ
ว่าจะตอ้งครบองคป์ระชุม 

16.5.2. ประธานในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

ทั้งนี ้ ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศที่ เกี่ยวข้อง ให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพ่ือท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การ
พิจารณาของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์
ส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และใหผู้้จัดการกองทรัสตน์ าเสนอ
รายชื่อบุคคลเพ่ือใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตพิ์จารณาแต่งตั้งบุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในที่
ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นวาระนัน้ๆ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตมี์ส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้รัสตนี าเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือใหท้ี่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นวาระนัน้ๆ ในกรณีที่ทัง้ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด 
ใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตพิ์จารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชุม
ผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นวาระนัน้ๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ
กองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละตวัแทนของทรัสตหีรือผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผูถ้ือหน่วยทรัสต)์ 

อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์หมี้อ  านาจและหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชุมโดยทั่วไปใหมี้ความเรียบรอ้ย 

(2) ก าหนดใหใ้ชวิ้ธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามที่ประธาน
ในที่ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพ่ือใหก้ารประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์
ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเร่ืองต่างๆ เป็นระเบียบเรียบรอ้ย
และมีประสิทธิภาพ 
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(3) เพ่ือให้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่
เกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบรอ้ย  ประธานอาจยุติการอภิปราย  หรือการ
พิจารณาในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นเร่ืองใดๆ ได ้

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน  ให้
ประธานในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์เสียงชีข้าด โดยการใชอ้  านาจในการตัดสินชี ้
ขาดของประธานในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติ
เท่ากนันี ้ใหเ้ป็นที่สดุ 

16.5.3. การด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

การด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) การด าเนินการประชุมให้เป็นไปตามล าดับระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนังสือนัด
ประชุม เวน้แต่ที่ประชุมจะมีมติใหเ้ปล่ียนล าดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่
นอ้ยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ านวนผูถ้ือหน่วยทรัสตซ์ึ่งมาประชุม 

(ข) เม่ือที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับ
รวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้
ทัง้หมด จะขอใหท้ี่ประชุมพิจารณาเร่ืองอื่นนอกจากที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชุม
อีกก็ได ้

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือ
พิจารณาเร่ืองที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์สนอไม่เสร็จตาม (ข) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้ง
เล่ือนการพิจารณา ใหท้ี่ประชุมก าหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมครัง้ต่อไป 
และใหผู้้จัดการกองทรัสตส่์งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบ
วาระการประชุมไปยังผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม ทัง้นี ้
ใหโ้ฆษณาค าบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวัน
ประชุมดว้ย 

16.6. วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่น หรือทรัสตี หรือ
กรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเ้ขา้ประชุม และออกเสียง
แทนตนในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์
จดัส่งหนงัสือมอบฉันทะใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

ทั้งนี ้ ผู้รบัมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่
ก าหนดในหนงัสือเชิญประชุม ใหแ้ก่ประธานในที่ประชุมก่อนเร่ิมการประชุม 

16.7. วิธีการนบัคะแนนเสียง 
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง  1 (หนึ่ง) เสียงต่อ  1 (หนึ่ ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ  โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 

16.8. มติของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

เว้นแต่สัญญานี้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง
ดงัต่อไปนี ้

16.8.1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงขา้งมากของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน 

16.8.2. ในกรณีดังต่อไปนี ้ใหถ้ือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(2) การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้า
ในสญัญานี ้

(3) การเพ่ิมทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต ์

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ย
ละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสูงกว่า ทัง้นี ้
ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ 
ระเบียบ และประกาศท่ีเกี่ยวขอ้งก าหนด 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสต ์

(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต ์

(7) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรสัตน์ีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรัสต์
อย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรัสต ์

อนึ่ง มติของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรัสตห์รือการจัดการกองทรัสตมี์ลกัษณะ
ที่ขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตาม
พระราชบัญญัติหลักทรัพย ์หรือพระราชบัญญัติทรัสต ์ใหถ้ือว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

16.9. การจดัท ารายงานการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์
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ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท ารายงานการประชุมและมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้
ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของรายงานนัน้ ทัง้นี ้ให้
ค่าใชจ้่ายส าหรบัการจดัท ารายงานการประชุมเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์

16.10. กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไวเ้ป็นการ
เฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนัน้ๆ 

17. การจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน  การจัดการกับประโยชน์ตอบแทน และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

17.1. ขอ้จ ากดัในการจดัสรรหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

17.1.1. การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด ทรัสตี หรือผู้ก่อต้ัง 
ทรัสต์/ผู้ จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับที่จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรร
หน่วยทรัสต์ และอัตรา ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 
และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี 

17.1.2. กรณีที่อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์จะลงทุนจะตั้งอยู่ในประเทศไทย ซึ่งมีขอ้ก าหนดของ
กฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งกับอสังหาริมทรัพยน์ั้นก าหนดสดัส่วนการลงทนุของ
ผูล้งทนุต่างดา้วไว ้ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจดัสรรหน่วยทรัสตแ์ก่ผูล้งทนุต่าง
ดา้วใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดนัน้ดว้ย  

ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคก่อนหลายโครงการ และบรรดา
กฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งกับอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการก าหนดสัดส่วนการ
ลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้แตกต่างกัน ผู้ก่อต้ังทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดสรร
หน่วยทรัสตต์ามสดัส่วนที่ก าหนดไวต้ ่าสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดนัน้ 

17.1.3. ในกรณีที่บุคคลใดถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่าสดัส่วนการถือหน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 

17.1.1 หรือ ข้อ 17.1.2 แห่งสญัญานี ้ผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้

(1) รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันท าการนับแต่วันที่ผู้จัดการ
กองทรัสตรู์ห้รือควรรูถ้ึงเหตดุงักล่าว 

(2) แจ้งให้บุคคลดังกล่าวหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ทราบโดยไม่
ชักชา้ถึงขอ้จ ากัดสิทธิเกี่ยวกับการออกเสียงลงคะแนนและการรบัประโยชน์ตอบ
แทนตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(3) แจ้งให้บุคคลดังกล่าวหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) หรือเกินกว่ารอ้ยละ 49 (ส่ีสิบ
เกา้) ส าหรบัผูล้งทนุต่างดา้ว ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
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17.2. ขอ้จ ากดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน และการจดัการกบัประโยชนต์อบแทน 

ผูถ้ือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตรา
หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ
ประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี  มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน  โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถ้ือหน่วยทรัสตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียง
เท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ 
กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี ก าหนด และใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนที่ไม่
อาจจ่ายแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถ้ือหน่วยทรัสตด์งักล่าวตกเป็นของผูถ้ือ
หน่วยทรัสตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต ์

ทั้งนี ้ เวน้แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์
ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั้น ใหต้กเป็นของผูถ้ือหน่วยทรัสตร์ายอื่นตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชนด์ังกล่าวใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

17.3. ขอ้จ ากดัสิทธิในการใชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

ผูถ้ือหน่วยทรัสตด์งัต่อไปนีมี้ขอ้จ ากดัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

17.3.1. ผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่ถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี 
หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.จะไดป้ระกาศก าหนด หรือแก้ไขเพ่ิมเติม
ต่อไป ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

17.3.2. ผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองที่ขอมติ 

18. ทรัสตี 

18.1. การแต่งตัง้ทรัสตีและค่าตอบแทนทรัสตี 

18.1.1. การแต่งตัง้ทรัสต ี

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ได้รบัแต่งตั้งใหเ้ป็นทรสัตีของกองทรัสต์
ตามสัญญานี ้การเปล่ียนแปลงทรัสตีหรือการแต่งตัง้ทรสัตีเพ่ิมเติม หรือการแต่งตั้งทรสัตีราย
ใหม่แทนรายเดิมที่ลาออกหรือไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดด้ว้ยเหตุใดก็ตาม  จะตอ้งไดร้บัมติ
ของผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามข้อ 16.8.2 (6) แห่งสัญญานีเ้ท่านั้น การที่ทรัสตีเขา้ท าสัญญานี้
หรือการเขา้เป็นทรสัตีของกองทรัสตมิ์ไดเ้ป็นการให้หลักประกันรายไดห้รือการปฏิบัติตาม
สญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่ว่ารายใดส าหรบัการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

18.1.2. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสต ี
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ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตใีหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 20.1 แห่งสญัญานี ้

18.2. สิทธิ หนา้ที่และความรบัผิดของทรัสต ี

ภายใต้บังคับแห่งสัญญานี้ ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ  านาจและความสามารถทางกฎหมาย 
รวมทั้งมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสตใ์นฐานะผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นหรือผูมี้สิทธิเหนือทรพัยสิ์น 
และทรัสตีมีสิทธิ หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดการกองทรัสตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของ
สญัญานี ้พระราชบัญญัติทรัสต ์ประกาศ สร. 26/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

อนึ่ง รายการเกี่ยวกบัสิทธิ หนา้ที่และความรบัผิดของทรัสตีมีดงัต่อไปนี ้

สิทธ ิ

18.2.1. นอกเหนือจากค่าตอบแทนของทรัสตีตามสัญญานีแ้ลว้ ใหท้รัสตีมีสิทธิถือหน่วยทรัสตไ์ด้
โดยเป็นไปตามขอ้จ ากัดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน และการจัดการกับประโยชนต์อบ
แทน และขอ้จ ากัดในการใชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนดไวใ้น
ข้อ 17 แห่งสญัญานี ้

18.2.2. การมอบหมายงานการจดัการกองทรัสต ์

การใชอ้  านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัว
ของทรัสตี ทรัสตจีะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรัสตมิ์ได ้เวน้แต ่

(1) การท าธุรกรรมที่มิใช่เร่ืองที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชวิ้ชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(2) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวตัถปุระสงคข์อง
การจดัการในลักษณะท านองเดียวกนักับกองทรัสตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมาย
ใหบุ้คคลอื่นจดัการแทน 

(3) ทรัสตีอาจมอบหมายงาน  การเก็บรักษาทรัพย์สิน  การจัดท าทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์หรือการปฏิบัติงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้ริษัทในเครือของทรัสตีหรือ
ผูอ้ื่นด าเนินการได ้ 

(4) เร่ืองอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้น
สัญญานี้หรือหลักเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ
ประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดท่ีเกี่ยวขอ้ง 

เม่ือทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองท รัสต์ตามข้อก าหนดแห่งสัญญานี้แล้ว 
นอกเหนือจากเร่ืองที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผูด้  าเนินการตามสัญญานี้หรือหลักเกณฑ์ใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศ
หรือข้อก าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง  ให้ทรัสตีเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบและ
ระมดัระวัง และตอ้งก ากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ โดยตอ้งก าหนด
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มาตรการในการด าเนินงานเกี่ยวกบัการมอบหมายงานตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ 
กข. 1/2553 ดงันี ้

ในการมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต ์ทรัสตีจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานใน
เร่ืองดงัต่อไปนี ้

(1) การคัดเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงาน
และบุคลากรของผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย ตลอดจนการขดักันทางผลประโยชนข์องผูร้บั
มอบหมายงานและกองทรัสต ์

(2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

(3) การด าเนินการของทรัสตีเม่ือปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บั
มอบหมายงานอีกต่อไป 

ทรัสตีสามารถมอบหมายงานการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์
หรือการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนได้  ซึ่งในการมอบหมายงานดังกล่าว ทรัสตีจะ
มอบหมายใหบุ้คคลดงัต่อไปนี ้

(1) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่มีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 

(ข) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นของกองทนุส่วนบุคคล 

(ค) ทรสัตีรายอื่น 

(ง) ผู้รบัฝากทรพัย์สินโดยชอบด้วยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่งที่
กองทรัสตไ์ดล้งทนุไว ้หรือของประเทศที่ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นตัง้อยู่ 

(จ) บุคคลอื่นใดที่ได้รบัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้เก็บรกัษา
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(2) การจดัท าทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่สามารถประกอบ
ธุรกิจนายทะเบียนหน่วยทรัสตไ์ด ้

ในการมอบหมายงานที่กล่าวมาข้างตน้นี ้ ทรัสตีจะต้องมอบหมายงานในลักษณะที่ท  าให้
มั่นใจไดว่้า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะสามารถด าเนินไปได้อย่างต่อเนื่อง ไม่เกิดผล
เสียหายต่อกองทรัสต ์และทรัสตีจะยงัคงรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์
ตามที่พระราชบัญญัติทรัสตก์ าหนด 

18.2.3. ทรัสตีสามารถใชป้ระโยชนจ์ากและด าเนินการใดๆ โดยอาศยั 
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(1) ความเห็นหรือค าแนะน าจากที่ปรกึษากฎหมายในการตีความสญัญานี ้หรือเอกสาร
อื่นใด (ไม่ว่าจะเป็นเอกสารที่จัดท าขึน้ตามขอ้ก าหนดแห่งกฎหมายหรือไม่ก็ตาม) 
รวมทั้งความเห็นหรือค าแนะน าโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับกองทรัสตแ์ละเพ่ือประโยชน์
ของกองทรัสต ์

(2) ค าแนะน า ความเห็น ค าชีแ้จง หรือข้อมูล จากวาณิชธนกิจ นักการบัญชี ผู้ตรวจ 
สอบบัญชี ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น และบุคคลอื่นใดที่ทรัสตีขอค าปรึกษา และผู้
ท่ีทรัสตีเชื่อโดยสุจริตว่าเป็นผู้เชี่ยวชาญในเรื่องที่ทรัสตีขอค าปรึกษานั้น รวมทั้ง
ความเห็นหรือค าแนะน าโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับกองทรัสต์และเพ่ือประโยชน์ของ
กองทรัสต ์

(3) เอกสารที่ทรัสตีเชื่อโดยสุจริตว่าเป็นเอกสารตน้ฉบับอันถูกตอ้งแทจ้ริง  หรือส าเนา
เอกสารอันแสดงถึงการที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่งตั้งบุคคลให้เป็นตัวแทนในการ
ด าเนินการใดๆ อนัเกี่ยวขอ้งกบักองทรัสต ์และ 

(4) เอกสารอื่นใดที่ทรัสตีไดร้บัและเกี่ยวขอ้งกบักองทรัสตซ์ึ่งทรัสตีมีเหตุอนัสมควรที่
จะใชเ้อกสารเหล่านัน้ 

อนึ่ง ทรัสตีไม่ตอ้งรบัผิดหากว่าทรัสตไีดก้ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการตามกฎหมาย หรือ
โดยสจุริต โดยอาศัยความเห็นค าแนะน า ค าชีแ้จง ขอ้มูลหรือเอกสารที่ทรัสตีไดร้บัตามขอ้นี ้
โดยไดใ้ชค้วามระมัดระวังเยี่ยงผูมี้วิชาชีพและความช านาญในการพิจารณาแลว้ ทัง้นี ้ทรัสตี
จะตรวจสอบการลงลายมือชื่อใดๆ ในเอกสารที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ที่ตนได้รับ หากมี
เหตผุลใหส้งสยัถึงความถกูตอ้งแทจ้ริงของลายมือชื่อเช่นว่านัน้ 

18.2.4. การตัดสินใจใดๆ ของทรัสตีในการด าเนินการตามขอบเขตอ านาจหนา้ที่ซึ่งได้ก าหนดไวใ้น
สัญญาฉบับนี้ และ /หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับที่
เกี่ยวข้อง หากทรัสตีไดก้ระท าไปด้วยความสุจริตแล้ว ให้ถือเป็นที่สุด อนึ่ง ในการตีความ
ว่าทรัสตีมีอ  านาจด าเนินการใดที่เกี่ยวขอ้งกับกองทรัสตห์รือไม่นั้น หากสัญญานี ้และ/หรือ
พระราชบัญญัติทรัสต ์ประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดมิไดก้ าหนดไวอ้ย่าง
แจง้ชดั ใหต้ีความในลักษณะที่เป็นการใหอ้  านาจแก่ทรัสตีในการด าเนินการใดท่ีเกี่ยวขอ้งกับ
กองทรัสตเ์พ่ือประโยชนส์งูสดุของกองทรัสตไ์ด ้

18.2.5. สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรัสตข์องทรัสต ี

(1) การจัดการกองทรัสตแ์ละการมอบหมายให้ผูอ้ื่นจัดการกองทรัสตโ์ดยชอบตาม
สัญญานี้ หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องช าระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับ
บุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตวัของทรัสตีเองโดยชอบตามความ
จ าเป็นอันสมควร ใหท้รัสตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรัสตไ์ด ้เวน้
แต่สญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 
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สิทธิในการได้รบัเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ตามที่กล่าวมาข้างต้นนี้ให้
หมายความรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใชจ้่ายในการ
ว่าจา้งทนายความ หรือที่ปรกึษากฎหมายซึ่งทรัสตีไดว่้าจา้งตามที่สมควรแก่กรณี
เม่ือพิจารณาถึงความจ าเป็นเพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และความรู้
ความสามารถของทนายความ หรือที่ปรึกษากฎหมายดังกล่าว ทั้งนี ้เงินชดใชต้าม
ขอ้นีใ้หร้วมถึง ค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคดี และการบงัคบัคดี ในจ านวน
ที่สมเหตสุมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ไดจ้่ายไปตามความเป็นจริง ตลอดจน
การรบัผิดชดใชจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรัสตส์  าหรบัความรบัผิดใดๆ อัน ทรัสตีได้
ก่อใหเ้กิดขึน้ อันเป็นผลมาจากการที่ทรัสตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่และใชอ้  านาจของทรัสตี
อย่างถูกต้องเหมาะสมตามสัญญานี้ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ตลอดจน
กฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ในจ านวนที่ไม่เกินมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ เงินชดใชค้วามเสียหายและการรบัผิด
ชดใชต้ามข้อนี ้ใหร้วมถึงความรบัผิดอันเป็นผลมาจากการกระท า หรือการงดเว้น
การกระท าใดๆ ของผู้ที่ทรัสตีได้มอบอ านาจ  หรือตัวแทนซึ่งได้รับการแต่งตั้ง
จากทรัสตดีว้ย 

(2) สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรัสตต์ามที่ก าหนดไวใ้น (1) ของขอ้นี ้
ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคลภายนอกที่ มี
ทรพัยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่
จ าตอ้งรอใหมี้การเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนรูป หรือเปล่ียน
สภาพทรพัยสิ์นในกองทรัสต์เพ่ือให้มีเงินหรือทรพัย์สินคืนแก่ทรัสตี ให ้ทรัสตีมี
อ  านาจด าเนินการดังกล่าวไดแ้ต่ต้องกระท าโดยสุจริตและเป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

หา้มมิใหท้รัสตใีชสิ้ทธิตามขอ้นี ้จนกว่าทรัสตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรัสตจ์น
ครบถ้วนแลว้ เวน้แต่เป็นหนีท้ี่อาจหักกลบลบหนีก้ันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์

(3) สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรัสตข์องทรัสตีตามที่ก าหนดไวใ้น (1) 
ของขอ้นี ้ใหมี้ผลใชบ้ังคับต่อไปภายหลังที่ทรัสตีพน้จากต าแหน่งหรือถูกถอดถอน
จากต าแหน่งการเป็นทรสัตีของกองทรัสต ์

หน้าที ่

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสตด์้วยความซื่อสัตยส์ุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมี้วิชาชีพ  รวมทั้งดว้ย
ความช านาญ  โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม  เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสตโ์ดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง สัญญานี ้วัตถุประสงคใ์น
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การจัดตั้งกองทรัสต ์มติของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์
(ถา้มี) 

ในการปฏิบัติหนา้ที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่
ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหนา้ที่ของทรัสตี ใหท้รัสตีงดเวน้การกระท าการอัน
เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรัสต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรัสตีเอง
หรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเ้ห็นไดว่้า 
ไดจ้ดัการกองทรัสตใ์นลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตท์ราบ
ก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่ไดท้ราบขอ้มูลดังกล่าวมิไดแ้สดงการคัดคา้น ทัง้นี ้การ
เปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลักเกณฑ์ที่
เกี่ยวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ภายใตบ้ังคับแห่งสัญญานี้ ตลอดจนพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับที่
เกี่ยวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ์ใหท้รัสตีมีหนา้ที่ดัง
จะกล่าวต่อไปนี ้

18.2.6. หนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์น 

(1) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ี
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจัดการทรัพยสิ์นอื่นท่ี
มิใช่ทรัพยส์ินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการดว้ยตนเองได้ตาม (2) ของขอ้นี ้หรือ
มอบหมายใหบุ้คคลอื่นด าเนินการตามข้อ 18.2.9 (8) 

(2) การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์เวน้แตผู่้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด าเนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการอย่างน้อย
ดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จัดการลงทุนในทรัพย์สิน
อื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งท าหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรือความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู ้ข้อมูลภายใน  โดยต้องแยก
หน่วยงานและบุคลากรที่ท  าหนา้ที่จดัการลงทนุในทรัพยสิ์นอื่น
ดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่ มี โอกาสใช้
ประโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 



 

67 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

 

(ข) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับ
ด าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการ
ในงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการใหบุ้คคลอื่น
เป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เกี่ยวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

18.2.7. หนา้ที่ในการจดัระบบงานของทรัสต ี

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบัญญัติทรัสต์ และ
ตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรัสตีครอบคลุม
เร่ืองต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษา
ทรัพย์สิน จะต้องมีการแยกกองทรัสต์ภายใต้สัญญานี้ ออกจากทรัพย์สินของ
กองทรสัตอ์ื่นหรือทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรัสตี 

(2) การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตาม
สญัญานี ้และพระราชบัญญัติทรัสต ์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้ง 

(3) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรพัย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและ
หนีสิ้นของกองทรัสต ์ตลอดจนบญัชีที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรัสต ์

(4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการท าหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือสิทธิ
ประโยชนข์องกองทรัสต ์

(5) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตาม
สัญญานี้ และพระราชบัญญัติทรัสต์  และมิให้มีการทุจริตในการจัดการ
กองทรัสต ์

(6) จัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ใน
กรณีทรัสตีจัดการกองทรัสตห์ลายกอง ตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรัสต์
แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็น
ปัจจุบนั รวมทั้งในการจัดการกองทรัสต ์ทรัสตีตอ้งแยกกองทรัสตไ์วต้่างหากจาก
ทรพัยสิ์นส่วนตัวของทรัสตี และทรัพยสิ์นอื่นท่ีทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณี
ท่ีทรัสตจีดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(7) ในกรณีที่ทรัสตี มิได้ด าเนินการให้เป็นไปตาม ข้อ 18.2.7 (6) จนเป็นเหตุให้
กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่า
ทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของ 
ทรัสตเีอง ใหส้นันิษฐานว่า 
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(ก) ทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรัสต ์

(ข) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจัดการทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็น
ความเสียหายและหนีท้ี่เป็นส่วนตวัของทรัสต ี

(ค) ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของ
กองทรัสต ์

ทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นที่ถกูเปล่ียนรูป
หรือถกูเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

(8) ในกรณีที่ทรัสตี มิได้ด าเนินการให้เป็นไปตาม ข้อ 18.2.7 (6) จนเป็นเหตุให้
กองทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกไดว่้าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด 
ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทั้งทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไป
จากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึน้จากการจัดการทรพัย์สิน
ดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสัดส่วนของทรพัยสิ์นที่น ามาเป็นตน้ทุนที่
ปะปนกนั 

18.2.8. หนา้ที่ในการบริหารจดัการกองทรัสต ์

(1) ทรัสตีมีหนา้ที่เขา้รว่มในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ุกครัง้ โดยหากมีการขอมติ
จากผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตตีอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(ก) ตอบขอ้ซักถามและใหค้วามเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรือเร่ืองที่ขอมติ
ว่าเป็นไปตามสญัญานี ้หรือกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งหรือไม่ 

(ข) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตท์ราบว่าการด าเนินการดังกล่าว หรือ
เรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระท าได้  หากไม่เป็นไปตามสัญญานี้หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต ์หากต้องมีการออกเสียงหรือ
ด าเนินการใดๆ ในฐานะผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ใหท้รัสตคี  านึงถึงและรกัษาผลประโยชน์
สงูสดุของผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสัตยส์ุจริต และ
รอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติ
หนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรัสต ์

(2) ทรัสตีมีหนา้ที่บังคับช าระหนีห้รือดูแลใหมี้การบังคับช าระหนีเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามขอ้
สญัญาระหว่างกองทรัสตก์บับุคคลอื่น 

(3) ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติ
หนา้ที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลกูหนี้ทรัสตี อันสืบ
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เนื่องมาจากการจดัการกองทรัสต ์ทั้งนี ้การกระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี้ ใหก้ารกระท า
เช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(4) ในกรณีที่ทรัสตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ใหท้รัสตี
แจง้ต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเม่ือเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรม
กับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสาร
หลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรัสต ี

(5) ในการจดัการกองทรัสต ์ทรัสตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรัสตมิ์ได ้เวน้แต่
เขา้ข้อยกเวน้ใหท้รัสตีมีสิทธิมอบหมายงานไดท้ั้งนี ้ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 18.2.2 
และข้อ 18.2.6 แห่งสญัญานี ้

(6) ทรัสตีมีหนา้ที่จัดท าทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยทรัสตีอาจมอบหมายใหผู้ไ้ดร้บั
ใบอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์

ด าเนินการแทนได้ โดยเม่ือมีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์
ทรัสตีมีหนา้ที่ก ากับดูแลให้ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ใน
ข้อ 7.1 และข้อ 7.2 แห่งสัญญานี้เว้นแต่มีการจัดท าหลักฐานตามระบบ และ
ระเบียบขอ้บังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับนายทะเบียน
หลกัทรพัย ์

(7) ทรัสตหีรือนายทะเบียนหลกัทรพัยมี์หนา้ที่จดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต ์
หรือใบหน่วยทรัสตม์อบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 

7.1.5 แห่งสญัญานี ้

(8) ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตข์อใหท้รัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรพัยอ์อกหลักฐาน
สิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบ
เลือน หรือช ารุดในสาระส าคัญ ใหท้รัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรพัยมี์หนา้ที่ออก
หรือด าเนินการใหมี้การออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตห์รือใบหน่วยทรัสต์
ใหม่ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตภ์ายในเวลาอนัควร 

(9) ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่
จดัท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต ์โดยทรัสตีจะตอ้งแสดงความเห็น
เกี่ยวกบัการปฏิบตัิงานของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็น
อย่างไร สอดคล้องกับข้อก าหนดแห่งสัญญานี้ รวมทั้งกฎหมายประกาศ  และ
ขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิไดด้ าเนินการเป็นไป
ตามขอ้ก าหนดแห่งสัญญานี ้หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้ง
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อื่นใดนั้น ใหร้ะบุเร่ืองดงักล่าว ตลอดจนการด าเนินการของทรัสตีในการแก้ไขให้มี
ความถกูตอ้ง 

(10) ทรัสตีมีหนา้ที่ใหก้ารรบัรองรายงานมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่า
หน่วยทรัสต ์ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง
ประกาศก าหนด เพ่ือที่ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ย
ของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี้ทรัสตี มีหน้าที่ ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังเพ่ือให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อ
หน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้งประกาศก าหนด  เม่ือผู้จัดการ
กองทรัสตอ์อกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพข์อ้มลูเกี่ยวกับ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ าปีของ
กองทรัสต ์ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งส่งขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งกับการค านวณมลูค่า
ทรัพย์สิ นสุท ธิ  (NAV) ซึ่ งรวมถึ งแต่ ไม่จ ากัด เพียงรายงานประเมินมูลค่ า
อสังหาริมทรัพย ์โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มูลที่
ส่งใหแ้ก่ทรัสตดีว้ย 

(11) ทรัสตีอาจก่อหนี้ และ/หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ภายใต้หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการ
ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และ
ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งอื่นใด 

(12) ทรัสตีไม่มีหน้าที่ให้หลักประกันใดๆ  เพ่ือประกันการปฏิบัติหน้าที่ของตนใน
ฐานะทรสัตี และทรัสตีไม่มีหนา้ที่อื่นใดต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และ/หรือบุคคลอื่นใด 
นอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญานี ้และ/หรือที่กฎหมายไดบ้ญัญัติไว ้อนึ่ง การ
ท่ีทรัสตีเขา้ท าสัญญานีมิ้ได้เป็นการใหห้ลักประกันรายไดห้รือผลการประกอบการ
ของกองทรัสต ์หรือหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่ว่ารายใด 

(13) เม่ือกองทรัสตสิ์น้สุดลง ใหท้รัสตีท าหนา้ที่ต่อไปเพ่ือรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรร
ทรพัยสิ์น โดยตอ้งช าระสะสางหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายเม่ือทรสัตสิ์น้สุดลงตามล าดับที่
ก าหนดในพระราชบัญญัติทรัสต ์

(14) ใหท้รัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสตอ์อกจากงบการเงินของกองทรสัตอ์ื่น หรือ
ของทรัสตี โดยค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบัญชี  โดย
งบการเงินที่จัดท าขึน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบัญชีก่อนที่
จะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งนี ้ผูส้อบบญัชีดงักล่าวตอ้งเป็นผูไ้ดร้บัความ
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เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้าง
ของทรัสต ี

(15) ใหท้รัสตีงดเวน้การใชสิ้ทธิรบัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรัสตส์  าหรบัค่าใชจ้่าย
ที่ช าระใหก้บับุคคลภายนอก 

18.2.9. หนา้ที่ติดตาม ดแูลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 

ทรัสตีมีหนา้ที่ติดตามดแูลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผูไ้ดร้บัมอบหมายราย
อื่น (ถา้มี)ด าเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสัญญานี้ สัญญาอื่นที่เกี่ยวขอ้ง 
และประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 
การติดตาม ดแูล และตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตต์ัง้อยู่ 

(2) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและ
ปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  ซึ่ง
รวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง 

(4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่
ก าหนดในสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของ
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพ่ือประกอบการขอมติจากผู้
ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือเม่ือ
ส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(6) ในกรณีที่จ าเป็น  เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
ทรัสตีอาจก าหนดใหผู้้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตาม
สมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่ผู้จัดการกองทรัสตเ์กินกว่าหนา้ที่ที่ก าหนดไว้
ในสัญญานีห้รือกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ทั้งนี ้เร่ืองที่ใหผู้้จัดการกองทรัสตด์  าเนินการ
ดงักล่าวตอ้งไม่ขัดหรือแยง้กบัสญัญานี ้หรือกฎหมาย หลักเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และ
ขอ้บังคับของหน่วยราชการที่เกี่ยวขอ้ง และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและ
ค่าใชจ้่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์
จะตกลงรว่มกนัต่อไป 
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(7) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้ จัดการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการจน
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานี้หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ใหท้รัสตมีีหนา้ที่ ดงันี ้

(ก) รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา้) วนัท าการนับแต่รูห้รือพึงรู ้
ถึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(ข) ด าเนินการแกไ้ข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์
ตามที่เห็นสมควร 

(8) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
ปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งนี ้ภายใตห้ลักเกณฑต์ามที่ก าหนดไว้ในประกาศ 
กร. 14/2555 โดยใหท้รัสตีมีหนา้ที่จัดการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพ่ือป้องกัน 
ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรัสตห์รือผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไวใ้นสัญญานี้และ
พระราชบัญญัติทรัสต ์ในการด าเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุ้คคล
อื่นจัดการกองทรัสตแ์ทนในระหว่างนั้นก็ได ้ทั้งนีภ้ายในขอบเขต หลักเกณฑ ์และ
เงื่อนไขที่สัญญานีไ้ดร้ะบุไว ้รวมทั้งมีอ  านาจในการจัดใหมี้ผู้จัดการกองทรัสตร์าย
ใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญานีแ้ละพระราชบัญญัติทรัสต ์

นอกจากนี้ เม่ือทรัสตีเห็นว่ากรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง
และครบถ้วนตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิด
ความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่
สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภ้ายในระยะเวลาอันสมควร ใหท้รัสตีสามารถ
เข้าไปด าเนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี ้ เพ่ือ
ประโยชนข์องกองทรัสตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวมก็ได ้

นอกเหนือจากที่ก าหนดในสญัญานี ้หากผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใดๆ ที่มีผลกระทบ 
แกไ้ข หรือเปล่ียนแปลงส่วนใดส่วนหนึ่งอันเป็นสาระส าคัญของทรัพยส์ินหลัก เช่น การแกไ้ข
เปล่ียนแปลงโครงสรา้งทรพัย์สิน การแก้ไขเปล่ียนแปลงประเภทหรือลักษณะการใช้งาน
ทรพัยสิ์น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งขอความเห็นชอบจากทรัสตีก่อนการด าเนินการในเร่ือง
ดงักล่าว 

18.2.10. หนา้ที่เกี่ยวกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
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ทรัสตีมีหนา้ที่ดแูลใหส้ญัญาก่อตั้งทรสัตน์ีมี้สาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดย
ในกรณีที่มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรสัตน์ี ้ ใหท้รัสตีด าเนินการตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้

(1) ดูแลใหก้ารแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้น
สญัญานี ้และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(2) ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามข้อ  (1) ข้างต้น ให้ทรัสตี
ด า เนิ นการให้ เป็ น ไปตามอ านาจหน้าที่ ที่ ระ บุ ไว้ในสัญ ญ านี้  และตาม
พระราชบญัญัติทรัสต ์เพ่ือดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์กี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือการจัดการกองทรัสต์
ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์มีการ
แก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลังและสัญญามีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพ่ือแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญานี้ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญานี้ หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มี
ค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต ์

ความรับผิด 

18.2.11. ความรบัผิดของทรัสต ี

(1) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่ เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญานี้หรือ
พระราชบัญญัติทรัสต ์ทรัสตตีอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต ์

ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตผุลอนัสมควรเพ่ือประโยชนข์องกองทรัสต ์ทรัสตี
อาจขอความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสตเ์ป็นอย่าง
อื่นใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ไดร้ับ
ความเห็นชอบนั้นดว้ยความสุจริตและเพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว 
ทรัสตไีม่จ าตอ้งรบัผิดตามที่ก าหนดในขอ้นี ้

(2) ในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่
กองทรัสตห์รือผูถ้ือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลใดๆ จากการปฏิบัติหนา้ที่ของทรัสตี 
หากทรัสตีไดป้ฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมี้วิชาชีพ 
รวมทั้งด้วยความช านาญ  โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือ
ประโยชนส์งูสดุของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และเป็นไปตามสญัญานีต้ลอดจนกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ ได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์(ถา้มี) 
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ในการนี้ แมท้รัสตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผูถ้ือ
หน่วยทรัสตต์ามวรรคหนึ่ง ใหท้รัสตียงัมีหนา้ที่ด  าเนินการเรียกรอ้งต่อผูท้ี่ก่อใหเ้กิด
ความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผูถ้ือหน่วยทรัสต์ เพ่ือใหก้องทรัสต์ หรือผู้ถือ
หน่วยทรัสตไ์ดร้บัชดเชยความเสียหายตามความเป็นจริง 

(3) ในการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่
เกิดขึน้แก่กองทรัสตห์รือผูถ้ือหน่วยทรัสต ์หรือบุคคลใดๆ จากการกระท า หรือการ
งดเวน้กระท าการใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์หากว่าทรัสตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่อย่าง
ครบถ้วนด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และไดใ้ชค้วามระมัดระวังตามสมควรในการก ากับดูแลและ
ตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญานี ้
สัญญาแต่งต้ังผู้ จัดการกองทรัสต์ และพระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจน
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

ในกรณี เช่นว่า ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้ จัดการ
กองทรัสต ์เพ่ือใหผู้้จัดการกองทรัสตช์ดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ใหแ้ก่
กองทรัสต ์หรือผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามความเป็นจริง 

18.2.12. การจ ากดัความรบัผิดของทรัสต ี

(1) ภายใตบ้ังคับแห่งสัญญานี้และพระราชบัญญัติทรัสต์ ความรบัผิดต่อบุคคลใด
ตามสญัญาซึ่งทรัสตีไดก้ระท าในฐานะทรสัตีของกองทรัสต ์รวมถึงความรบัผิดต่อ
บุคคลใดอนัเกิดจาก หรือที่เกี่ยวกบัทรพัยสิ์นใดๆ ของกองทรัสตใ์หมี้จ านวนจ ากัด 
โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้
ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะไดร้บัตามข้อ 18.2.5 แห่งสญัญานี ้ทั้งนี ้ในกรณีที่ทรัสตีไม่
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่พระราชบัญญัติทรัสตก์ าหนดไว ้โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือ
โดยประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี ้ ทรัสตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิด
มิได ้

(2) ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากการกระท าหรืองดเว้นการกระท า
ของทรัสตี  (แล้วแต่กรณี ) เป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย  กฎ  ข้อบังคับ 
ประกาศ หรือค าสั่งศาล ค าพิพากษาของศาล หรือค าสั่งอื่นใดของหน่วยงานราชการ 
ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมายหรือไม่  

นอกจากนี ้ทรัสตีไม่ตอ้งรบัผิดในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้สญัญาขอ้
ใดขอ้หนึ่งตามสญัญานีไ้ด ้เนื่องจากเหตสุดุวิสยั หรือเหตทุี่อยู่นอกเหนือการควบคุม
ของทรัสต ีรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงเหตตุามที่ก าหนดไวใ้น (4) ของขอ้นี ้
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(3) ในการโอนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีไม่ตอ้งรบัผิดชอบในการตรวจสอบความถูกต้อง
แท้จริงของลายมือชื่อหรือตราประทับที่ปรากฏในใบทรัสต์ หรือในการสลักหลัง
ใบทรสัต ์หรือในตราสารการโอนหน่วยทรัสต ์หรือตราสารใดๆ ซึ่งแสดงกรรมสิทธ์ิ
ในหน่วยทรัสต ์โดยทรัสตีมิตอ้งรบัผิดหากมีการปลอมแปลงลายมือชื่อหรือ  ตรา
ประทบั รวมถึงในกรณีที่ผูล้งลายมือชื่อไม่มีอ  านาจลงนาม อย่างไรก็ตาม ทรัสตอีาจ
เรียกใหมี้การพิสจูนค์วามแทจ้ริงของลายมือชื่อของผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นเอกสารหรือ
ตราสารตามสญัญานี ้ซึ่งผูถ้ือหน่วยทรัสตต์อ้งลงลายมือชื่อหากมีเหตุผลใหส้งสัย
ถึงความถกูตอ้งแทจ้ริงของลายมือชื่อเช่นว่านัน้ 

(4) ทรัสตีไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อกองทรัสตห์รือผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ในความสูญเสียหรือ
ความเสียหายที่เกิดขึน้เนื่องจากสาเหตุที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของทรัสตี หรือ
พนักงานของทรัสตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการที่ทรัพยสิ์นถูกโอนเป็นของรัฐ 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์กฎเกณฑเ์กี่ยวกบัการปริวรรตเงินตรา สงคราม การก่อ
การรา้ย การจลาจล การปฏิวัติ การก่อความไม่สงบ การประทว้ง เหตุสุดวิสัย การ
ขดัขอ้งของเครื่องมือ หรืออปุกรณค์อมพิวเตอรซ์ึ่งอยู่นอกเหนือการควบคมุของ ทรัส
ตี หรือเหตุอื่นใดที่ทรัสตีไม่สามารถควบคุมได้ เว้นแต่เป็นกรณีที่ทรัสตีได้รูเ้หตุ
ดังกล่าวอยู่แลว้ก่อนกองทรัสต์เขา้ลงทุนในทรัพยส์ินหลักและไม่ไดเ้ปิดเผยเหตุ
ดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูของกองทรัสต ์

(5) ทรัสตีไม่จ าต้องกระท าการใดๆ ที่จะเป็นเหตุให้ทรัสตีต้องใช้เงิน หรือทรัพย์สิน
ส่วนตวัของทรัสตี (ทรพัยสิ์นที่ไม่ใช่ทรพัยสิ์นในกองทรัสต)์ หรือก่อใหเ้กิดความรบั
ผิดทางการเงินอื่นใดๆ ในการปฏิบตัิหนา้ที่หรือใชสิ้ทธิตามสญัญานีข้องทรัสต ี

18.3. การชดใชค้วามเสียหายใหแ้ก่ทรัสต ี

18.3.1. ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รบัเงินชดใช้ความเสียหาย รวมทั้งค่าธรรมเนียมศาล  ค่าใช้จ่ายในการ
ว่าจ้างทนายความหรือที่ปรึกษากฎหมายซึ่งทรัสตีได้ว่าจ้างตามที่สมควรแก่กรณี เม่ือ
พิจารณาถึงความรูค้วามสามารถของทนายความ หรือที่ปรึกษากฎหมายดังกล่าว ทั้งนี ้เงิน
ชดใชต้ามขอ้นีใ้หร้วมถึงค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคดี และการบังคับคดีในจ านวน
ที่สมเหตุสมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ไดจ้่ายไปตามความเป็นจริง ตลอดจนการรบั
ผิดชดใชจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรัสตส์  าหรบัความรบัผิดใดๆ อันทรัสตีไดก้่อให้เกิดขึน้ อัน
เป็นผลมาจากการที่ทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่และใชอ้  านาจของทรัสตีอย่างถูกต้องเหมาะสม
ตามสัญญานี้ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ตลอดจนกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ใน
จ านวนที่ไม่เกินมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต ์
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18.3.2. ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบัญญัติทรัสต ์เงินชดใชค้วามเสียหายและการรบัผิดชดใชต้ามข้อ 

18.3.1 นีใ้หร้วมถึงความรบัผิดอนัเป็นผลมาจากการกระท า หรือการงดเวน้การกระท าใด  ๆของผู้
ท่ีทรัสตีไดม้อบอ านาจหรือตวัแทนซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้จากทรัสตดีว้ย 

18.3.3. เงินชดใชค้วามเสียหายตามข้อ 18.3.1 นี ้

(1) เป็นเงินที่ทรัสตีพึงได้รบัเพ่ิมเติมจากเงินชดใชค้วามเสียหายอื่นใด  ท่ีทรัสตีมีสิทธิ
ไดร้บัตามกฎหมาย 

(2) ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไปภายหลังที่ทรัสตีพ้นจากต าแหน่งหรือถูกถอดถอนจาก
ต าแหน่งการเป็นทรสัตีของกองทรัสต ์

18.4. การแต่งตัง้และเปล่ียนแปลงทรัสต ี

18.4.1. การแต่งตัง้ทรัสต ี

เม่ือมีเหตุใหต้อ้งเปล่ียนแปลงทรัสตี การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ใหก้ระท าได ้โดยอาศัยมติของ
ผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามข้อ 16.8.2 (6) 

18.4.2. เงื่อนไขและวิธีการเปล่ียนแปลงทรัสต ี

(1) เหตใุนการเปล่ียนแปลงทรัสต ี

(ก) ทรัสตลีาออกจากการเป็นทรสัตีของกองทรัสต ์

(ข) ทรัสตถีกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือสิน้สภาพนิติบุคคล 

(ค) ทรัสตเีลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัชี 

(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสั่งของหน่วยงาน
ที่เกี่ยวขอ้งใหพ้ักการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่งเพิก
ถอนการอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(จ) ผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์มติใหเ้ปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี โดยเงื่อนไข
การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนใหเ้ป็นไปตามข้อ 18.5 

(ฉ) ทรัสตไีม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามประกาศ กข. 9/2552  

(2) วิธีการเปล่ียนแปลงทรัสต ี

(ก) ในกรณีทรัสตีลาออกจากการท าหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้น (1) (ก) ของขอ้
นี ้ใหมี้การเปล่ียนแปลงทรัสตตีามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 18.4.3 แห่งสญัญานี ้

(ข) ในกรณีที่เกิดเหตุในการเปล่ียนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ใน  (1) (ข) 
และ (ค) ของขอ้นี ้ใหผู้้จัดการกองทรัสตมี์หนังสือแจง้ไปยังผูช้  าระบัญชี 
เจา้พนักงานพิทักษ์ทรพัย์หรือบุคคลอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายอื่นใน
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ท านองเดียวกับ บุคคลดังกล่าว  แล้วแต่กรณี  ด าเนินการเกี่ยวกับ
กองทรัสต์เท่าที่จ าเป็นและสมควรจนกว่าทรสัตีรายใหม่จะมีสิทธิโดย
สมบูรณเ์หนือกองทรัสต ์

(ค) ในกรณีที่เกิดเหตุในการเปล่ียนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไวใ้น (1) (ง) ถึง 
(ฉ) ของข้อนี ้ ให้ทรัสตีรายเดิมท าหน้าที่ทรสัตีต่อไปแต่เฉพาะการดูแล
รกัษาประโยชน ์หรือการใชสิ้ทธิในกองทรัสตเ์พ่ือมิใหก้องทรัสตเ์สียหาย 
เส่ือมค่า หรือไรป้ระโยชนจ์นกว่าทรสัตีรายใหม่จะมีสิทธิโดยสมบูรณเ์หนือ
กองทรัสต์ ทั้งนี ้ ในกรณีที่ เกิดเหตุในการเปล่ียนแปลงทรัสตีตามที่
ก าหนดไว้ใน (1) (ฉ) การเปล่ียนแปลงทรัสตีจะต้องด าเนินการให้แล้ว
เสร็จภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัที่รูห้รือควรรูเ้หตดุงักล่าว  

(ง) ในกรณีที่เกิดเหตุในการเปล่ียนแปลงทรัสตี ใหผู้้จัดการกองทรัสตเ์รียก
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยเร็วและเสนอชื่อบุคคลที่มีคุณสมบัติและ
ไดร้บัอนญุาตจากส านักงาน ก.ล.ต. เป็นทรสัตีรายใหม่ เพ่ือใหท้ี่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสตพิ์จารณาแต่งตั้ง ทั้งนี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีรายเดิม หรือผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ ที่จะเสนอชื่อบุคคลที่มีคุณสมบัติและได้รับอนุญาตจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. เพ่ือเป็นทรสัตีรายใหม่ 

(จ) ในกรณีที่มีเหตุใหต้อ้งเปล่ียนแปลงทรัสตี แต่มิอาจแต่งตั้งทรสัตีรายใหม่
เพราะมีเหตอุันมิอาจหลีกเล่ียงได ้ใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียรอ้งขอต่อศาลใหมี้การ
แต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ถ้ามิอาจแต่งตั้งได้ ใหศ้าลมีค าสั่งเลิกทรสัต ์ทัง้นี ้ให้
ศาลมีอ านาจแต่งตั้งบุคคลใดเข้าจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัติทรัสต ์โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามที่ศาลก าหนดให ้

(3) ผลของการเปล่ียนแปลงทรัสต ี

(ก) การเปล่ียนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นี ้ไม่ไดมี้ผลกระทบต่อการมี
ผลบังคับใช้ของสัญญานี้และไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต ์
และไม่ไดท้ าใหส้ญัญานีต้อ้งเลิกไป 

(ข) เม่ือมีการเปล่ียนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นี ้ ทรสัตีรายเดิมตอ้ง
ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพ่ือให้ทรัสตีรายใหม่มีสิทธิโดยสมบูรณ์เหนือ
กองทรัสต ์และเพ่ือใหท้รสัตีรายใหม่ทราบเกี่ยวกับการจดัการกองทรัสต์
ที่ผ่านมาและที่ตอ้งท าต่อไป ตลอดจนส่งมอบเอกสารหลกัฐาน และขอ้มูล
ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์เพ่ือให้ทรสัตีรายใหม่สามารถท า
หนา้ที่ต่อไปได ้ทัง้นี ้ในการส่งมอบดงักล่าว ใหท้รสัตีรายเดิมลงลายมือชื่อ



 

78 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

 

ในหนังสือเพ่ือรบัรองความถูกตอ้งและครบถ้วนของส่ิงที่ ส่งมอบใหท้รสัตี
รายใหม่และมอบหนงัสือดงักล่าวใหท้รสัตีรายใหม่เก็บรกัษาไว ้

ใหท้รสัตีรายเดิมด าเนินการตามวรรคหนึ่งใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 (สามสิบ) 
วนันบัแต่วนัที่ทรสัตีรายใหม่เขา้ปฏิบตัิหนา้ที่ 

(ค) เม่ือทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิมและมีสิทธิโดยสมบูรณ์
เหนือกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไวใ้น (3) (ข) ของข้อนี ้ ให้ทรัสตีรายใหม่
ตอ้งผูกพันตามสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ทุก
ประการ รวมทั้งเขา้สวมสิทธิเป็นคู่ความในคดีหรือเป็นฝ่ายที่ต้องผูกพัน
ตามค าพิพากษา ทั้งนี ้ ทรสัตีรายใหม่มิได้รบัมาซึ่งความรบัผิดต่อความ
เสียหายใดๆ อนัเกิดจากการกระท าของทรสัตีรายเดิม 

นอกจากนี ้ทรสัตีรายใหม่มีหนา้ที่แก้ไขเพ่ิมเติมสัญญานีแ้ละตอ้งแจง้เป็น
ลายลักษณ์อักษรใหบุ้คคลภายนอกที่ตนทราบว่าเป็นคู่สัญญากับทรสัตี
รายเดิมว่าตนไดเ้ขา้สวมสิทธิและหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิมแลว้ 

18.4.3. การลาออกของทรัสต ี

(1) หากทรัสตีประสงค์ที่จะลาออก ให้ทรัสตีต้องแจง้การลาออกเป็นหนังสือให้ผูถ้ือ
หน่วยทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) เดือน ใน
กรณีดังกล่าว การพน้จากต าแหน่งของทรัสตใีหมี้ผลเม่ือทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหนา้ที่
เป็นทรัสตีรายใหม่ของกองทรัสต์ โดยให้ทรัสตีรายเดิมท าหน้าที่ทรัสตีต่อไป
จนกว่าทรสัตีรายใหม่จะมีสิทธิโดยสมบูรณเ์หนือกองทรัสต ์

(2) เม่ือปรากฏข้อเท็จจริงว่าทรัสตีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์
หรือทรัสตีขาดความเป็นอิสระ ซึ่งไม่อาจแก้ไขใหแ้ลว้เสร็จภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน 
ทรัสตีจะลาออกจากการเป็นทรัสตี โดยแจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 1 (หน่ึง) เดือน 

หากทรัสตีประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ผู้จัดการกองทรัสตท์ราบ ทั้งนี ้ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ในการนี ้
ใหผู้้จัดการกองทรัสตใ์ชค้วามพยายามอย่างเต็มที่ในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ (ซึ่งมีคณุสมบัติ
และไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นทรสัตีรายใหม่ของกองทรัสตแ์ทนที่ทรสัตี
รายเดิม ในการนี ้ใหท้รัสตีและผู้จัดการกองทรัสตห์ารือรว่มกนัโดยสจุริตเพ่ือก าหนดบุคคล
ผู้มีคุณสมบัติและได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพ่ือพิจารณาแต่งตั้งเป็นทรสัตีรายใหม่ของกองทรัสต์ โดยทรสัตีรายใหม่นี้
จะตอ้งเขา้ท าสญัญาเพ่ิมเติมสญัญานีก้บัทรสัตีรายเดิมและผู้จัดการกองทรัสต ์
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หากพ้นก าหนดระยะเวลา 3 (สาม) เดือนนับแต่วันที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ดร้บัหนังสือแจง้การ
ลาออกจากทรสัตีรายเดิมแลว้ และผู้จัดการกองทรัสตย์งัไม่สามารถแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ได ้
ใหท้รัสตีมีสิทธิแต่งตั้งบุคคลที่ทรัสตีคดัเลือก (โดยตอ้งเป็นผูท้ี่มีคณุสมบตัิและไดร้บัอนุญาต
จากส านักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นทรสัตีรายใหม่ 

18.5. การถอดถอนทรัสตี 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยอาศัยมติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตามข้อ 16 แห่งสญัญานี ้อาจถอดถอนทรัสตี
ได ้เม่ือปรากฏว่าทรัสตมิีไดจ้ดัการกองทรัสตต์ามหนา้ที่ที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือพระราชบัญญัติ 

ทรัสต์ หรือกระท าการ หรืองดเว้นกระท าการอันเป็นความผิดตามพระราชบัญญัติทรัสต์ หรือ
กฎหมายอื่นใดซึ่งมิใช่ความผิดลหโุทษ และทรัสตีไม่อาจเยียวยาแก้ไขใหสิ้น้ไปไดภ้ายในระยะเวลา 90 
(เกา้สิบ) วนั นบัแต่วนัที่ผู้จัดการกองทรัสตแ์จง้ใหท้รัสตทีราบถึงเหตดุงักล่าว  

18.6. ความเป็นอิสระของทรัสตแีละความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องทรัสต ี

ทรัสตีตอ้งปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรัสตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ รวมทั้งไม่กระท า
การใดท่ีเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

18.6.1. ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระ และจะรบัเป็นทรัสตีของกองทรัสต์
มิได ้

(1) มีความเกี่ยวขอ้งกบัผู้จัดการกองทรัสตใ์นลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นผู้ถือหุน้ในผู้จัดการกองทรัสต์ เกินรอ้ยละ 5 (ห้า) ของจ านวนสิทธิ
ออกเสียงทัง้หมดของผู้จัดการกองทรัสตด์งักล่าว 

(ข) มีผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นในทรัสตี  เกินรอ้ยละ 5 (ห้า) ของ
จ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของทรัสตดีงักล่าว 

(ค) มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในทรัสตี เป็นบุคคลเดียวกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ใน
ผู้จัดการกองทรัสต ์

(ง) มีกรรมการหรือผู้บริหารของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับกรรมการหรือ
ผูบ้ริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์

(จ) มีความเกี่ยวขอ้งไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มกบัผู้จัดการกองทรัสตใ์น
ลักษณะท านองเดียวกับ (ก) (ข) (ค) และ (ง) ขา้งตน้ หรือในลักษณะอื่น
อย่างมีนัยส าคญัในประการที่อาจเป็นเหตใุห้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระใน
การปฏิบตัิหนา้ที่ 
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(2) เป็นหรือ มีความ เกี่ ยวข้อ งกับผู้ที่ จ ะจ าหน่ าย  โอน  ให้ เช่ า  หรือ ให้ สิท ธิใน
อสังหาริมทรัพยแ์ก่กองทรัสตใ์นลกัษณะที่ท  าใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ในส่วนที่
เกี่ยวขอ้งกับอสังหาริมทรัพย ์หรือการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยไ์ด้
อย่างอิสระ 

หากปรากฏขอ้เท็จจริงในภายหลังจากการเข้ารับเป็นทรสัตีของกองทรัสต์ว่า ทรัสตีขาด
ความเป็นอิสระตามขอ้นี้ ใหท้รัสตีแจ้งกรณีดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มทั้งแสดง
มาตรการที่สมเหตุสมผลและน่าเชื่อถือว่าจะท าให้ทรัสตีสามารถปฏิบัติหนา้ที่ได้อย่างเป็น
อิสระภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ปรากฏข้อเท็จจริงดังกล่าว และใหด้ าเนินการตาม
มาตรการที่แสดงไวน้ัน้ เวน้แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะมีค าสั่งเป็นอย่างอื่น 

18.6.2. ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรัสต์ หรืออาจท าใหท้รัสตี
ขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรม
ดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมี
การเปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดย
บุคคลดังกล่าวไม่คัดคา้นหรือคัดคา้นในจ านวนที่นอ้ยกว่าหลักเกณฑต์าม ข้อ 13 
แห่งสญัญานี ้และประกาศ สร. 27/2557 

18.6.3. ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ทรัสตีต้องด าเนินการใหม้ั่นใจได้ว่าผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รบัการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม  โดยการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์บัทรัสตใีหร้วมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรัสตตีอ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีท่ีสดุของกองทรัสต ์
และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงได้
ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมั่ นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพ่ือ
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรัสตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(2) กองทรัสตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดที่อาจส่งผลใหท้รัสตีไม่สามารถท าหนา้ที่ไดอ้ย่าง
เป็นอิสระ เช่น การซือ้อสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัทรัสตีซึ่งอาจ
ท าให้ทรัสตีไม่สามารถใหค้วามเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน  (การท า 
Due Diligence) ของผู้จัดการกองทรัสตไ์ดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 

19. ผู้จัดการกองทรัสต ์

19.1. การแต่งตัง้และค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

การแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์
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เม่ือการก่อตั้งกองทรัสตมี์ผลสมบูรณ์ ทรัสตีตกลงแต่งตั้งผู้ก่อต้ังทรัสต ์ซึ่งไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. เป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์และผู้ก่อต้ังทรัสตต์กลงรบัเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยมีขอบเขต อ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้และ
กฎหมาย หลักเกณฑ์ และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ

กองทรัสต ์และขอ้ตกลงอื่นใดระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี) ทั้งนี ้ เป็นไปตามคู่มือ
ระบบการท างานและระบบควบคมุภายในของผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์จะไดร้บัค่าตอบแทนการปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญานี ้
โดยอตัราค่าตอบแทนปรากฏตามเอกสารแนบ 6 ส่วนหลักเกณฑแ์ละวิธีการช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่
ผู้จัดการกองทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

19.2. สิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดของผู้จัดการกองทรัสต ์

สิทธ ิ

19.2.1. ผู้จัดการกองทรัสตส์ามารถรอ้งขอใหท้รัสตชี  าระค่าใชจ้่ายตามเอกสารแนบ 6  ที่เกี่ยวขอ้ง
กับกองทรัสต์จากทรพัยสิ์นของกองทรัสต์ไดเ้ป็นรายธุรกรรม โดยหลักเกณฑ์และวิธีการ
ช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

19.2.2. ผู้จัดการกองทรัสตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรัสตไ์ด ้การเบิกจ่ายดงักล่าวกระท า
ไดเ้ฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือการด าเนินงานประจ าวัน ภายใตว้งเงินตามที่
ไดร้บัการอนุมตัิจากทรัสตี และใหผู้้จัดการกองทรัสตจ์ัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่าย
ใหแ้ก่ทรัสตเีพ่ือใหท้รัสตสีามารถตรวจสอบรายการดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่สมควร 

หน้าที ่

19.2.3. ผู้จัดการกองทรัสตมี์ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตต์ามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์ขอ้ตกลงอื่นใดระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 
(ถา้มี) และตามที่กฎหมาย หลกัเกณฑ ์และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 

19.2.4. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจ ดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งปฏิบัติหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้ง
ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม  เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง สัญญา
นี ้วตัถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรัสต ์และมติของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตลอดจนขอ้
ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทนุ/ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ (ถา้มี) 
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(2) มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญานีแ้ละความ
รบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตไ์ดอ้ย่าง
ต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือให้ขอ้มูลที่มีความส าคัญและเกี่ยวขอ้งอย่างเพียงพอใน
การตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน ไม่
บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

(4) ไม่น าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่
เหมาะสมเพ่ือตนเองหรือท าให้เกิดความเสียหาย  หรือกระทบต่อผลประโยชน์
โดยรวมของกองทรัสต ์

(5) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณี
ที่มีความขัดแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว่้าผูล้งทนุไดร้บั
การปฏิบตัิท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย ์พระราชบัญญัติทรัสต ์และกฎหมายอื่น
ที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรัสต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐาน
ในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรพัย์ หรือ
องคก์รที่เกี่ยวขอ้งกับธุรกิจหลักทรพัยท์ี่ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และ
ไม่สนับสนุน สั่งการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย
หรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึง
การเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมี
นยัส าคญั หรือขอ้มลูอื่นที่ควรแจง้ใหท้ราบ 

19.2.5. เพ่ือใหก้ารดแูลจดัการกองทรัสตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรัสตเีป็นไปอย่างเหมาะสมและ
มีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

และสญัญานี ้รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรัสตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการ
ปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน 
ตามที่ก าหนดไวใ้นประกาศ สช. 29/2555 และแนวปฏิบัติของส านักงาน ก.ล.ต. ในการ
จดัการกองทุนและทรสัตท์ี่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และที่จะไดแ้ก้ไขเพ่ิมเติม และประกาศ
อื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

19.2.6. ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรัสตใีนเร่ืองดงัต่อไปนี ้

(1) การดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ  ซึ่งรวมถึงการ
ลงทุน การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท า
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สัญญา  และการด าเนินกิจการต่างๆเพ่ือกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ภายในขอบเขต 
หลักเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สัญญานี ้และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้
ระบุไว ้

(2) หนา้ที่การจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงขอ้มูลตามมาตรา 56 
และมาตรา 57 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และขอ้มูลอื่นตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้

(3) หน้าที่ในการด ารงเงินกองทุนตามประกาศ สช. 29/2555 กล่าวคือ ผู้จัดการ
กองทรัสตมี์หนา้ที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการด ารงเงินกองทุนของ
บริษัทจัดการกองทุนรวมตามประกาศการด ารงเงินกองทุนโดยอนุโลม ทั้งนี ้การ
ปฏิบตัิดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ในกรณีของผู้จัดการกองทรัสตท์ี่เป็นบริษัทที่จดัตั้งขึน้ตามกฎหมายไทย
ที่มิใช่ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรพัย์ประเภทการจัดการ
กองทุนรวมและเริ่มประกอบธุรกิจหลักทรพัย์ประเภทดังกล่าวแล้ว การ
ด ารงเงินกองทุนขั้นต้นตามประกาศการด ารงเงินกองทุน ให้ด ารงเป็น
มลูค่าไม่นอ้ยกว่าที่ก าหนดไวใ้นประกาศ สช. 29/2555 และประกาศอื่น
ที่เกี่ยวขอ้ง 

(ข) ให้จัดส่งรายงานการด ารงเงินกองทุนตามแบบรายงานการด ารง
เงินกองทนุตามประกาศการด ารงเงินกองทุน (ไม่รวมเอกสารแนบ) ให้
แก่ทรัสตภีายในก าหนดเวลาเดียวกบัที่ตอ้งจดัส่งใหส้ านักงาน ก.ล.ต. 

ใหน้ าหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการด าเนินการในกรณีที่ผูป้ระกอบธุรกิจไม่สามารถด ารง
เงินกองทุนไดแ้ละอ านาจส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศการด ารงเงินกองทุน
มาใชบ้งัคบักบัผู้จัดการกองทรัสตต์ามวรรคหนึ่งโดยอนโุลม 

(4) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์
ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ด าเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจไดว่้าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย ์หรือ
การเขา้ท าสญัญาที่เกี่ยวเนื่องกบัอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือกองทรัสตเ์ป็นไป
อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(ข) ด าเนินการเพ่ือให้มั่ น ใจได้ ว่าการลงทุนในอสังหาริมท รัพย์ของ
กองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมีการด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้

• การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรบัเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
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ก่อนลงทุนเพ่ิมเติมในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวเพ่ือกองทรัสต ์
แลว้แต่กรณี 

• การวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและ
สอบทาน (การท า due diligence) อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจน
การประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหมี้แนวทางการบริหารความ
เส่ียงดว้ย ทั้งนี ้ ความเส่ียงดังกล่าว ใหห้มายความรวมถึงความ
เส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสรา้งอสังหาริมทรัพย ์
(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการ
ไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยไ์ด ้เป็นตน้ 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่จัดใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้โดยกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต ์สามารถเป็นผูร้บัมอบฉันทะ 
(proxy) จากผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือใชสิ้ทธิในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ด ้ทั้งนี ้
ในกรณีที่กรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถเขา้รว่มประชุมได ้อาจ
ก าหนดให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือท รัสตี เป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถื อ
หน่วยทรัสต ์โดยที่ในการประชุมนั้นไม่มีวาระใดท่ีผู้จัดการกองทรัสต ์หรือทรัสตี
อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์อาจ
ก าหนดใหก้รรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต ์หรือทรัสตีเป็นผูร้บัมอบฉันทะ
จากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ 

นอกจากนี ้ในวาระการประชุมที่ทรัสตีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ อาจ
ก าหนดใหก้รรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็น
ผูร้บัมอบฉันทะจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(6) ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพ่ือใหค้ าปรึกษา หรือค าแนะน าเกี่ยวกับการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง
ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองที่พิจารณา 

(ข) มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้มเขา้รว่มพิจารณาในเร่ืองนัน้ 

(7) ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่จัดท าและจัดเก็บขอ้มูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ใน
การบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์
โดยเม่ือทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่ให้
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ความร่วมมือและน าส่งขอ้มูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบใน
สถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ  เพ่ือให้ทรัสตีสามารถ
ตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย  หรือ
ขอ้ก าหนดของสญัญานี ้หรือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

(8) ในช่วงระยะเวลาก่อนและหลังการจัดตั้งกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่
จดัท าและจัดส่งขอ้มลูเอกสารต่างๆ เกี่ยวกบัการจดัโครงสรา้งรายไดข้องกองทรัสต ์
วิธีการจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์
สญัญาที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดท้  าในนามกองทรัสตก์ับบริษัทหรือบุคคลต่างๆ ให้
แก่ทรัสตี นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและท า
ขอ้ตกลงเกี่ยวกับลักษณะของขอ้มูล เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม และ
รายงานต่างๆ รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งน าส่งขอ้มูล
และเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี  ทั้งนี ้ เพ่ือประโยชน์ในการก ากับดูแลและ
ตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต ์

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่
ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ พระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง ใน
กรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพ่ือบริหารอสังหาริมทรัพย์แทนตน 
ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่คดัเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์ว้ยความรอบคอบ
ระมัด ระวัง  เพ่ื อ ให้ ได้ผู้ บ ริหารอสั งห าริมท รัพย์ที่ มีคุณ สมบัติ  ความ รู ้
ความสามารถและประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจน
ควบคมุดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว 
เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญานี้ 
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
พระราชบัญญัติทรัสต ์ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์คัดเลือกและแต่งตั้ง มีขอบเขต
อ านาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในแนว
ปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรสัตท์ี่ลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์และที่จะไดแ้กไ้ข
เพ่ิมเติม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่เลือกผูร้บัมอบหมายดว้ยความรอบคอบ
ระมัดระวงั รวมทั้งก ากบัและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ ทัง้นี ้ขอบเขต
อ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นไป
ตามขอ้ก าหนดดงัต่อไปนี ้เป็นอย่างนอ้ย 

(ก) หนา้ที่ในการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย ์
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ที่ดูแล และบ ารุงรกัษาอสังหาริมทรัพย์
และทรพัย์สินใดๆ ตามที่จ าเป็นให้อยู่ในสภาพที่ดีเพ่ือประโยชน์ในการ
บริการ บริหาร และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต ์อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตี ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ของกองท รัสต์  และผู้ จัดการกองท รัสต์ใน เรื่องที่ เกี่ ยวข้อ งกับ
อสังหาริมทรัพย์ตามที่เกี่ยวข้องจ าเป็นและเหมาะสม ด าเนินการใดๆ 
รว่มกบัผู้จัดการกองทรัสตเ์พ่ือท าใหก้องทรัสตไ์ดม้าซึ่งใบอนญุาต และ/
หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสั งห า ริมท รัพย์ขอ งกองท รัสต์  จัดหาผู้ เช่ า เพ่ื อ เช่ าพื้น ที่ ใน
อสังหาริมทรัพย ์ประสานงานรวมถึงเจรจากับผูเ้ช่าในการเขา้ท าสัญญา
เช่า สัญญาบริการ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ จัดส่ง
รายได้น าส่งค่าใช้จ่าย และช าระเงินใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงาน
กองทรัสต์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ  ให้ความ
ช่วยเหลือให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์รอ้งขอ
อย่างสมเหตุสมผล ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตป์ระสงคจ์ะขาย โอน ให้
เช่ า  โอน สิท ธิการเช่ า  หรือ จ าหน่ าย  (ถ้า มี ) ไม่ ว่าโดย วิธี ใดๆ  ซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น  ติดต่อ  ประสานงาน  ให้ข้อมูล  ยื่น
เอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจาก
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องช าระภาษีหัก ณ  ที่จ่ายอัน
เนื่องจากการบริหารจัดการดังกล่าว และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว
ต่อพนักงานเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ด าเนินการ และ/
หรือ ประสานงานกับผู้ จัดการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลือแก่
ผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการให้ผูเ้ช่าของทรพัย์สินของกองทรัสต์
ไดร้บับริการสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการ ด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็น
เพ่ือใหก้ารบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูล
และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ 

(ข) การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ที่จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทั้ง
เอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต ์
เพ่ือใหผู้้จัดการกองทรัสต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรือทรัสตีหรือบุคคลที่ไดร้บั
มอบหมาย สามารถตรวจสอบได ้ด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ท่ี
ได้รบัการรอ้งขอใหแ้ก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ผูส้อบบัญชี และ/หรือทรัสตี 
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(แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการ นับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือ
ควรทราบถึงการรอ้งขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญา
ตกลงเป็นอย่างอื่น รวมถึงจัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ได้รับ
มอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต ์เพ่ือจัดส่งบญัชี รายงาน และเอกสาร
ที่ เกี่ยวข้องให้ผู้ จัดการกองทรัสต์  ภายในระยะเวลาที่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ก าหนด  ทั้งนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดท าบัญชี
ดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไปและจะด าเนินการ
จัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี  และการบันทึกบัญชีเป็น
ระยะเวลาอย่างน้อย  5 (ห้า) ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์  ครบถ้วน และ
พรอ้มใหผู้้จัดการกองทรัสตเ์ขา้ตรวจสอบ รวมถึงอ านวยความสะดวกใน
การตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต ์หรือทรัส
ตี ตามที่ผู้จัดการกองทรัสตห์รือทรัสตรีอ้งขอ 

(ค) การตลาด 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่เสนอแผนการพัฒนาและจัดให้มี
แผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขายส าหรบัอสังหาริมทรัพย ์ใหแ้ก่
ผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือพิจารณาอนุมัติ  โดยผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึน้เนื่องจากการด าเนินการตามแผนการดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ไดต้ก
ลงกนั 

(ง) หนา้ที่ในการท าสญัญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสต ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่จัดท าสัญญาเช่า สัญญาบริการ และ
สญัญาอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง ที่มีระยะเวลาสอดคลอ้งกับสญัญาการเขา้ลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์(หากเป็นกรณีที่กองทรัสตล์งทุนใน
สิทธิการเช่า) หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนด 
ด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสมเพ่ือให้ผู้เช่าปฏิบัติตามหน้าที่ 
เงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า สัญญาบริการและ
สญัญาอื่นใดท่ีเกี่ยวขอ้ง ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละอ านวย
ความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าในเร่ืองที่เกี่ยวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลง แกไ้ข และ/
หรือเลิกสัญญาขา้งตน้ จดัหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ในกรณีที่ผู้เช่ามีความประสงคใ์นการเพ่ิม  ลด หรือ
ยา้ยสถานที่เช่า 

(จ) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนตามที่ปรากฏใน
เอกสารแนบ 6 



 

88 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

 

(ฉ) บรรดาค่าใชจ้่ายอนัเกี่ยวกบัการบริหารและจดัการอสังหาริมทรัพยต์ามที่
ปรากฏในเอกสารแนบ 6 

(10) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่อยู่ใน
ความรับผิดชอบของตนนอกเหนือจาก (9) ของข้อนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง
คัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง  ตลอดจนก ากับและ
ตรวจสอบการด าเนินการของผู้รับด าเนินการด้วย  ทั้งนี ้ข้อก าหนดเกี่ยวกับการ
มอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระท่ีขดัหรือแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 

(11) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดของกองทรัสต์
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดียวโดยกองทรัสตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วน
แบ่งก าไร (Profit Sharing) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและ
ติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกับการว่าจา้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขา้งตน้ดว้ย ทั้งนี ้เพ่ือให้มั่นใจไดว่้าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะ
สามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าและ
รายได้ไม่รั่วไหลอันอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่
กองทรัสตพึ์งไดร้บั 

(12) ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการใดๆ 
เพ่ือให้กองทรัสตส์ามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตาม
ประกาศเกี่ยวกบัการอนญุาตใหเ้สนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของกองทรสัตด์ว้ย 

(13) ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่ติดตามการจ่ายสิทธิประโยชนใ์หแ้ก่ ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์
การท ารายงานกระจายยอดสิทธิประโยชนแ์ละการด าเนินงานอื่นใดที่เกี่ยวขอ้งกับ
เร่ืองดังกล่าวโดยใหเ้ป็นค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์และอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่น
ด าเนินการแทนได ้

ความรับผิด 

19.2.7. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดใน สญัญานี ้
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์หรือพระราชบัญญัติทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้ง
รบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต ์และตอ้งรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จ ากัดความรบัผิด
ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ปฏิบัติหนา้ที่ ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตมี์อ  านาจหนา้ที่และ
ความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์

19.2.8. ในการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งรบัผิดชอบในค่าปรบั
หรือค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดแก่กองทรัสตอ์ันเนื่องมาจากการที่ผู้จัดการกองทรัสตก์ระท าผิด
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หนา้ที่ของตนไม่ว่าดว้ยประการใดๆ โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะน าทรพัยสิ์นของกองทรัสต์
มาช าระค่าปรบัหรือชดใชค้่าเสียหายดงักล่าวไม่ได ้

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และประกาศที่
เกี่ยวข้อง ไม่ว่าด้วยประการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายซึ่งรวมถึง
ค่าปรบัและค่าเสียหายอื่นใดที่เกิดขึน้แก่ตนเอง โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะน าทรพัยสิ์นของ
กองทรัสตม์าช าระค่าปรบัหรือชดใชค้่าเสียหายดงักล่าวไม่ได ้

19.2.9. ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ต้องรบัผิดต่อความ
เสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผูถ้ือหน่วยทรัสตห์รือบุคคลใดๆ จากการปฏิบัติหนา้ที่
ของผู้จัดการกองทรัสต์ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไดป้ฏิบัติหนา้ที่ดว้ยความซื่อสัตยส์ุจริต
และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช านาญโดยปฏิบัติต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต์
อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนส์ูงสุดของผูถ้ือหน่วยทรัสต ์และเป็นไปตามสัญญานี้ สัญญา

แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และขอ้ผกูพันที่ไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่
ผูล้งทนุ (ถา้มี) 

ในการนี ้แมผู้้จัดการกองทรัสตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสตห์รือผู้
ถือหน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์ยังมีหน้าที่ด  าเนินการเรียกรอ้งต่อผู้ที่
ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผูถ้ือหน่วยทรัสต ์เพ่ือใหก้องทรัสต์ หรือผูถ้ือ
หน่วยทรัสตไ์ดร้บัชดเชยความเสียหายตามความเป็นจริง 

19.2.10. ในการปฏิบัติหนา้ที่ของทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่
กองทรัสตห์รือผูถ้ือหน่วยทรัสต ์หรือบุคคลใดๆ จากการกระท า หรือการงดเวน้กระท าการ
ใดๆ ของทรัสตี หากว่าผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ปฏิบัติหน้าที่อย่างครบถ้วนด้วยความ
ระมัดระวัง ซื่อสัตยส์ุจริต เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และเป็นไป
ตามสัญญานี ้สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ และพระราชบัญญัติทรัสต์ตลอดจน
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่า ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีชดเชย
เยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ใหแ้ก่กองทรัสต ์หรือผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามความเป็นจริง 

19.3. การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

19.3.1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสตมี์ดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ใน ข้อ 

19.3.3 แห่งสญัญานี ้

(2) ผู้จัดการกองทรัสตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เม่ือปรากฏเหตดุงัต่อไปนี ้
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(ก) เม่ือปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้
ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จดัการกองทรัสต ์พระราชบัญญัติทรัสตห์รือประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. หรือประกาศที่ เกี่ยวข้องอื่นใดซึ่งรวมถึงประกาศที่ก าหนด
หลักเกณฑเ์กี่ยวกับการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสต ์และการไม่
ปฏิบัติหน้าที่นั้น เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ
กองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไข
ความเสียหายนั้นไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้น สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต ์

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้ จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 
ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของส านักงาน 
ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ
ส านักงาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง และผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายุ
การใหค้วามเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สิบ) วนั 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ สช. 
29/2555 

(4) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
สั่งพักการปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน 
ตามประกาศ สช. 29/2555 

(5) ผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย์ ไม่ว่า
จะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

19.3.2. วิธีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 
19.3.1 (1) หรือ ข้อ 19.3.1 (2) (ข) หรือ (ค) หรือ ข้อ 19.3.1 (3) หรือ ข้อ 19.3.1 

(4) หรือ  ข้อ 19.3.1 (5) ให้ทรัสตี เป็นผู้มีอ  านาจในการถอดถอนผู้ จัดการ
กองทรัสตโ์ดยไม่ตอ้งมีการขอมติผูถ้ือหน่วยทรัสตต์ามข้อ 16.8.2 (6) โดยในการ
ด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผูถ้ือหน่วยทรัสต์
เพ่ือแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วนันับแต่วันที่ปรากฏ
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เหตุตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 19.3.1 (1) หรือ ข้อ 19.3.1 (2) (ข) หรือ (ค) หรือ ข้อ 
19.3.1 (3) หรือ ข้อ 19.3.1 (4) หรือ ข้อ 19.3.1 (5) และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รบัมติ ทั้งนี ้ ใน
กรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตั้งผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการ
ดงักล่าว ใหท้รัสตดี  าเนินการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึง
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ 19.3.1 (2) (ก)

ใหท้รัสตเีรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือขอมติผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นการถอดถอน
ผู้จัดการกองทรัสต ์และในการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ภายใน 60 (หก
สิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามข้อ 19.3.1 (2) (ก) และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รบัมติ ทั้งนี ้ ใน
กรณีที่ขอมติเพ่ือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสตแ์ละแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต์ราย
ใหม่แล้วแต่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต์รายใหม่ตามวิธีการ
ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ ดีที่สุดของผู้ถื อ
หน่วยทรัสตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเม่ือทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ ้นกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยเหตุตาม
สญัญานี ้และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต ์ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

(2) ใหผู้้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็นเพ่ือให้ทรัสตี หรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี  สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการ
ด าเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่ อในหนังสือเพ่ือรับรองความถูกต้อง
ครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบใหท้รัสตหีรือผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ดว้ย 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสตเ์นื่องจากผู้จัดการกองทรัสตร์าย
เดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามประกาศ สช. 29/2555 ผู้จัดการกองทรัสตร์าย
ใหม่อาจมีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นที่มีทรัพยส์ินหลักเป็นประเภทเดียวกันไดต้่อเม่ือ
ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

19.3.3. การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หากผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก  ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตี
ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วัน ก่อนวันที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้
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บังคับ และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนั้น  ใหผู้้จัดการกองทรัสต์ใหค้วาม
ช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ของกองทรัสตแ์ทนที่
ผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิม  โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งตั้งผู้ จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท าหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการ
กองทรัสตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผู้จัดการกองทรัสตไ์ดอ้ย่างสมบูรณต์าม
สญัญานี ้

19.3.4. การด าเนินการกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้

ไม่ว่ากรณี ใดๆ หากผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจัดการ
กองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพ่ือป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรง
ต่อประโยชนข์องกองทรัสตห์รือผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ัง้ปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายใหบุ้คคล
อื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนี้ได้ ทั้งนี ้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 

18.2.9 (8) แห่งสญัญานี ้

19.3.5. หนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตภ์ายหลงัสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สดุลง 

สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ ใหผู้้จัดการกองทรัสตย์ังคง
มีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บัญชี เอกสาร และขอ้มูลใดๆ ที่เกี่ยวกับการ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มลูความลับทางการคา้หรือไม่
ก็ตามใหแ้ก่ทรัสตี และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใดๆ 
ตามที่ทรัสตีรอ้งขอตามสมควรเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถเข้า
ปฏิบัติหน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่องเพ่ื อประโยชน์สูงสุดของ
กองทรัสตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพ่ือใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่
ไดอ้ย่างต่อเนื่องตามสญัญานี ้ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพ่ือรบัรองความ
ถกูตอ้งครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบใหท้รัสตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

19.4. ความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องผู้จัดการกองทรัสต ์

การปฏิบัติหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสญัญานี ้ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่ใชค้วามรอบคอบ
และระมัดระวังในการด าเนินการเพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์โดยใหด้ าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

19.4.1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรัสต ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดง
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ไดว่้ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรัสตด์  าเนินไปในลักษณะที่
เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และ
ประกาศ กร. 14/2555 

19.4.2. ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย  ทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพยส์ินหลัก
ของกองทรสัตอ์ื่นนั้น เวน้แต่กองทรัสต์ที่ขออนุญาตหรือกองทรสัต์อื่น แลว้แต่กรณี มีการ
เปล่ียนแปลงใหผู้้จัดการกองทรัสตเ์ขา้เป็นผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่เนื่องจากผู้จัดการ
กองทรัสตร์ายเดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศ สช. 29/2555 ทั้งนี ้ผู้จัดการ
กองทรัสตร์ายใหม่ตอ้งไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

20. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

20.1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัยสิ์นของกองทรัสต์ได้ตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่จ าเป็น
และสมควรที่ไดก้ าหนดไวใ้นหนังสือชีช้วนและแบบแสดงรายการข้อมูล ซึ่งเกี่ยวข้องกับการบริหาร
จดัการกองทรัสตโ์ดยตรง ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการใดๆ เพ่ือการก่อตัง้กอง 
ทรัสต ์ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายจะเรียกเก็บจากกองทรัสตไ์ดไ้ม่เกินอัตราที่ก าหนดไวใ้นเอกสาร
แนบ 6  

ในการก าหนดค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายของแต่ละรายการใหเ้ป็นไปตามที่คู่สัญญาที่เกี่ยวขอ้งตกลง
กนัในแต่ละคราวซึ่งแยกต่างหากออกจากสัญญานี้ และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวยังไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิมซึ่งกองทรัสตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบในภาษีมลูค่าเพ่ิมและภาษีที่เกี่ยวขอ้ง 

20.2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

20.2.1. ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูส้ั่งซือ้หรือผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ไดแ้ก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ก าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต ์หรือใบหน่วยทรัสต ์ให้
เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่นๆ 

(ก) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่ทรัสตี  และ /หรือ  นายทะเบียน
หน่วยทรัสตก์ าหนด 
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(ข) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนาย
ทะเบียนหน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกติ ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจริง 

ทั้งนี ้ ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไว้ในข้อนี ้ เป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดท านองเดียวกนั ซึ่งจะเรียกเก็บตามจริง 

20.3. การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมและหรือค่าใชจ้่าย 

20.3.1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิในการเพ่ิม ลด หรือยกเวน้ค่าธรรมเนียมภายใตอ้ัตราที่ระบุไวใ้น
ข้อ 20 โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาฉบับนี ้หากค่าธรรมเนียมภายหลังการเพ่ิม 
ลด หรือยกเวน้ ไม่เกินอตัราสงูสดุท่ีระบุไว ้  

20.3.2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะเพ่ิมค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายนอกเหนือจากอัตรา
สงูสดุตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 20 ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญานีโ้ดย
ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ก าหนดในข้อ 16 แห่ง
สญัญานี ้

20.3.3. กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่าย ผู้จัดการ
กองทรัสตจ์ะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่ายอตัราใหม่ ณ ส านักงานของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละสถานที่ติดต่อทุกแห่งของผู้สนับสนุนการขายที่ใชเ้ป็นสถานที่ในการซือ้ขาย
หน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้ในการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายดังกล่าว ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ส านักงาน ก.ล.ต. ทราบภายใน  15 (สิบห้า) วันนับแต่วัน
เปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายนัน้ 

21. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา 

21.1. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญานีต้อ้งไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต ์และบทบัญญัติ
แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย ์พระราชบัญญัติทรัสต ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดย
อาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

21.2. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญานี้ในเรื่องที่ กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติของผู้ถือ
หน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนดไวใ้นข้อ 16.8.2 (7) แห่งสัญญานี ้เวน้แต่เป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมตามค าสั่ง
ของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต ์

21.3. กรณีการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญานี้ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นการแก้ไข
ขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติของผู้
ถือหน่วยทรัสต ์

21.4. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญานีก้รณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่ง 
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ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ
เปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคบั ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบนั อนัท าให้
ต้องมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญานี้ คู่สัญญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพ่ือแก้ไข  เปล่ียนแปลง 
เพ่ิมเติมสญัญานีไ้ดเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือ
แกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

21.5. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญานีก้รณีอื่นๆ โดยทั่วไป 

21.5.1. หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญานีใ้นกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคณุต่อกองทรัสตแ์ละผู้
ถือหน่วยทรัสตม์ากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดิม ไม่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรัสตอ์ย่าง
มีนัยส าคัญ และทรัสตีไม่มีความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์นเร่ืองที่ขอแก้ไขนั้น ให้ทรัสตีมี
อ  านาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสัญญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร โดยไม่จ าตอ้งขอมติ
จากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสญัญาที่เป็นการแก้ไขใน
สาระส าคัญของสัญญานี้ จะต้องไม่เพ่ิมภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือท าให้สิทธิ
เรียกรอ้งใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีอยู่แต่เดิมเสียไป เวน้แต่การแก้ไขในสาระส าคัญ
ดงักล่าวจะไดร้บัความยินยอมจากผู้จัดการกองทรัสต ์

21.5.2. กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์หากเป็นไปตามนโยบายการ
ลงทุน ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรัสตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสต ์(ถา้มี) ตามที่ก าหนดในสัญญา
นี ้ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมรายละเอียดทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ในสัญญานี้ได้โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการแก้ไข 
เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสญัญาดังกล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคับ
ที่เกี่ยวขอ้งและไม่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นทางที่ผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์สียประโยชน์
ทัง้นี ้การแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรัสต ี

22. การเลิกกองทรัสต ์

เม่ือปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ทรัสตจีะเลิกกองทรัสต ์

22.1. เม่ือจ านวนผูถ้ือหน่วยทรัสตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 

22.2. เม่ือมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการเพ่ือใหก้องทรัสต์
ลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นมลูค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลักดงักล่าว 
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22.3. กรณีที่มีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์แตท่รัสตีไม่สามารถหาผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมาะสมใน
การเป็นผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่
วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิน้สุด และทรัสตีไดใ้ช้ความพยายามอย่างดี
ที่สุดในการขอมติของผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ือแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แลว้แต่ยังไม่สามารถ
แต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รัสตีขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นการ
เลิกกองทรัสต ์

22.4. เม่ือมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตอุันมิอาจหลีกเล่ียงได ้และ
ผูมี้ส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหมี้การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

22.5. เม่ือที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์มติใหเ้ลิกกองทรัสตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี ้

22.6. ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดให้มีการเลิก
กองทรัสต ์

22.7. เหตอุื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

23. การรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพยสิ์นเม่ือกองทรัสตสิ์น้สุด 

เม่ือกองทรัสตสิ์น้สุดลง ใหท้รัสตีด าเนินการช าระบัญชีเองหรือจัดใหมี้ผูช้  าระบัญชีเพ่ือท าหนา้ที่ช าระสะสาง
หนีสิ้นและค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามล าดบัดงัต่อไปนี ้

(1) ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์น 

(2) ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากรที่ตอ้งช าระและที่คา้งช าระ 

(3) ค่าตอบแทนของบุคคลตามมาตรา 29 หรือมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินคดีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามมาตรา  44 วรรคสาม  มาตรา  45 หรือมาตรา  46 แห่ ง
พระราชบัญญัติทรัสต ์และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องมาจากการจดัการกองทรัสตท่ี์ทรัสตีมี
สิทธิเรียกเอาจากกองทรัสตไ์ดโ้ดยชอบตามกฎหมาย และค่าตอบแทนทรัสต ี

(4) หนีอ้ย่างอื่น 

ในกรณีที่ทรพัย์สินในกองทรัสต์มีไม่เพียงพอที่จะจัดสรรให้เป็นค่าใช้จ่ายหรือช าระหนี้ในล าดับใดจนครบ  
ใหท้รัสตชี  าระหนีใ้นล าดบันัน้โดยเฉล่ียตามส่วนของมลูหนี ้

ในกรณีที่เม่ือไดห้ักค่าใชจ้่ายและช าระหนีต้ามวรรคหนึ่งแลว้ หากกองทรัสตมี์ทรพัยสิ์นคงเหลือ ใหท้รัสตีจดัสรร
ส่วนที่คงเหลือใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

ทั้งนี ้หากกองทรัสต์สิน้สุดลงเนื่องจากทรัสตีเลิกกิจการ ช าระบัญชี หรือลม้ละลาย และไม่สามารถแต่งตั้ง   
ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเล่ียงไดต้ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในพระราชบัญญัติทรัสต์ ใหผู้ช้  าระ
บญัชี หรือเจา้พนักงานพิทักษ์ทรพัยแ์ลว้แต่กรณีเป็นผูท้  าหนา้ที่แทนทรัสตีในการรวบรวม จ าหน่าย หรือจัดสรร
ทรพัยสิ์นจนเสร็จสิน้ 
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24. ค าบอกกล่าว 

เว้นแต่สัญญานี้จะระบุเป็นอย่างอื่น ค าบอกกล่าวใดๆ ที่ต้องส่งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง จะต้องท าเป็นลาย
ลกัษณ์อักษรและส่ง ณ สถานที่อยู่ดังที่ระบุไวข้า้งล่าง หรือสถานที่อื่นตามที่คู่สัญญาจะไดแ้จง้ใหท้ราบเป็นลาย
ลกัษณ์อักษร ค าบอกกล่าวนั้นอาจส่งดว้ยบุคคล หรือโดยทางไปรษณียล์งทะเบียน จดหมายอิเล็กทรอนิกสห์รือ
โทรสาร  โดยการส่งค าบอกกล่าวใหถ้ือว่ามีผล 

24.1. ภายในวันที่ก าหนดในใบตอบรบัทางไปรษณียห์รือใบรบัที่เป็นลายลักษณ์อักษรอื่นในกรณีที่มีการส่ง   
ทางไปรษณีย ์หรือ  

24.2. นบัแต่เวลาที่รบัมอบ หากส่งดว้ยบุคคล หรือโทรสาร หรือจดหมายอิเล็กทรอนิกส ์ 

ทั้งนี ้เวน้แต่กรณีการส่งค าบอกกล่าวใหป้ฏิบัติตามสัญญาหรือบอกกล่าวเลิกสัญญาฉบับนี ้ใหคู้่สัญญาฝ่ายที่
ประสงคจ์ะบอกกล่าวส่งค าบอกกล่าวโดยทางไปรษณียล์งทะเบียน 

หากส่งใหก้บัผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 

ที่อยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชั้น 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี  
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 02-351-1803 ต่อ 3399 

บุคคลที่ติดต่อ ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร 

หากส่งใหก้บัทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

ที่อยู่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขต
พญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 02-673-3999 
โทรสาร 02-673-3900 
จดหมายอิเล็กทรอนิกส ์ ตามที่จะแจง้ใหคู้่สญัญาทราบในภายหลงั 
เรียน นายวิทวสั อจัฉริยวนิช 
 รองกรรมการผูจ้ดัการ  
ส าเนาเรียน    นางสาวศศนนัท ์สิรวิชญ ์
 

หากคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดตอ้งการเปล่ียนสถานที่อยู่ คู่สัญญาฝ่ายนั้นตอ้งแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบ
ล่วงหนา้เป็นหนงัสือภายใน 7 (เจ็ด) วนัก่อนวันที่ยา้ยหรือเปล่ียนแปลงสถานที่อยู่ ในกรณีเช่นนี ้คู่สัญญาฝ่ายที่
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ไดร้บัแจ้งการเปล่ียนแปลงสถานที่อยู่จะส่งค าบอกกล่าวใหแ้ก่คู่สัญญาฝ่ายที่แจง้เปล่ียนแปลงสถานที่อยู่ตาม
รายละเอียดท่ีไดร้บัแจง้ดงักล่าว 

25. ข้อสัญญาที่เป็นโมฆะไม่กระทบข้อสัญญาที่สมบูรณ ์

หากมีขอ้สัญญาหรือขอ้ก าหนดขอ้ใดขอ้หนึ่งภายใตส้ัญญานีท้ี่ตกเป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรือไม่มีผลบังคบัใชไ้ด้
ตามกฎหมาย ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ก็ตาม คู่สัญญาตกลงใหข้้อสัญญาหรือขอ้ก าหนดอื่นในสัญญานี้ยังคงมีผล
สมบูรณ์และผูกพันคู่สัญญาไดต้ามกฎหมาย เสมือนหนึ่งว่าไม่มีส่วนที่เป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรือส่วนที่ไม่อาจ
บังคับไดต้ามกฎหมายอยู่ในสัญญานี้ และคู่สัญญาตกลงร่วมกันแก้ไขข้อความหรือข้อตกลงที่เป็นโมฆะ  ไม่
สมบูรณ ์หรือไม่มีผลบังคบัใชใ้หส้มบูรณแ์ละสอดคลอ้งกบับทบัญญัติแห่งกฎหมายและวตัถปุระสงคข์องสัญญา
ฉบบันี ้

26. ข้อตกลงที่ขัดหรือแย้งกับสัญญาฉบับนี้ 

ในกรณีที่มีขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สญัญาอื่นใดท่ีขดัหรือแยง้กบัขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ใหถ้ือเอาขอ้ก าหนด
ในสญัญาฉบบันีเ้ป็นส าคญั โดยใหข้อ้ก าหนดในสญัญาฉบบันีมี้ผลบงัคบัใชเ้หนือขอ้ตกลง เนือ้หาหรือขอ้สญัญา
ที่ขดัหรือแยง้ดงักล่าว  

27. การใช้สิทธิของคู่สัญญา 

การก าหนดเวลาหรือการขยายเวลาเพ่ือใหคู้่สัญญาฝ่ายหนึ่งกระท าการตามหนา้ที่และความผกูพนัตามสญัญานี้
หรือเพ่ือแกไ้ขการผิดสญัญาใดๆ มิใหถ้ือว่าเป็นการสละสิทธิของคู่สญัญาฝ่ายที่ก าหนดเวลาหรือขยายเวลาให  ้

ทัง้นี ้การสละสิทธิที่มีผลสมบูรณ์จะตอ้งกระท าโดยชดัแจง้เป็นหนังสือและบอกกล่าวไปยังคู่สญัญาอีกฝ่าย การ
ก าหนดเวลาหรือการขยายเวลา หรือการสละสิทธิอาจเป็นไปและขึน้อยู่กับเงื่อนไขที่ทรสัตีก าหนด  และจะไม่
กระทบกระเทือนถึงสิทธิของทรสัตีที่ไดมี้อยู่ก่อน  เวน้แต่จะไดบ้อกกล่าวอย่างชดัแจง้พรอ้มกับการเปล่ียนแปลง
ของเวลา การต่อเวลา หรือการสละสิทธิดงักล่าว 

28. กฎหมายที่ใช้บังคับ/การระงับข้อพิพาท 

28.1. สญัญานีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย  

28.2. ขอ้พิพาท ขอ้โตแ้ยง้ หรือสิทธิเรียกรอ้งใดๆ ที่เกิดจากหรือที่เกี่ยวกบัสัญญานีซ้ึ่งไม่สามารถตกลงกนัได้
ระหว่างคู่สญัญาใหน้ าเสนอต่อศาลที่มีเขตอ านาจ 

(ลงนามในหนา้ถดัไป) 
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สญัญานีท้  าขึน้ 2 (สอง) ฉบบั มีขอ้ความถกูตอ้งตรงกนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไดอ้่านสัญญาและเขา้ใจขอ้ความโดยละเอียด
ครบถ้วนและมีเจตนาผกูพัน และปฏิบัติตามสัญญานี ้จึงลงลายมือชื่อไวเ้ป็นส าคญัพรอ้มทั้งประทับตรา  (ถ้ามี) และเก็บไว้
ฝ่ายละหนึ่งฉบบั 

 

ผู้ก่อต้ังทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 

 

 

 

 

 

 

(                                                                 )  (                                                                 ) 
   

พยาน   

 

 

 

 

 

 

(                                                                 )   
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ทรัสต ี

บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

 

 

 

 

 

 

(                                                                 )  (                                                                 ) 
   

พยาน   

 

 

 

 

 

 

(                                                                 )   
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เอกสารแนบ 1 
ความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. 
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เอกสารแนบ 2 
รายละเอียดเกี่ยวกับโครงสร้างการถือหุ้นและโครงสร้างการบริหารจัดการของผู้ก่อต้ังทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสต ์
 
บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของ
กองทรัสต ์เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทย เม่ือวนัที่ 25 พฤษภาคม 2561 โดยมีทนุจดทะเบียนซึ่ง
เรียกช าระแล้ว 22,000,000 บาท  แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 220,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท มี
วตัถุประสงคห์ลักเพ่ือปฏิบัติหนา้ที่บริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยเฉพาะ และมีบริษัท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากัด (มหาชน) 
เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ในบริษัท เป็นจ านวนรอ้ยละ 60 ของหุน้ที่จ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  

สรุปข้อมูลส าคัญของบริษัทฯ ณ วันที ่1 กันยายน 2564 มีดังต่อไปนี ้

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
เลขทะเบียนบริษัท 0105561090266 
โทรศพัท ์ 02-351-1803 
Website http://www.ktbstreit.co.th/ 
E-mail info@ktbstreit.co.th 
ทนุจดทะเบียน 22,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 22,000,000 บาท 
จ านวนหุน้ที่ออกและเรียกช าระแลว้ 220,000 หุน้ 
มลูค่าที่ตราไว ้ 100 บาท 
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ 

(REIT Manager) 
ผูถ้ือหุน้ใหญ่ (สดัส่วนการถือหุน้) บริษัท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 60.000) 
รายชื่อกรรมการ  1. นายพลสิทธิ ภูมิวสนะ 

2. นายจอง คย ูคิม 
3. นางสาวโสภาวดี เลิศมนสัชยั 
4. นายฮกักุ ลี 
5. นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์
6. นายดง โฮ โค 
7.  นายคยอง ชอน ลี 

กรรมการผูมี้อ  านาจลงนาม นายพลสิทธิ ภูมิวสนะ นายจอง คยู คิม นายวิน อุดมรชัตวนิชย์ กรรมการ
สองในสามคนนีล้งลายมือชื่อรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท  

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 

http://www.ktbstreit.co.th/
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ผู้ถือหุ้นของบริษัท 

รายชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 1 กนัยายน 2564 

รายช่ือ จ านวนหุ้นที่ถอื (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 
บริษัท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 132,000 60.00 
นายพลสิทธิ ภูมิวสนะ 53,310 24.23 
บริษัท วี แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ากดั 19,800 9.00 
นายวีรสิทธ์ิ ไกรรวี 7,445 3.38 
นางสาวสิรินทร แพทยร์กัษ์ 7,445 3.38 

รวม 220,000 100.00 

โครงสร้างการจัดการ 

ณ 1 กนัยายน 2564 การจัดโครงสรา้งองคก์รในผู้จัดการกองทรัสตย์ึดหลกัในการแบ่งหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแต่ละ
ฝ่ายงาน โดยฝ่ายงานต่างๆ มีความเป็นอิสระ มีระบบการท างาน ค านึงถึงการควบคุมความเส่ียงและความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน ์เพ่ือใหผู้้จัดการกองทรัสตส์ามารถบริหารจดัการกองทรัสตด์ว้ยความซื่อสตัย ์สุจริต และค านึงถึงประโยชน์
ของผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ ดงันั้น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงมีการแบ่งฝ่ายการด าเนินงานใหส้อดคลอ้งกบัหนา้ที่ของ
การเป็นผูบ้ริหารกองทรสัตโ์ดยประกอบดว้ย 4 ฝ่ายงานหลกั อนัไดแ้ก่ (1) ฝ่ายปฏิบตัิการ (2) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น (3) ฝ่าย
นักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ โดยขึน้ตรงต่อกรรมการผูจ้ัดการ และกรรมการผูจ้ัดการขึน้ตรงต่อประธานเจา้หนา้ที่
บริหาร คณะผูบ้ริหารและคณะกรรมการบริษัทตามล าดบั และ (4) ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียง ซึ่ง
ขึน้ตรงต่อคณะกรรมการบริษัท 
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โครงสรา้งองค์กรของผู้จัดการกองทรัสต์ สามารถสรุปเป็นแผนภาพได้ตามที่ปรากฏในแผนผังโครงสรา้งการจัดการ
ดา้นล่าง ดงันี ้
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เอกสารแนบ 3 
รายละเอียดเกี่ยวกับการได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

 

 
 



 

- 6 - 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

เอกสารแนบ 4 
รายละเอียดบัญชีทรัพยส์ิน  

 
รายละเอียดทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทนุครัง้แรกมีรายละเอียดดงัต่อไปนี้ 

1) ทรัพยส์ินประเภทอาคารคลังสินคา้/โรงงาน 

1.1) โครงการริช แอสเซ็ท 

สิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปีในอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ (ก) ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารคลังสินคา้ โรงงาน และส านักงานท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน และหมายความรวมถึงงาน
ระบบ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าวซึ่งบริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการริช แอสเซ็ท และ (ข) อาคารคลงัสินคา้ 
โรงงาน และส านกังาน รวมทั้งส่ิงปลกูสรา้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ  อนัเป็นส่วนควบของที่ดินที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน ทั้งนี ้ใหร้วมถึงงานระบบ ส่ิงติดตั้งตรงึตรา ส่ิงอ  านวยความ
สะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนดังกล่าว ซึ่งบริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด (ส าหรบัโครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 10 เฟส 1 และ 10 เฟส 2) และ
บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (ส าหรบัโครงการ 9) เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิและไดใ้ชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการริช แอสเซ็ทอยู่ในปัจจุบนั  

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

1 โครงการ 1 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
89/1 800 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

98796 0 3 78.1 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

2 โครงการ 1 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

89/4 800 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 
103561 0 3 56.2 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

3 โครงการ 1 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
89/5 800 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

103565 0 3 56.3 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

4 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/1 950 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

103449 0 2 61 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

5 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/2 840 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

103450 0 2 52 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

6 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/3 840 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

106476 0 2 60 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

7 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/4 840 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

106477 0 2 59 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

8 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

899/5 840 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 
106478 0 2 59 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

9 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/6 840 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

106479 0 2 69 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

10 โครงการ 2 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/7 840 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

106481 0 2 76 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

11 โครงการ 3 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/10 725 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

129521 0 2 86.8 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

12 โครงการ 6 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/15 1,000 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

127646 1 0 13 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

13 โครงการ 6 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/16 1,000 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

127647 1 0 7.5 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

14 โครงการ 6 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

899/17 1,000 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 
103445 1 0 71 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

15 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/19 960 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

147886 0 3 20.8 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

16 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/20 960 131197 0 2 81.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

17 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/21 960 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

154545 0 2 81.9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

18 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/22 960 131198 0 2 81.9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

19 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/24 960 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 

131199 0 2 93.5 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

20 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

899/25 960 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 
154543 0 2 95.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 



 

- 10 - 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

21 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/26 960 131200 0 2 84.4 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

22 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/27 960 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

154544 0 2 93.5 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

23 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/28 960 131201 0 2 91.6 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

24 โครงการ 7 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/30 960 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 

 
131202 0 3 6.6 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

25 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/47 1,205 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

137191 0 2 71.3 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

26 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

899/48 1,205 137192 0 2 79.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

27 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/49 1,205 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

215573 0 2 71.3 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

28 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/50 1,205 215574 0 2 80.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

29 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/51 1,205 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 

137193 0 2 80.1 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

30 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/53 1,205 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

215575 0 2 79.4 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

31 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/54 1,205 215576 0 2 47.9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

32 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

899/55 1,205 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 
215577 0 2 97.7 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

33 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/56 1,205 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

137195 0 2 78.6 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

34 โครงการ 9 
ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/57 1,205 137196 0 3 10.9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

35 
โครงการ 10 
เฟส 1 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/58 935 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

144652 0 2 82.9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

36 
โครงการ 10 
เฟส 1 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/59 935 144653 0 2 82.2 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

37 
โครงการ 10 
เฟส 1 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/61 935 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 

144655 0 2 82.7 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

38 
โครงการ 10 
เฟส 1 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

899/62 1,010.67 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 
144656 0 2 82.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

เนื้อที่ที่เช่าประมาณ 
รูปแบบการได้มาซึ่ง

ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

จ.สมทุรปราการ 

39 
โครงการ 10 
เฟส 2 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/65 935 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (2 หอ้ง) 

149313 0 2 58.2 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

40 
โครงการ 10 
เฟส 2 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/66 935 149314 0 2 58.1 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

41 
โครงการ 10 
เฟส 2 

ต.บางพลีใหญ่ 
อ.บางพลี 

จ.สมทุรปราการ 
899/67 935 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั (1 หอ้ง) 

149315 0 2 58.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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1.2) โครงการเอสที บางบ่อ 

สิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปีในอสังหาริมทรพัย์ ไดแ้ก่ (ก) ที่ดิน และบางส่วนของที่ดิน ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารคลังสินคา้ โรงงาน และส านักงานท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนใน
โครงการเอสที บางบ่อ และหมายความรวมถึงงานระบบ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่งบริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้น
การประกอบกิจการโครงการเอสที บางบ่อ และ (ข) อาคารคลังสินคา้ โรงงาน และส านักงานในโครงการเอสที บางบ่อ รวมทั้งส่ิงปลูกสรา้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ อันเป็นส่วนควบ
ของที่ดินที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงงานระบบ ส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ  านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทนุดังกล่าว ซึ่งบริษัท 
เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการเอสที บางบ่ออยู่ในปัจจุบนั  

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่ง
ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

1 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/24 2,232 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47591 
(บางส่วน) 

3 2 53.2 สิทธิการเช่า  สิทธิการเช่า 

2 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/25 6,192 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47590
(บางส่วน) 

7 0 19.0 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

3 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/26 6,084 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47597 
(บางส่วน) 

5 2 89.7 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ทีใ่ช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่ง
ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

4 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/27 3,744 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47598 
(บางส่วน) 

4 2 23.9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

5 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/45 5,400 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47596 
(บางส่วน) 

5 3 11.8 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

6 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/47 4,500 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47595 
(บางส่วน) 

4 0 74.3 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

7 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/48 3,816 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47594 4 1 40.6 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

8 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/49 3,096 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2  ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

47592 
(บางส่วน) 
และ 

47593 
 

2 3 18.6 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 

9 เอสที บางบ่อ 
ต. บางเพรียง  
อ.บางบ่อ  

จ.สมทุรปราการ 
122/50 2,592 

อาคาร ค.ส.ล. หลงัคาโครงสรา้ง
เหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

3 1 63.2 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
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1.3) โครงการเอสที บางปะอิน 

สิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปีในอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ (ก) ที่ดิน ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารคลังสินค้า และส านักงานท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน และ
หมายความรวมถึงงานระบบและส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่งบริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ
เอสที บางปะอิน และ (ข) อาคารคลังสินคา้ และส านักงานในโครงการเอสที บางปะอิน รวมถึงส่ิงปลูกสรา้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินที่กองทรัสตจ์ะเข้า
ลงทุน ทั้งนี ้ใหร้วมถึงงานระบบ ส่ิงติดตั้งตรงึตรา ส่ิงอ  านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทนุดงักล่าว ซึ่งบริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์
โลจิสติกส ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการเอสที บางปะอินอยู่ในปัจจุบนั  

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

  

ล าดับ อาคาร ที่ต้ัง 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ที่ใช้
สอยของ
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนดที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่ง
ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

1 DC 1 
ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 19,760 

อาคารโครงเหล็กชัน้เดียว จ านวน 1 
หลงั 

33617 
33618 
33619 
33621 
33622 

33623 และ 
33624 

40 3 9 สิทธิการเช่า สิทธิการเช่า 
2 DC 2 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 15,469 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

3 DC 3 ต.คลองจิก 505 2,197 อาคารโครงหลงัคาเหล็กชัน้เดียว  
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ล าดับ อาคาร ที่ต้ัง 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ที่ใช้
สอยของ
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนดที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่ง
ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

อ.บางปะอิน 
จ.พระนครศรีอยธุยา 

จ านวน 1 หลงั 

4 DC 4 
ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 5,151 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั 

5 
อาคารโรง
อาหาร 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 693 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว จ านวน 1 
หลงั 

6 อาคารหอ้งช่าง 
ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 24 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว จ านวน 1 
หลงั 

7 
อาคารป้อม
ยาม 1 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 18 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว จ านวน 1 
หลงั 

8 
อาคารป้อม
ยาม 2 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 6 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว จ านวน 1  
หลงั 
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ล าดับ อาคาร ที่ต้ัง 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ที่ใช้
สอยของ
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนดที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่ง
ทรัพยส์ิน 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน อาคาร 

9 
อาคารป้อม
ยาม 3 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 5 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว จ านวน 1 
หลงั 

10 
อาคารป้อม
ยาม 4 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 8 

อาคาร ค.ส.ล. ชัน้เดียว จ านวน 1 
หลงั 

11 
ส่วนโล่งหลงัคา

คลมุ 1 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 175 โครงเหล็ก ชัน้เดียว จ านวน 1 หลงั 

12 
ส่วนโล่งหลงัคา

คลมุ 2 

ต.คลองจิก 
อ.บางปะอิน 

จ.พระนครศรีอยธุยา 
505 72 โครงเหล็ก ชัน้เดียว จ านวน 1 หลงั 
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2) ทรัพยส์ินประเภทอาคารศูนยก์ารค้า  

2.1) โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

(ก)  สิทธิการเช่าช่วงในบางส่วนของที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารท่ีกองทรัสตเ์ขา้จะลงทนุ เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี1   

(ข)  สิทธิการเช่าในอาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ซึ่งบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี1 
รวมทั้งส่ิงปลูกสรา้ง และทรพัยสิ์นอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน รวมถึงงานระบบ ส่ิงติดตั้งตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วน
ควบของอาคารท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทนุดงักล่าว ซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์ยู่ในปัจจุบนั2   

(ค) กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

 

 

 

 

 
1 ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับเจา้ของที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดใ้หค้ ามั่นที่ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุการเช่าและการเช่าช่วงในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุน
ครัง้แรกขา้งตน้อีกประมาณ 1 ปี เพ่ือใหก้องทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกดงักล่าวเป็นระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปี นับแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
2 อาคารที่เช่าไม่รวมถึงส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ทีต่ัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์



 

- 20 - 
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ที่ใช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน 

อาคาร 
งานระบบและ
ส่วนควบของ
ที่ดินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

สังหาริม 
ทรัพย ์และ

อุปกรณต์่าง ๆ 

แขวงพระโขนง  
เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
1106 8,161 อาคารตึก 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั 

24069 
(บางส่วน) 

2 1 98.00 
สิทธิการ 
เช่าช่วง  

สิทธิการเช่า กรรมสิทธ์ิ 
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3) ทรัพยส์ินประเภทอาคารส านักงาน 

3.1) โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

(ก)  สิทธิการเช่าช่วงในบางส่วนของที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทนุ เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี3   

(ข)  สิทธิการเช่าในอาคารส านกังานใหเ้ช่า ในโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งบริษัท เอสที ฮบั จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี3 รวมทัง้ส่ิงปลกูสรา้งและ
ทรพัย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน รวมถึงงานระบบ ส่ิงติดตั้งตรึงตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร ท่ี
กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทนุดงักล่าว ซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการซมัเมอรฮ์บัอยู่ในปัจจุบนั4  

(ค) กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยแ์ละอปุกรณต์่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ับ 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

 

 

 

 

 
3 ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับเจา้ของที่ดนิที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดใ้หค้ ามั่นที่ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการตอ่อายุการเช่าและการเช่าช่วงในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุน
ครัง้แรกขา้งตน้อีกประมาณ 1 ปี เพ่ือใหก้องทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกดงักล่าวเป็นระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
4 อาคารที่เช่าไม่รวมถึงส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการซมัเมอรฮ์บั 
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ที่ต้ัง 
เลขที่ 
อาคาร 

พืน้ที่ใช้สอย
ของอาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด 
อาคารคลังสินค้า/โรงงาน 

โฉนด
ที่ดิน 
เลขที่ 

ขนาดที่ดิน 
(ประมาณ) 

รูปแบบการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดิน 

อาคาร 
งานระบบและ
ส่วนควบของ
ที่ดินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

สังหาริม 
ทรัพย ์และ

อุปกรณต์่าง ๆ 

แขวงพระโขนง เขต
คลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
1778 9,973 

อาคารตึก 6 ชัน้ ชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

24069 
(บางส่วน) 

1 1 31.0 สิทธิการเช่าช่วง สิทธิการเช่า กรรมสิทธ์ิ 
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เอกสารแนบ 5 
ตัวอย่างหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตห์รือใบหน่วยทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 - 24 -  
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

 

 

 



 

 - 25 -  
KTBSTMR Trust Deed_KTBSTRM-KA 

 

 

เอกสารแนบ 6 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสตมี์รายละเอียด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์
ก. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์
ในปีแรกไม่เกินรอ้ยละ 0.285 ของ
มูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต ์
และหลงัจากนัน้ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 
ขอ งมู ล ค่ าท รัพ ย์ สิ น รวม ขอ ง
กองทรสัต ์ทั้งนี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูค่าสิทธิ
การใช้ทรัพย์สิน  (Right of Use) 
ตามมาตรฐานบญัชี 

โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 
10.00 ลา้นบาทต่อปี ทั้งนี ้ ส าหรบั
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ลงทนุครัง้แรก       

ข. ค่าธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ (Acquisition/Disposal Fee) 
ข. 1 กรณี ได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จ่ายตามจริง ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัต ์
รายครัง้ 

ข. 2 กรณีไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบุคคลอื่น จ่ายตามจริง ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัต ์

รายครัง้ 

ข. 3 กรณีจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ จ่ายตามจริง ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นที่จ าหน่ายไปของ

กองทรสัต ์

ตามที่เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์

ไม่ เกิ น ร้อยละ  0.35 ของมูลค่ า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ แต่
ตอ้งไม่น้อยกว่าจ านวนเงินขั้นต ่าที่ 
5 ลา้นบาทต่อปี อย่างไรก็ดีในกรณี
ที่ ก อ ง ท รัส ต์ มี ก า ร ได้ ม าห รื อ
จ าหน่ายไปในทรัพย์สินหลักของ

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

กองทรัสต์ หรือมีหน้าที่ เพ่ิมเติม  
อาจมีการเปล่ียนแปลงจ านวนเงิน
ค่าธรรมเนียมทรัสตีขั้นต ่ า  ทั้งนี ้
มูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต ์
ไ ม่ ร ว ม ถึ ง มู ล ค่ า สิ ท ธิ ก า ร ใช้
ท รัพ ย์ สิ น  (Right of Use) ตาม
มาตรฐานบญัชี 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีดงักล่าวขา้งตน้ 
เป็นอัตราไม่รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
(out-of-pocket) เช่นค่าธรรมเนียม
ต ่า ง  ๆ  ข อ ง ห น ่ว ย ง า น ร ฐั 
ค่าธรรมเนียมของผูเ้ชี่ยวชาญหรือ
ที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้งอื่น ๆ ค่าจา้งผู้
ประเมินอสังหาริมทรพัย ์ค่าจา้ง
ผูต้รวจทรพัยส์ิน ค่าใชจ้่ายในการ
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

เดินทาง ค่าที่พัก และค่าใชจ้่ายอื่น 
ๆ  ที ่เ กี ่ย ว ข อ้ ง ใน ก า รป ฏ ิบ ัติ
หนา้ที่ทรสัตีเพ่ือกองทรสัต ์เป็นตน้ 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ มีอัตรา

ดงันี ้

1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
(Base Fee) 
ไม่เกินร้อยละ 5 .00 ของรายได้จากการ
ด าเนินงาน 

2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 
ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายได้สุทธิจาก
การด าเนินงาน 

3) ค่ า ธ ร ร ม เนี ย ม ใ น ก า ร จั ด ห า ผู้ เ ช่ า 
อัตราเท่ากับ 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการ ในกรณี ผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริม 

ทรพัย ์

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ และอัตรา
เท่ ากั บ  2  เดื อน ขอ งอัต ราค่ า เช่ าแล ะ
ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท าสัญญา
เช่าและสัญญาบริการ  โดยค านวนเป็น
สัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจาก
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายปี หรือเม่ือเกิดรายการ 
ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใชจ้่ายในการด ารงสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายปี 

ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า และ/หรือ สอบ
ทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น และ/หรือการประเมินมูลค่าหุน้ของบริษัท
ที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายปี หรือเม่ือเกิดรายการ 

ดอกเบีย้และค่าธรรมเนียมจากการกูย้ืมเงินจากธนาคาร  
สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอื่น 
ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษาในการจัดหาเงินกู้ยืมหรือการออกตรา
สารที่มีลักษณะเดียวกัน ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ตามที่ระบุ

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ในสัญญาเงินกู้ และค่าธรรมเนียมในการด าเนินการด้านหลักประกัน
รวมถึงค่าจดจ านองและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง  
ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการประเมินระบบวิศวกรรม ค่า
ตรวจสอบอาคาร ค่าใชจ้่ายในการจัดท ารายงาน หรือบทวิจัยซึ่งรวมถึง
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/หรือภาวะอตุสาหกรรม 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น ค่าพิธีกร ค่าว่าจ้าง
พนักงานชั่วคราว ค่าสถานที่ ค่าของช าร่วย และ ค่าใช้จ่ายในจัดท า 
จดัพิมพ ์ค่าแปลและจัดส่งเอกสารประกอบการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
หนังสือเชิญประชุม รายงานการประชุม รายงานประจ าปี หนังสือบอก
กล่าว หนังสือตอบโตเ้อกสาร ข่าวสาร ประกาศ และขอ้มูลหรือเอกสาร
อื่นใดท่ีตอ้งจัดท าขึน้ใหเ้ป็นไปตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือ 
ตลาดหลักทรพัยท์ี่เกี่ยวขอ้ง ผ่านทางช่องทางต่าง ๆ ถึงผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
รวมถึงส่ืออิเล็กทรอนิกส ์และการลงประกาศหนงัสือพิมพ ์

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าเอกสารทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าเอกสารการลงบัญชีกองทรัสต ์
ตลอดจนค่าใช้จ่ายอื่น  ๆ ที่ เกี่ยวข้องกับการจัดท าทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ การเพ่ิมทุน และ/หรือ ลดทุน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
ค่าอากรแสตมป์ ค่าบริการที่นายทะเบียนเรียกเก็บ ค่าไปรษณียากร ค่า
โทรศพัท ์ค่าโทรสาร ค่าส่งขอ้ความ หรือส่ืออิเล็กทรอนิกสอ์ื่นใดถึงผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์และการจัดท ารายงานและการด าเนินการติดตามการจ่าย
สิทธิประโยชน์และการจ่ายเงินคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานขา้งตน้ เป็นตน้ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายอันเกี่ยวเนื่องกับการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ แบบแสดงรายการขอ้มลู และ/หรือ ที่เกิดขึน้จาก
การปฏิบัติตามกฎหมาย และ/หรือ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้ง ทั้งนีไ้ม่
รวมค่าที่ปรกึษาในการด าเนินการดงักล่าว 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใชจ้่ายทางกฎหมายที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละการ
บริหารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เช่น ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการติดตาม
ทวงถามหรือการด าเนินการตามกฎหมายเพ่ือการรับช าระหนี้ใด ๆ 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี ค่าใชจ้่ายในการยึดทรพัยสิ์น ค่าธรรมเนียม

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ศาล ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีของทรัสตีที่ ฟ้องร้องให้ผู้จัดการ
กองทรสัตป์ฏิบัติตามหนา้ที่ หรือเรียกค่าสินไหมทดแทนความเสียหาย
จากผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พ่ือประโยชน์ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ั้งปวงหรือ
เม่ือไดร้บัค าสั่งจากส านักงาน ก.ล.ต.รวมถึงค่าทีปรึกษาทางกฎหมาย
ในการให้ค าแนะน าที่ เกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ การ
จัดเตรียมเอกสารและรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การ
จดัเตรียมเอกสารเผยแพร่ข่าวของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตผ่์าน
ช่องทางต่างๆ และระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์ การ
จัดเตรียมหนังสือบอกกล่าวทวงถามและเอกสารทางกฎหมายต่าง ๆ 
ของกองทรสัต ์การจัดเตรียม แก้ไข เพ่ิมเติมเอกสารและสัญญาต่างๆ 
ของกองทรสัตร์วมถึง สัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์เป็นตน้ 
ค่าจดทะเบียนจ านอง ค่าจดทะเบียนปลอดจ านอง ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกับ
การจดทะเบียนต่างๆ กับส านักงานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ค่าใชจ้่ายในดา้น
นิติกรรม ค่าใชจ้่ายในการแกไ้ขสญัญา เป็นตน้ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าสินไหมทดแทนแก่บุคคลภายนอกส าหรบัความเสียหายที่เกิดขึน้อัน จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

เนื่องมาจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ในส่วนที่เกินจากค่าสินไหม
ทดแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัภายใตก้รมธรรมป์ระกันภยั และค่าธรรมเนียม
และภาษีอากรที่เกี่ยวขอ้ง 
ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการเลิกกองทรสัตห์รือเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตีอนัประกอบดว้ย 
ก. ค่าตอบแทนผู้ช าระบัญชี และผู้ดูแลผลประโยชน์ในระหว่างการ

ช าระบัญชีกองทรัสต์จนถึงการจดทะเบียนเลิกกองทรัสต์กับ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ข. ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในการช าระบัญชี เลิก
กองทรสัตห์รือเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตี 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าภาษี ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ อันเกี่ยว เนื่องกับ
ทรัพย์สินของกองทรสัต์ การด าเนินงานของกองทรสัต์ ตลอดจนการ
บริหารทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือที่ปรึกษาต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียม
ผูต้รวจสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ค่าธรรมเนียมที่
ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าที่ปรึกษาทางภาษี  ค่าที่ปรึกษาในการ
ตรวจสอบระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า เป็นตน้ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ค่าใชจ้่ายนกัลงทุนสมัพนัธ ์เช่น ค่าใชจ้่ายในการจัดประชุมนกัวิเคราะห์
หลกัทรพัย ์การพบปะนกัลงทนุทัง้ในและต่างประเทศ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการจัดการและ/หรือบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น 
ค่าเบีย้ประกันภัย ค่าสาธารณูปโภค ค่ารกัษาความสะอาดและก าจัด
ขยะ ค่าก าจัดแมลง ค่าบริการรกัษาความปลอดภยั ค่าดูแลบ ารุงรกัษา
และซ่อมแซมทรพัยสิ์น ค่าดูแลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและ/หรือถนนส่วนกลางของอสังหาริมทรพัย ์ค่าเช่าและ/หรือ
เช่าช่วง ที่ดิน อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือสังหาริมทรพัย์ ค่าจัดท าป้าย
บอกทาง ค่าตกแต่งดูแลพื้นที่ สีเขียว ค่าอุปกรณ์งานช่าง ค่าวัสดุ/
อุปกรณ์ สิ ้นเปลือง ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าระบบที่จอดรถ ค่า
นายหนา้ตัวแทนขายอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการเดินทางเพ่ือเยี่ยม
ชมและตรวจสอบสถานภาพทรัพย์สิน และการบริหารจัดการใน
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ที่ เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินกองทรัสต์ เช่น ค่าวางแผน ค่าออกแบบ ค่าจัดท า และค่า
เผยแพรส่ื่อโฆษณา การจดักิจกรรมและงานอีเวน้ท ์การตกแต่งเนื่องใน

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

งานเทศกาลตามความเหมาะสม การจดัท าและดูแลรกัษาเว็บไซตข์อง
กองทรสัต ์ทรพัยสิ์น และ/หรือบริษัทที่ทรสัต์เข้าลงทุน การจัดท าและ
ดูแลรกัษา ส่ือสังคมออนไลนต์่าง ๆ การจัดหรือสนับสนุนงานการกุศล
ต่าง ๆ การจัดกิจกรรมเพ่ือสังคม การจัดกิจกรรมตามวันประเพณี การ
จดังานแถลงข่าว รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการใชบ้ริการผูใ้หบ้ริการ
ภายนอก 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ควบคุมงาน ซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรกัษา และ/
หรือก่อสรา้งเพ่ิมเติมเพ่ือปรบัปรุง พฒันา เพ่ิมมลูค่า และ/หรือปรบัแบบ
ภูมิทัศน์หรือภู มิสถาปัตย์ อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินที่
เกี่ยวข้องที่กองทรัสต์ลงทุน รวมถึงเฟอร์นิเจอร ์เครื่องตกแต่งและ
อปุกรณ ์(FF&E) 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง กรณีมีการปรบัปรุงเพ่ือพฒันา
อสงัหาริมทรพัย ์

ค่าใชจ้่ายเพ่ิมเติมอันเนื่องมาจากการเขา้ลงทุนของกองทรสัตผ่์านการ
ถือหุ้น เช่น เงินเดือน ค่าแรงและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงานและ
กรรมการ รวมถึง ค่าอบรมสมัมนา ค่าที่พัก ค่าพาหนะและเดินทาง ค่า
รกัษาพยาบาล ค่าจัดหาบุคลากร ค่าอุปกรณ์ส านักงาน ค่าจัดเก็บ
เอกสาร ค่าเลขานุการบริษัท ค่านายทะเบียนบริษัท ค่าใชจ้่ายส าหรบั

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

จัดจ้างผู้ให้บริการภายนอกซึ่งด าเนินการด้านการจัดท าบัญชี การ
เตรียมยื่น/วางแผนภาษี การท างานดา้นธุรการ ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
ค่าจา้งดูแลระบบและการจดัการในดา้นต่าง ๆ ค่าการด าเนินงานต่าง ๆ 
ของบริษัทที่ทรสัตเ์ขา้ลงทนุผ่านการถือหุน้ เป็นตน้ 
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกับการรบัรอง ลูกคา้ วิทยากร หน่วยงานราชการ 
ตวัแทนและ/หรือบุคคลที่มาติดต่ออาคาร เช่น เจา้พนกังานตรวจอาคาร
จากกองควบคมุอาคาร 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกับของขวญัและของก านัล เนื่องในโอกาสและวัน
ส าคัญต่าง ๆ ให้แก่พนักงาน บุคลากรที่ท  างานภายในอาคาร ลูกค้า 
วิทยากร ส านักงานจราจร ส านักงานต ารวจ ส านักงานเขต หน่วยงาน
ราชการ ตัวแทนและ/หรือบุคคลที่มาติดต่ออาคาร เช่น ของขวญัวันขึน้
ปีใหม่ กระเชา้ดอกไมแ้สดงความยินดี 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับพิธีกรรมทางศาสนาและส่ิงศักด์ิสิทธ์ิ การ
สกัการบูชาศาลพระภูมิ งานท าบุญอาคารประจ าปี 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใช้จ่ายในการขออนุมัติและ/หรือด า รงสถานะอาคาร อนุรักษ์
ส่ิงแวดลอ้มและ/หรือพลงังาน เช่น LEED Certificate และ BCA Green 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

Mark Certification 
ค่าใบอนุญาตและค่าธรรมเนียมในการต่อใบอนุญาต ใบรบัรองต่าง ๆ 
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกับการปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เช่น การ
ซอ้มอพยพหนีไฟ และการอมรมดบัเพลิงประจ าปี 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ อนัเกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์ จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการระดมทนุ หรือการออกตราสารหนี ้หรือการจดัหาหรือการไดม้าหรือการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น  
ก. ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
ข. ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาดา้นการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์ช่นกรณี

กองทรสัตล์งทนุในต่างประเทศ เป็นตน้ 
จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ค. ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาอื่น ๆ จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
ง. ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการประเมินค่าทรพัยสิ์น และ/

หรือการประเมินมลูค่าหุน้ 
จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

จ. ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบวิศวกรรม 
ค่าตรวจสอบอาคาร ค่ าธรรมเนียมที่ ปรึกษาทางกฎหมาย 
ค่าธรรมเนียมผูส้อบบัญชี ค่าใชจ้่ายในการจัดท ารายงาน หรือบท
วิจั ย  ซึ่ ง รวมถึ งการส ารวจภาพรวมตลาดและ/ห รื อภ าวะ

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

อตุสาหกรรม 
ฉ. ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธใ์นกรณีที่มีการระดมทุน

หรือการออกตราสารหนี้  เช่น  ค่าเลี ้ยงรับรอง ค่าวางแผน ค่า
ออกแบบ ค่าจัดท า และค่าเผยเพร่ส่ือโฆษณา เว็ปไซต์ ส่ือสังคม
ออนไลน์ งานอีเว้นท์ งานโรดโชว์ งานแถลงข่าว การเยี่ยมชม
ทรพัยสิ์น โฆษณาขอบคุณการสนับสนุนการจองซือ้ อีเวน้ทฉ์ลอง
ความส าเร็จ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ช. ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขาย 

จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ซ. ค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งในการจดัตัง้กองทรสัต ์
และ/หรือเสนอขายหน่วยทรสัต์ เช่นค่าธรรมเนียมการขออนุญาต
เสนอขายหน่วยทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการ
ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน ค่าใช้จ่ายในจัดท าและ
จดัพิมพแ์บบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือ
ชีช้วน และค่าใชจ้่ายในการเตรียมและจดัท าเอกสารสญัญา เป็นตน้ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ฌ. ค่าธรรมเนียมตัวแทนหรือนายหน้า (Agent or Property Broker) 
(ถ้ามี) ในการซื ้อ จัดหา จ าหน่าย  หรือโอนสิทธิในทรัพย์สิน  
ใด ๆ ของกองทรัสต์ ซึ่ งเป็นบุคคลที่ ไม่ เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ
กองทรสัตท์ี่ท  าหนา้ที่ทางการตลาด ในการซือ้ จัดหา จ าหน่าย หรือ
โอนสิทธิ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ญ. ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายเพ่ือการจัดหา ได้มา จ าหน่าย จ่าย 
โอนทรัพย์สิน หลักทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่นค่าใช้จ่ายในการ
จ าหน่าย หรือ โอนสิทธ์ิ ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการจด
สิทธิการเช่า ค่าท ารงัวดั ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง เป็นตน้ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ฎ. ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใด ๆ ที่เกี่ยวกับการซือ้
ขายหลักทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์ หรือทรพัย์สินอื่นของกองทรสัต ์
เช่น ค่านายหน้าซื ้อขายหลักทรัพย์ และจะถูกหักจากค่าขาย
หลักทรพัย ์ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการซือ้หรือขายอสงัหาริมทรพัย ์
ค่าใชจ้่ายในการโอนหลกัทรพัย ์หรืออสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ฏ. ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงินค่าซือ้หน่วยทรสัต ์และ/หรือ ค่าใชจ้่าย
หรือค่ าธรรมเนียมที่ เกี่ยวข้อ งกับการคืนเงินค่าจองซื ้อ  เช่น 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่า
โทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

ฐ. ค่าใช้จ่ายในการจัดท า จัดพิมพ์ ใบจองซือ้หน่วยทรัสต์ ใบทรสัต ์
ใบเสร็จรบัเงิน ใบก ากับภาษี และแบบฟอรม์อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ
กองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการจดัเตรียมและจัดส่งเอกสารดังกล่าว
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ฑ. ค่าธรรมเนียมจากการกูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิขย ์สถาบันการเงิน 
บริษัทประกนัภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอื่น ค่าธรรมเนียมหรือ
ค่าที่ปรกึษาในการจดัหาเงินกู้ยืม หรือการออกตราสารที่มีลักษณะ
เดียวกนั ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู ้
และค่าธรรมเนียมในการด าเนินการดา้นหลักประกัน รวมถึงค่าจด
จ านอง และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

ฒ. ค่าใชจ้่ายในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ เช่น ค่าพิธีกร ค่าว่าจ้าง
พนักงานชั่วคราว ค่าสถานที่ ค่าของช าร่วย และ ค่าใชจ้่ายในจัดท า 
จัดพิมพ์ ค่าแปลและจัดส่งเอกสารประกอบการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม รายงานการประชุม รายงาน

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน %  
ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละ

คร้ัง  
(ไม่รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่
รวมภาษ ี
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ 

ประจ าปี หนังสือบอกกล่าว หนังสือตอบโต้เอกสาร ข่าวสาร 
ประกาศ และขอ้มลูหรือเอกสารอื่นใดที่ต้องจัดท าขึน้ใหเ้ป็นไปตาม
ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือ ตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง 
ผ่ านท างช่ อ งท างต่ าง  ๆ  ถึ งผู้ ถื อ หน่ วยท รัส ต์  รวมถึ ง ส่ื อ
อิเล็กทรอนิกส ์และการลงประกาศหนงัสือพิมพ ์

ณ. ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายอื่น ๆ อันเกี่ยวเนื่องกับการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ การได้มาซึ่งทรพัย์สิน และ/หรือการเพ่ิมทุน ซึ่ง
รวมถึงค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการโอนสิทธิการเช่า ค่าเบีย้ประกันภัย
ทรพัยสิ์นในกรณีที่ตอ้งเพ่ิมความคุม้ครอง 

จ่ายตามจริง จ่ายตามจริง รายครัง้ 

 























ท่ี V&C 64L/07-0776 
วันท่ี 2 สิงหาคม 2564  
   
บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด และบริษัท หลักทรัพย์ เคทีบีเอสที จำกัด (มหาชน) 
เลขท่ี 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชั้นท่ี 9, 18, 39, 52 ออลซีซ่ันส์เพลส  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
 
เรียน กรรมการผู้จัดการ 

 
เร่ือง นำส่งผลการสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน 
อ้างถีง รายงานเลขที่ 64RU-07-0725  
  
            ตามท่ีบริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทน์ส จำกัด ได้รับมอบหมายเพิ่มเติมจาก บริษัท เคทีบีเอสที รีท 
แมเนจเมนท์ จำกัด ให้ทำการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินสิทธิการเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างระยะเวลา 30 ปี ซ่ึงต้ังอยู่
ท่ีเลขที่ 122/24-27, 122/45 และ 122/47–50 หมู่ท่ี 6 ซอยไม่มีชื่อ ถนนเคหะบางพลี (สป.1006) ตำบล
บางเพรียง อำเภอบางบ่อ จังหวัดสมุทรปราการ มีเนื้อท่ีท่ีประเมินมูลค่า 41-1-94.3 ไร่ หรือ 16,594.3 ตารางวา 
พร้อมสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 9 รายการ และส่วนพัฒนาควบฯ ตามรายงานเลขที่ 62R-11-1891 นั้น 
 

ภายใต้สถานการณ์และปัจจัยต่างๆ ในปัจจุบัน บริษัทฯ มีความเห็นมูลค่าทรัพย์สินมีผลกระทบจากการ
ประเมินมูลค่า ทรัพย์สินภายใต้สถานการณ์โรคระบาด ไวรัสโคโรน่า-19 (Covid-19) มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี   
31 กรกฎาคม 2564 มีมูลค่าเท่ากับ 528,500,000 บาท (ห้าร้อยย่ีสิบแปดล้านห้าแสนบาทถ้วน)               
 

บริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทน์ส จำกัด ขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์ใดๆ เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินนี้ และได้ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวังตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มความสามารถ 

 
 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 
ขอแสดงความนับถือ 
 
 

(นายกิตติคุณ  ศิริไชยยากุล) 
           รองกรรมการผู้จัดการ 

 

 
 
 
 
 
 





ท่ี V&C 64L/07-0775 
วันท่ี 2 สิงหาคม 2564    

  
บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด และบริษัท หลักทรัพย์ เคทีบีเอสที จำกัด (มหาชน) 
เลขท่ี 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชั้นท่ี 9, 18, 39, 52 ออลซีซ่ันส์เพลส  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
 
เรียน กรรมการผู้จัดการ 

 
เร่ือง นำส่งผลการสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน  
อ้างถึง รายงานเลขที่ 64RU-07-0724 
  
 ตามท่ีบริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทน์ส จำกัด ได้รับมอบหมายเพิ่มเติมจาก บริษัท เคทีบีเอสที รีท 
แมเนจเมนท์ จำกัด ให้ทำการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินสิทธิการเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างระยะเวลา 30 ปี ซ่ึงต้ังอยู่
ท่ีเลขท่ี 505 ภายในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน แยกจากถนนอุดมสรยุทธ์ (ทล.308) ตำบลคลองจิก อำเภอบางปะ
อิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีเนื้อท่ีท่ีประเมินมูลค่า 40-3-9 ไร่ หรือ 16,309 ตารางวา พร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
จำนวน 12 รายการ และส่วนพัฒนาควบฯ ตามรายงานเลขที่ 62R-11-1890 นั้น 
 

ภายใต้สถานการณ์และปัจจัยต่างๆ ในปัจจุบัน บริษัทฯ มีความเห็นมูลค่าทรัพย์สินมีผลกระทบจากการ
ประเมินมูลค่า ทรัพย์สินภายใต้สถานการณ์โรคระบาด ไวรัสโคโรน่า-19 (Covid-19) มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี   
31 กรกฎาคม 2564 มีมูลค่าเท่ากับ 668,800,000 บาท (หกร้อยหกสิบแปดล้านแปดแสนบาทถ้วน)            
 

บริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทน์ส จำกัด ขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์ใดๆ เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินนี้ และได้ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยความระมัดระวังตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเต็มความสามารถ 

 
 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

(นายกิตติคุณ  ศิริไชยยากุล) 
           รองกรรมการผู้จัดการ 

 
 
 
 
 
 
 





 

64RU-07-0723  

รายงานเลขที ่  :   V&C  64RU-07-0723 
อ้างอิงใบเสนอราคาเลขท่ี 64P-06-0705-1 
วันที่  2 สงิหาคม 2564 
 
บริษัท เคทบีีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด 
เลขที่ 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ เพลส ช้ัน 9, 18, 39, 52 ออลซีซ่ันส์เพลส 
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
 
เรียน   : กรรมการผู้จัดการ กองทรัสต์ 
เรื่อง   : นำส่งรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 

ตามที่ท่านได้มอบหมายให้บริษัทเดอะแวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแทนท์ส จำกัด ทำการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท เอสที ฮับ จำกัด ซ่ึงต้ังอยู่โครงการซัมเมอร์ ฮับ เลขที่ 1778 อาคาร
ซัมเมอร์ ฮับ ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร เพ่ือเรียนให้ทราบถึง มูลค่าตลาด  
โดยอ้างอิงข้อมูลในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ เลขที่ V&C 62R-11-1938 และ 64RU-
01-0074 และหนังสือรับรองเพ่ือยืนยันการไม่มีการเปล่ียนแปลงทางกายภาพที่มีนัยสำคัญของอาคาร ที่ออก
โดยบริษัท เอสที ฮับ จำกัด ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 2564 ดังน้ันในการสอบทานมูลค่าของทรัพย์สินครั้งน้ี 
บริษัทฯ จึงไม่ได้ทำการเข้าพ้ืนที่สำรวจ 

 

สำหรับรายงานฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือการนำมูลค่าไปใช้ในการพิจารณาภายในบางประการรายงาน
การสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินฉบับน้ีมีอยู่สามส่วนได้แก่ หนังสือนำส่งฉบับน้ีรายงานประเมิน
สรุปผลการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และส่วนข้อมูลที่เกี่ยวกับรายละเอียดของการประเมินมูลค่า 
ทั้งน้ีบริษัทฯ ได้ทำการรวบรวม ทบทวน และศึกษาข้อมูลต่างๆ ที่มีความจำเป็นในการวิเคราะห์ และประเมิน
มูลค่าเป็นที่เรียบร้อยแล้ว บริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าตลาดจากการสอบทาน ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2564 
สรุปได้ดังน้ี 

 

- มูลค่าภายใต้ผลกระทบจากโอกาสท่ีทางเข้า-ออกเสรมิซอยสุขุมวิท 46 ปิด 
เท่ากับ 385,000,000 บาท (สามร้อยแปดสิบห้าล้านบาทถ้วน) 
 

- มูลค่าภายใต้ผลกระทบจากอุปทานของโครงการซัมเมอร์ พอยท์  
เท่ากับ 385,000,000 บาท (สามร้อยแปดสิบห้าล้านบาทถ้วน) 

 

รายงานการสอบทานการประเมินฉบับน้ีบริษัทเดอะแวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแทนท์ส จำกัด ได้จัดทำ
ภายใต้มาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย และขอรับรองว่าบริษัทฯ มิได้มีส่วนได้ส่วนเสียใดๆ 
ในเร่ืองของผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าไม่ว่าในทางตรง หรือทางอ้อม 

 
ขอแสดงความนับถือ 

 
 

(นายกิตติคุณ  ศิริไชยยากุล) 
กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม 





 

64RU-07-0722  

รายงานเลขที ่  :   V&C  64RU-07-0722 
อ้างอิงใบเสนอราคาเลขท่ี 64P-06-0705 
วันที่  2 สิงหาคม 2564 
 

บริษัท เคทบีีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จำกัด 
เลขที่ 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ เพลส ช้ัน 9, 18, 39, 52 ออลซีซ่ันส์เพลส 
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
 

เรียน   : กรรมการผู้จัดการ กองทรัสต์ 
เรื่อง   : นำส่งรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

 

ตามที่ท่านได้มอบหมายให้บริษัทเดอะแวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแทนท์ส จำกัด ทำการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท เอสที ฮิลล์ จำกัด ซ่ึงต้ังอยู่โครงการซัมเมอร์ ฮิลล์ เลขที่ 1160 อาคาร
ซัมเมอร์ ฮิลล์ ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร เพ่ือเรียนให้ทราบถึง มูลค่าตลาด  
โดยอ้างอิงข้อมูลในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ เลขที่ V&C 62R-11-1937 และ 64RU-
01-0073 และหนังสือรับรองเพ่ือยืนยันการไม่มีการเปล่ียนแปลงทางกายภาพที่มีนัยสำคัญของอาคาร ที่ออก
โดยบริษัท เอสที ฮิลล์ จำกัด ลงวันที่ 1 กรฎาคม 2564 ดังน้ันในการสอบทานมูลค่าของทรัพย์สินครั้งน้ี        
บริษัทฯ จึงไม่ได้ทำการเข้าพ้ืนที่สำรวจ 

 

สำหรับรายงานฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือการนำมูลค่าไปใช้ในการพิจารณาภายในบางประการรายงาน
การสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินฉบับน้ีมีอยู่สามส่วนได้แก่ หนังสือนำส่งฉบับน้ีรายงานประเมิน
สรุปผลการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และส่วนข้อมูลที่เกี่ยวกับรายละเอียดของการประเมินมูลค่า 
ทั้งน้ีบริษัทฯ ได้ทำการรวบรวม ทบทวน และศึกษาข้อมูลต่างๆ ที่มีความจำเป็นในการวิเคราะห์ และประเมิน
มูลค่าเป็นที่เรียบร้อยแล้ว บริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าตลาดจากการสอบทาน ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2564 
สรุปได้ดังน้ี 

 

- มูลค่าภายใต้ผลกระทบจากโอกาสท่ีทางเข้า-ออกเสรมิซอยสุขุมวิท 46 ปิด 
เท่ากับ 473,500,000 บาท (สี่ร้อยเจ็ดสิบสามล้านห้าแสนบาทถ้วน) 
 

- มูลค่าภายใต้ผลกระทบจากอุปทานของโครงการซัมเมอร์ พอยท์  
เท่ากับ 476,200,000 บาท (สี่ร้อยเจ็ดสิบหกล้านสองแสนบาทถ้วน) 
 

รายงานการสอบทานการประเมินฉบับน้ีบริษัทเดอะแวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแทนท์ส จำกัด ได้จัดทำ
ภายใต้มาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย และขอรับรองว่าบริษัทฯ มิได้มีส่วนได้ส่วนเสียใดๆ 
ในเร่ืองของผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าไม่ว่าในทางตรง หรือทางอ้อม 

 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 

 
(นายกิตติคุณ  ศิริไชยยากุล) 
กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม 









ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

[เอกสารแนบ] - 3 ( เอกสารอื่นๆ เช่น งบการเงนิของผู้รับประกันรายได้ ) 
 

- ไม่มี - 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST  Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

[เอกสารแนบ] - 4 (ในกรณี PO ให้เพ่ิมเอกสาร งบการเงนิของกองทรัสต ์3 ปีบัญชีล่าสุด และงบ
การเงนิสาหรับไตรมาสล่าสุด ก่อนวันย่ืนแบบแสดงรายการข้อมูล) 
 

- ไม่มี - 



 

 

 

 

 

 
    ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์  

 
 

 

      ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได ้

       จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานและรายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

       สาํหรับช่วงเวลาประมาณการตัÊงแต่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัทีÉ 30 กนัยายน 2565 

 

 







3

หมายเหตุ (หน่วย : ล้านบาท)

รายได้

รายไดจ้ากการเช่าและบริการ 4.1 280.21                      

รายไดอื้Éน 4.2 17.35                        

ดอกเบีÊยรับ 4.3 0.58                          

รวมรายได้ 298.14

ค่าใชจ่้าย

ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 4.4 34.87                        

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 4.5 19.26                        

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต์ 4.6 21.22                        

ตน้ทุนทางการเงิน 4.7 19.27                        

รวมค่าใชจ่้าย 94.62

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิก่อนการปรับปรุง 203.52

บวก : ส่วนต่างระหวา่งตน้ทุนทางการเงินจากหนีÊ สินตามสญัญาเช่ากบัค่าเช่าทีÉจ่ายจริง 8.13                          

ประมาณการเงินสดสุทธิทีÉสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 211.65

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 4.8

ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน (ร้อยละ) 100.00%

ประมาณการเงินสดสุทธิทีÉสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์

ตอบแทนและการลดทุน (ลา้นบาท) 211.65

ประมาณการจาํนวนหน่วยหน่วยทรัสต ์(ลา้นหน่วย) * 301.50

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสที มิกซ์ 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมตฐิาน

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตัÊงแต่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัทีÉ 30 กนัยายน 2565

          หมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานเป็นส่วนหนึÉงของประมาณการนีÊ              
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หมายเหตุ (หน่วย : ล้านบาท)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสที มิกซ์ 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมตฐิาน

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตัÊงแต่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัทีÉ 30 กนัยายน 2565

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน (ล้านบาท)

- การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 203.52

- เงินลดทุน 8.13                          

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 211.65                      

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนต่อหน่วย (บาท)

- การจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.6750                      

- เงินลดทุนต่อหน่วย 0.0270                      

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.7020                      

* จาํนวนหน่วยทรัสตเ์ป็นตวัเลขอา้งอิงเพืÉอใชใ้นการคาํนวณเท่านัÊน จาํนวนหน่วยทรัสตที์Éกองทรัสตจ์ะออกเสนอขายสุดทา้ย

อาจมากกวา่นอ้ยกวา่หรือเท่ากบัทีÉประมาณการนีÊไวไ้ด ้โดยจาํนวนหน่วยทรัสตที์Éใชเ้ป็นตวัเลขอา้งอิงนีÊ  คาํนวณมาจาก

ประมาณการระดมทุนทีÉราคาหน่วยทรัสต ์10 บาท ต่อหน่วย

          หมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานเป็นส่วนหนึÉงของประมาณการนีÊ              



5 

 

 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มกิซ์  

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและ 

งบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

สําหรับช่วงเวลาประมาณการตัÊงแต่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวันทีÉ 30 กันยายน 2565 

 

 

1. ขอ้มูลทัÉวไป 

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ํากัด (“ผู ้ก่อตัÊ งทรัสต์”) จะดําเนินการขออนุญาตจดทะเบียนต่อสํานักงาน

คณะกรรมการหลกัทรัพยข์องและตลาดหลกัทรัพยใ์นการจัดตัÊงและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์  (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบญัญติัทรัสต์เพืÉอธุรกรรมใน

ตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต”์) เป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับซืÊอคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายขุองกองทรัสต ์ 

โดยกองทรัสต์จะก่อตัÊงในวนัทีÉทาํสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ โดยสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ดงักล่าวจะกระทาํขึÊนเป็นลายลกัษณ์อกัษร

ระหว่างบริษทั เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จาํกดัในฐานะผูก่้อตัÊงทรัสต์และผูจ้ดัการกองทรัสต์ กบั บริษทัหลกัทรัพย์

จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรัสตี  

กองทรัสต์ไดจ้ดัตัÊงขึÊนโดยมีวตัถุประสงคเ์พืÉอระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัÉวไป และนาํเงินทุนทีÉไดจ้ากการระดมทุนไป

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ

ทรัพยสิ์นอนัเป็นส่วนควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพยท์ีÉประกอบธุรกิจอาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน 

(Factory) อาคารสํานักงาน (Office) และอาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีÊ มอลล์ (Community Mall) และธุรกิจทีÉ

เกีÉยวขอ้ง และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยการให้เช่าช่วง การให้ใชพื้ÊนทีÉ และ/หรือ การให้บริการ

ทีÉ เกีÉยวเนืÉองกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ รวมทัÊ งการดําเนินการอืÉนใดเพืÉอประโยชน์ของ

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์น

อืÉนหรือหลกัทรัพยอ์ืÉน และ/หรือ การจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวิธีอืÉนทีÉเป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมาย

อืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในเริÉมแรกมีรายละเอียดดงันีÊ  

ทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 

1. โครงการริช แอสเซ็ท 

สิทธิการเช่าทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานพร้อมสํานักงาน จํานวน 8 โครงการย่อย 

ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน จาํนวน 31 อาคาร แบ่งเป็น 41 ยูนิต มีพืÊนทีÉให้เช่ารวม 40,385.67 

ตารางเมตร รวมถึงสิÉงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นอืÉนๆ อนัเป็นส่วนควบของทีÉดิน ซึÉงรวมถึงงานระบบ สิÉงติดตัÊงตรึงตรา 

สิÉงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร ระยะเวลาประมาณ 30 ปี  
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2. โครงการเอสที บางบ่อ 

สิทธิการเช่าทีÉดิน และบางส่วนของทีÉดิน  สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานพร้อมสาํนกังาน จาํนวน   

9 อาคาร แบ่งเป็น 9 ยูนิต มีพืÊนทีÉให้เช่ารวม 37,656.00 ตารางเมตร รวมถึงสิÉงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นอืÉน ๆ อนัเป็น

ส่วนควบทีÉดิน ซึÉ งรวมถึงงานระบบ สิÉงติดตัÊงตรึงตรา สิÉงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร

ระยะเวลาประมาณ 30 ปี  

3. โครงการเอสที บางปะอิน 

สิทธิการเช่าทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้พร้อมสํานักงาน ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ 3 อาคาร อาคารห้อง

เยน็ 1 อาคาร และอาคารอืÉน ๆ ได้แก่ อาคารป้อมยาม 4 อาคาร อาคารโรงอาหาร 1 อาคาร อาคารส่วนโล่งหลงัคา

คลุม 2 อาคาร และอาคารห้องช่าง 1 อาคาร รวมทัÊงหมด 12 อาคาร รวมเป็น 1 โครงการ  มีพืÊนทีÉให้เช่ารวม 43,578 

ตารางเมตร รวมทัÊงสิÉงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นอืÉน ๆ อนัเป็นส่วนควบของทีÉดิน รวมถึงงานระบบ สิÉงติดตัÊงตรึงตรา 

สิÉงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร ระยะเวลาประมาณ 30 ปี  

ทรัพย์สินประเภทอาคารสํานักงาน 

4. โครงการซมัเมอร์ฮบั 

สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารสํานกังาน จาํนวน 1 อาคาร สิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค สิÉงติดตัÊง

ตรึงตราและอุปกรณ์ สิÉงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง ซึÉ งไดใ้ชใ้นการดาํเนิน

ในโครงการซัมเมอร์ฮบั (ยกเวน้สิÉงปลูกสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดทีÉตัÊงอยู่ภายในโครงการ) พืÊนทีÉอาคารให้

เช่ารวมประมาณ 5,147.36 ตารางเมตร ระยะเวลาประมาณ 30 ปี  และกรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ์ต่าง ๆ 

ภายในโครงการ ทีÉเกีÉยวเนืÉองซึÉงไดใ้ชใ้นการดาํเนินกิจการโครงการซมัเมอร์ฮบั 

ทรัพย์สินประเภทอาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีÊมอลล์ 

5. โครงการซมัเมอร์ฮิลล ์

สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีÊมอลล ์จาํนวน 1 อาคาร สิทธิการเช่างานระบบ

สาธารณูปโภค สิÉงติดตัÊงตรึงตราและอุปกรณ์ สิÉงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง 

ซึÉ งไดใ้ช้ในการดาํเนินในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ (ยกเวน้สิÉงปลูกสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิดทีÉตัÊงอยู่ภายใน

โครงการ) พืÊนทีÉอาคารให้เช่ารวมประมาณ 5,138.45 ตารางเมตร ระยะเวลาประมาณ 30 ปี และกรรมสิทธิÍ ใน

สังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในโครงการ ทีÉเกีÉยวเนืÉองซึÉงไดใ้ชใ้นการดาํเนินกิจการโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์
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2. วตัถุประสงคแ์ละหลกัเกณฑใ์นการจดัทาํและรายงาน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลา

ประมาณการตัÊงแต่ 1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัทีÉ 3Ř กันยายน 2565 (“ช่วงเวลาประมาณการ”) ของกองทรัสต์ และหมายเหตุ

ประกอบประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน (“ข้อมูล

ทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ”) ไดจ้ดัทาํขึÊนเพืÉอเป็นส่วนหนึÉงของแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์

และหนังสือชีÊ ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อประชาชนทัÉวไปครัÊ งแรกของกองทรัสต์ โดยข้อมูลทางการเงินตาม

สถานการณ์สมมติไดจ้ดัทาํขึÊนตามสมมติฐานทีÉเกีÉยวกบัเหตุการณ์ในอนาคตและการกระทาํของผูก่้อตัÊงทรัสต ์ซึÉงอาจจะไม่

เกิดขึÊน ดงันัÊนผูใ้ชข้อ้มูลตอ้งระมดัระวงัวา่ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีÊอาจไม่เหมาะสมสาํหรับวตัถุประสงค์

อืÉนนอกจากทีÉระบุขา้งตน้ 

ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีÊ จดัทาํขึÊนตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์

เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืÊนฐานและทรัสต์เพืÉอการลงทุนในโครงสร้างพืÊนฐาน ทีÉสมาคม

บริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

(“แนวปฏิบตัิทางบญัชี”) มาตรฐานการายงานทางการเงิน รวมถึงการตีความ และแนวปฏิบตัิทางการบัญชีทีÉประกาศใช้

โดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ ์(“สภาวชิาชีพบญัชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพย์

และตลาดหลกัทรัพยที์ÉเกีÉยวข้อง และได้จัดทาํขึÊนตามนโยบายทีÉกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบประมาณการงบกาํไร

ขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานข้อ 3 ซึÉ งเป็นไปตามนโยบายทีÉคาดว่า

กองทรัสตจ์ะใช้ในอนาคต และจดัทาํขึÊนตามขอ้สมมติฐานทีÉสําคญัตามทีÉกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบประมาณการ

งบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานขอ้ 4 

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติทีÉแสดงในรายงานฉบับนีÊ จัดทาํขึÊนเฉพาะประมาณการงบกาํไรขาดทุนและ           

งบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน นโยบายการบญัชีทีÉเกีÉยวขอ้ง และสมมติฐานทีÉสําคญัใน

การจดัประมาณการประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

ดังนัÊนจึงมิได้แสดงฐานะทางการเงิน ผลการดาํเนินงาน และกระแสเงินสด รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลทัÊงหมดตามทีÉ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกาํหนด ดงันัÊนขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีÊ จึงไม่ไดแ้สดงงบการเงินแบบ

เตม็รูปแบบตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับแสดงเป็น

สกุลเงินบาท และปัดเศษเพืÉอให้แสดงตวัเลขเป็นหลกัลา้นบาท ยกเวน้ไดร้ะบุไวใ้ห้เป็นอยา่งอืÉน 

3. นโยบายการบญัชีทีÉสําคญั 

นโยบายการบญัชีทีÉสําคญัทีÉใชใ้นการจดัทาํขอ้ทาํขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติมีดงันีÊ  

3.1 รายได ้

รายไดค้่าเช่ารับรู้เป็นรายไดใ้นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ

ตามวธีิเส้นตรงตลอดอายสุัญญา 
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รายไดจ้ากการให้บริการรับรู้เป็นรายไดใ้นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการ

ลงทุนสุทธิตลอดช่วงเวลาของการให้บริการ 

รายไดด้อกเบีÊยรับ รับรู้เป็นรายไดใ้นประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุน

สุทธิตามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนทีÉแทจ้ริง  

3.2 ค่าใชจ่้าย 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตรั์บรู้เป็นส่วนหกัออกจากส่วนทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์

ค่าใช้จ่ายอืÉน 

ค่าใชจ่้ายอืÉนรับรู้ค่าใชจ่้ายในประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตาม

เกณฑค์งคา้ง  

3.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีÉประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

3.4 ภาษีเงินได ้

กองทรัสตไ์ม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนืÉองจากไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย 

4. สมมติฐานทีÉสําคญั 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับระยะเวลาตัÊงแต่    

1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัทีÉ 3Ř กนัยายน 2565 ไดจ้ดัทาํขึÊนโดยใชข้อ้สมมติฐานดงัต่อไปนีÊ  ซึÉ งผูก่้อตัÊงทรัสตไ์ดพิ้จารณาแลว้ว่า

ข้อสมมติฐานดังกล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผูล้งทุนควรพิจารณาสมมติฐานดังกล่าวพร้อมทัÊง

ประมาณการขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ โดยใชวิ้จารณญาณของตนเองอยา่งถีÉถว้นเกีÉยวกบัผลการดาํเนินงาน

ในอนาคตของกองทรัสต ์ 

4.1 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

โครงการริช แอสเซ็ท   

รายไดค้่าเช่าและบริการสําหรับช่วงเวลาประมาณการอา้งอิงจากสัญญาเช่าและบริการทีÉมีอยู่ ณ วนัทีÉ 31 กรกฎาคม 

2564 โดยสําหรับกรณีทีÉสัญญาเช่าปัจจุบนัครบกาํหนดอายุสัญญาก่อนหรือในช่วงเวลาประมาณการจะกาํหนดวา่ผู ้

เ ช่ า จ ะ ต่ ออ า ยุ สัญ ญา เ ช่า แ ล ะ สัญญ า บ ริก า ร โด ย มีอัต ร า ค่ า เ ช่ า แ ล ะ ค่ า บ ริ ก า ร ค ง ทีÉ เ ท่ า กับ สัญ ญ า เ ดิ ม  
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เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์กลงจะเช่าพืÊนทีÉในโครงการทีÉไม่มีผูเ้ช่าพืÊนทีÉจากกองทรัสตใ์นอตัราค่าเช่าเดิมล่าสุดของแต่

ละพืÊนทีÉทีÉไม่มีผูเ้ช่า และในกรณีทีÉสามารถจดัหาผูเ้ช่าไดแ้ต่มีอตัราค่าเช่าต ํÉากว่าค่าเช่าล่าสุด เจา้ของอสังหาริมทรัพย์

จะรับผิดชอบส่วนทีÉตํÉากว่าค่าเช่าเดิมล่าสุด เป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัÊงแต่วนัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 

รายไดค้่าเช่าและบริการสําหรับช่วงเวลาประมาณการอา้งอิงจากสัญญาเช่าและบริการทีÉมีอยู่ ณ วนัทีÉ 31 กรกฎาคม 

2564 โดยสําหรับกรณีทีÉสัญญาเช่าปัจจุบนัครบกาํหนดอายุสัญญาก่อนหรือในช่วงเวลาประมาณการ จะกาํหนดวา่ผู ้

เช่าจะต่ออายสุัญญาเช่าและสัญญาบริการโดยมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการคงทีÉเท่ากบัสัญญาเดิม  

เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์กลงจะเช่าพืÊนทีÉในโครงการทีÉไม่มีผูเ้ช่าพืÊนทีÉจากกองทรัสตใ์นอตัราค่าเช่าเดิมล่าสุดของแต่

ละพืÊนทีÉทีÉไม่มีผูเ้ช่า และในกรณีทีÉสามารถจดัหาผูเ้ช่าไดแ้ต่มีอตัราค่าเช่าต ํÉากว่าค่าเช่าล่าสุด เจา้ของอสังหาริมทรัพย์

จะรับผิดชอบส่วนทีÉตํÉากว่าค่าเช่าเดิมล่าสุด เป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัÊงแต่วนัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

ภายในระยะ 1 ปีนบัตัÊงแต่วนัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน หากกองทรัสต์ไดรั้บรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นจาํนวนนอ้ย 

กว่ารายไดร้วมต่อปีตามทีÉไดมี้การคาดการณ์ไว ้เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์กลงจะชาํระส่วนทีÉขาดจากรายไดร้วมต่อปี

ทีÉคาดการณ์ดังกล่าวนัÊนให้แก่กองทรัสต์ โดยอ้างอิงร่างสัญญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย ์

โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

รายไดค้่าเช่าและบริการสําหรับช่วงเวลาประมาณการอา้งอิงจากสัญญาเช่าและบริการทีÉมีอยู่ ณ วนัทีÉ 31 กรกฎาคม 

2564 โดยสําหรับกรณีทีÉสัญญาเช่าปัจจุบนัครบกาํหนดอายุสัญญาก่อนหรือในช่วงเวลาประมาณการจะกาํหนดว่าผู ้

เช่าจะต่ออายสุัญญาเช่าและสัญญาบริการโดยมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการคงทีÉเท่ากบัสัญญาเดิม  

เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์กลงจะเช่าพืÊนทีÉในโครงการทีÉไม่มีผูเ้ช่าพืÊนทีÉจากกองทรัสตใ์นอตัราค่าเช่าเดิมล่าสุดของแต่

ละพืÊนทีÉทีÉไม่มีผูเ้ช่า และในกรณีทีÉสามารถจดัหาผูเ้ช่าไดแ้ต่มีอตัราค่าเช่าต ํÉากว่าค่าเช่าล่าสุด เจา้ของอสังหาริมทรัพย์

จะรับผิดชอบส่วนทีÉตํÉากว่าค่าเช่าเดิมล่าสุด ตลอดจนพืÊนทีÉส่วนทางเดิน (Corridor) และรายไดจ้ากการจดังานส่งเสริม

การขาย (Event) เป็นระยะเวลา 1 ปีนบัตัÊงแต่วนัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุหรือวนัทีÉ 30 มิถุนายน 2565 ทัÊงนีÊ  แลว้แต่วนัใด

จะถึงหลงัสุด 

ทัÊงนีÊ  ภายในระยะ 1 ปีนบัตัÊงแต่วนัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุหรือวนัทีÉ 30 มิถุนายน 2565 ทัÊงนีÊ  แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสุด 

หากกองทรัสต์ไดรั้บรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นจาํนวนน้อยกว่ารายได้รวมต่อปีตามทีÉไดมี้การคาดการณ์ไว ้

เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์กลงจะชาํระส่วนทีÉขาดจากรายไดร้วมต่อปีทีÉคาดการณ์ดงักล่าวนัÊนให้แก่กองทรัสต์ โดย

อา้งอิงร่างสัญญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรัสตแ์ละเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์

4.2 รายไดอื้Éน 

รายไดอ้ืÉน ประกอบดว้ย รายไดค้่าสาธารณูปโภค รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการพืÊนทีÉส่วนกลาง รายไดค้่าจอดรถ 

รายไดค้่าประกนัภยั และรายไดอื้ÉนทีÉเกีÉยวกบัทรัพยสิ์น เป็นตน้ ประมาณการโดยพิจารณาขอ้มูลในอดีต 
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4.3 ดอกเบีÊยรับ 

กองทรัสต์จะนําเงินสดคงเหลือจากการดําเนินงานและเงินมัดจาํรับจากผูเ้ช่าไปหาดอกผลในหลักทรัพยห์รือ

ทรัพยสิ์นตามทีÉสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยก์าํหนด โดยสมมติฐานอตัราดอกเบีÊย

ทีÉไดรั้บในอตัราดอกเบีÊยร้อยละ 0.22 ต่อปีสําหรับเงินสดคงเหลือจากการดาํเนินงาน และอตัราดอกเบีÊยร้อยละ 0.47 

ต่อปีสาํหรับเงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า 

4.4 ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวกบัการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวกบัการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ประกอบดว้ยค่าสาธารณูปโภค ค่าเบีÊยประกนั ค่าใชจ้่ายในการดูแล

พืÊนทีÉส่วนกลาง ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบาํรุงรักษา ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง ค่านายหน้าในการหาผูเ้ช่า 

และค่าใชจ้่ายอืÉน ๆ โดยมีสมมติฐานดงันีÊ  

4.4.1. ค่าใชจ้่ายในการบริหารโครงการ ประกอบดว้ย ค่าสาธารณูปโภค ค่าพนกังานรักษาความปลอดภยัและทาํความ

สะอาด ประมาณการโดยพิจารณาขอ้มูลในอดีต และใชส้มมติฐานในการเติบโตประมาณร้อยละ 2 ต่อปี 

4.4.2. ค่าซ่อมแซมและค่าบาํรุงรักษา  

- โครงการริช แอสเซ็ทประมาณการทีÉร้อยละ 1 ของรายไดร้วม 

- โครงการเอสที บางบ่อ ประมาณการทีÉร้อยละ 1.5 ของรายไดร้วม 

- โครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์ประมาณการทีÉร้อยละ 1 ของรายไดร้วม 

4.4.3. ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง ประมาณการโดยอา้งอิงจากภาระภาษีทีÉคาดวา่จะตอ้งชาํระตามกฎหมาย  

4.4.4. ค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ ประมาณการทีÉร้อยละ 0.50 ของรายไดร้วม 

* โครงการเอสที บางปะอิน ผู้เช่าเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายทัÊงหมด 

** ไมร่วมค่าเช่าทีÉดินของโครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์เนืÉองจากไดมี้การปรับปรุงตามแนวปฎิบติั

ตามทีÉกล่าวไวใ้นขอ้ 4.7 
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4.5 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูก่้อตัÊงทรัสตต์ัÊงสมมติฐาน โดยอา้งอิงร่างสัญญาสัญญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เป็นดงันีÊ  

บริษทั ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จาํกดั เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนีÊ  

โครงการริช แอสเซ็ท  

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยสิ์น ร้อยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมพเิศษ ปีทีÉ 1 - 3 ในอตัราร้อยละ 6.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการดาํเนินงาน 

ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป ในอตัราร้อยละ 6.75 ของรายไดสุ้ทธิจากการดาํเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 0.5 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายสุัญญา 

1.0 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีผูเ้ช่ารายใหม ่

โดยคาํนวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม 

บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ตีÊ  แอนด ์โลจิสติกส์ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนีÊ  

โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยสิ์น ร้อยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมพเิศษ ปีทีÉ 1 - 3 ในอตัราร้อยละ 6.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการดาํเนินงาน 

ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป ในอตัราร้อยละ 6.10 ของรายไดสุ้ทธิจากการดาํเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 0.5 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายสุัญญา 

1.0 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีผูเ้ช่ารายใหม ่

โดยคาํนวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม 
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โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยสิ์น ปีทีÉ 1 ถึง วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2565 ในอตัราร้อยละ 1.00 ของ 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป ในอตัราร้อยละ 2.00 ของ 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมพเิศษ ปีทีÉ 1 ถึง วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2565 ในอตัราร้อยละ 4.00 ของ 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กรกฎาคม 2565 จนครบปีทีÉ 3 ในอตัราร้อยละ 6.00 ของ 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป เป็นตน้ไป ในอตัราร้อยละ 6.10 ของ 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 0.5 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายสุัญญา 

1.0 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการในกรณีผูเ้ช่ารายใหม ่

โดยคาํนวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม 

4.6 ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ซึÉ งผูก่้อตัÊงทรัสต์

ตัÊงสมมติฐาน โดยอา้งอิงจากขอ้เสนอทีÉไดรั้บในขณะนีÊ  เป็นดงันีÊ  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ปีทีÉ 1 ในอตัราร้อยละ 0.285 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ 

ปีทีÉ 2 เป็นตน้ไป ในอตัราร้อยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของ

กองทรัสต ์แต่ตอ้งไม่นอ้ยกว่า 10.00 ลา้นบาทต่อปี 

ทัÊงนีÊ  มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใชท้รัพยสิ์น 

(Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 

5.00 ลา้นบาทต่อปี 

ทัÊงนีÊ  มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใชท้รัพยสิ์น 

(Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ ตามทีÉศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม 
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ค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต ์

ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมรายปีตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ค่าใชจ้่ายอืÉนในการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

เช่น ค่าใช้จ่ายในการค่าสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ค่าใช้จ่ายอืÉน ซึÉ งผูก่้อตัÊงทรัสต์

ตัÊงสมมติฐานโดยคาํนวณจากขอ้เสนอทีÉรับในขณะนีÊ  รวมทัÊงพิจารณาจากการประเมินค่าใชจ้่ายอืÉนทีÉอาจะเกิดขึÊนใน

อนาคต 

4.7 ตน้ทุนทางการเงิน 

แนวปฏิบติัทางบญัชีกาํหนดให้ผูเ้ช่าตอ้งรับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหนีÊ สินตามสัญญาเช่าดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของ

จาํนวนเงินทีÉตอ้งชาํระภายใตสั้ญญาเช่า (ค่าเช่าทีÉดินของโครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล)์ 

โดยมีสมมติฐานอตัราดอกเบีÊยทีÉใชจ้าํนวนมูลค่าปัจจุบนัของจาํนวนเงินทีÉจะตอ้งชาํระภายใตส้ัญญาเช่า คืออตัรา

ร้อยละ 3.975 โดยอา้งอิงอตัราดอกเบีÊยตามขอ้เสนอเบืÊองตน้ทีÉผูก่้อตัÊงทรัสตที์Éไดรั้บจากสถาบนัการเงิน 

4.8 การวดัค่าเงินลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสืÉอมราคา มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์

ไดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระทีÉไดรั้บอนุมตัิจากคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

ซึÉ งกองทรัสตจ์ะจดัให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนบัจากวนัถดัจากวนัทีÉไดอ้สังหาริมทรัพยน์ัÊนมาหรือวนัทีÉ

ประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนบัแต่วนัทีÉมีการประเมินราคาครัÊ งล่าสุด  

ทัÊงนีÊ  กาํไรทีÉเกิดขึÊนจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นมูลค่ายุติธรรมจะไม่มีผลกระทบต่อ

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เนืÉองจากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะจ่ายจาก

กําไรสุทธิทีÉปรับปรุงแล้วทีÉไม่รวมกําไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดงันัÊนประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับช่วงประมาณการมิไดค้าํนึงถึงผลกระทบของกาํไรหรือขาดทุนทีÉยงั

ไม่เกิดขึÊนในภายหลงั 

4.9 ประมาณการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนสําหรับช่วงเวลาประมาณการนีÊ อยู่ภายใต้สมมติฐานอตัราการจ่าย

ผลตอบแทนและการลดทุนในอตัราร้อยละ 100 ของเงินสดสุทธิทีÉสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลด

ทุน ซึÉ งคาํนวณจากกาํไรจากการลงทุนสุทธิก่อนการปรับปรุง ปรับปรุงดว้ยรายการสภาพคล่องส่วนเกินทีÉเกิดจาก

ส่วนต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงินจากหนีÊ สินตามสัญญาเช่ากบัค่าเช่าทีÉจ่ายชาํระเป็นเงินสดจริง  

ทัÊงนีÊ  ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนไดแ้สดงไวโ้ดยมีวตัถุประสงคเ์พืÉอเป็นตวัอย่าง

ประกอบเท่านัÊน ซึÉงการเงินจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนทีÉเกิดขึÊนจริงอาจแตกต่างไปจากทีÉแสดงไวไ้ด ้
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4.10 แนวปฏิบติัทางบญัชี 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานนีÊ จดัทาํขึÊนโดยมี  

ขอ้สมมติฐานว่าไม่มีการเปลีÉยนแปลงของแนวปฏิบติัทางบญัชีทีÉอาจส่งผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัต่อประมาณ

การงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

4.11 ขอ้สมมติฐานอืÉน 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลา

ประมาณการนีÊไดจ้ดัทาํขึÊนโดยมีขอ้สมมติฐานเพิÉมเติมดงันีÊ  

- ไม่มีการเปลีÉยนแปลงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยส์าํหรับช่วงเวลาประมาณการ 

- ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทุนเพิÉมเติมในระหว่างช่วงเวลาประมาณการ 

- ไม่มีการเปลีÉยนแปลงกฎหมายดา้นภาษีและกฎหมายอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งอยา่งมีนยัสาํคญั 

- กองทรัตส์สามารถใชสิ้ทธิทางภาษีมูลค่าเพิÉมไดใ้นอตัราส่วนของรายไดที้ÉเกีÉยวขอ้งกบัการบริการ 

- ร่างสัญญาทัÊงหมดทีÉเกีÉยวขอ้งกบักองทรัสตมี์ผลบงัคบัใชแ้ละสามารถปฏิบติัไดต้ามทีÉระบุในสัญญา 

 


