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ผู�เกี่ยวข�องหลักในกองทรัสต� KTBSTMR

ผู�จัดการกองทรัสต�

Sponsor / ผู�ให�เช�า

ทรัสตี

• บร�ษทั เคทีบเีอสท ีร�ท แมเนจเม�นท� จํากดั (KTBST REIT) เป�นผู�จัดการกองทรัสต�
ที่มีความเป�นอิสระโดยไม�ผูกพันกับผู�ประกอบการรายใดรายหนึ่ง ทีม่ีระบบการ
ปฏิบัติงานที่คล�องตัว โดยสามารถปรบัเปลี่ยนให�สอดคล�องกับสถานการณ�อย�าง
เป�นป�จจ�บัน และมีกลุ�มบร�ษัทที่ให�บร�การทางด�านการเง�นอย�างครอบคลุม เช�น ที่
ปร�กษาทางการเง�น หร�อผู�จัดจําหน�าย 

2

• บร�ษทั เอสทพีรอ็พเพอร�ตีแ้อนด� โลจ�สตกิส� จํากดั (STPL) ทําธุรกิจพัฒนา
อสังหาร�มทรัพย� และให�บร�การเกี่ยวกับงานโลจ�สติกส� เป�นบร�ษัทในกลุ�ม STPI

มูลค�าสนิทรพัย�คิดเป�น

ของสินทรพัย�ในกองทรสัต�

77.23 %

มูลค�าสนิทรพัย�คิดเป�น

ของสินทรพัย�ในกองทรสัต�

22.77 %
• กลุ�มบร�ษทั ร�ช แอสเซท็ เป�นกลุ�มบร�ษัทที่มีประสบการณ�อันยาวนานในการดูแล

สินทรัพย�ประเภท โรงงานและคลังสินค�าในพ�้นที่ บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มา
มากกว�า 20 ป� โดยได�พัฒนาโครงการมาแล�วกว�า 200,000 ตร.ม. รวม 81 โรง

• บร�ษทัหลกัทรพัย�จัดการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั เป�นบร�ษัทในเคร�อธนาคารกสิกร
ไทย ดําเนินธุรกิจหลัก คือ ธุรกิจจัดการกองทุน บร�ษัทมีสินทรัพย�ภายใต�การดูแล
(AUM) ณ สิ�นป� 63 อยู�ที่ 1.4 ล�านล�านบาท และบร�ษัทเป�นผู�ให�บร�การทรสัตีเป�นราย
แรกในประเทศไทย และมี REIT ภายใต�การดูแลจํานวน 6 กอง ซึ่งมีสินทรัพย�รวม
ภายใต�การดูแลใหญ�เป�นอันดับต�นๆ ของประเทศไทยที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที 

มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564
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โครงสร�างการลงทุนของ KTBSTMR
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หมายเหตุ:  1/ สิทธิการถือครองที่ดินและอาคารของโครงการเป�นการจํานองเพ�่อการลงทุนในโครงการ Rich Asset 2/ สิทธิการถือครองที่ดิน อาคารและสิทธิการเช�าที่ดินของโครงการเป�นการจํานองเพ�่อลงทุนในโครงการ STPL

ค�าธรรมเนียม

บร�หาร REIT

นักลงทนุอืน่ๆ

ค�าธรรมเนียม

ตรวจสอบดูแล REIT

รวมกันถือหน�วยไม�เกิน 30%
และจดจํานองทรัพย�สินให� REIT

รายได�ค�าเช�า

ลงทุน
ในสิทธิการเช�า

บร�ษัทเจ�าของทรพัย�สนิ

ผู�จัดการกองทรสัต�

ค�าธรรมเนียม

บร�หารทรัพย�สิน

ค�าธรรมเนียม

บร�หารทรัพย�สิน

ลงทุน
ในสิทธิการเช�า

รายได�ค�าเช�าและ
ค�าบร�การ

ลงทุน
ในสิทธิการเช�าช�วงที่ดิน และ

สิทธิการเช�าอาคาร

รายได�ค�าเช�าและ
ค�าบร�การ

สัญลกัษณ�
กระแสเง�น

ดําเนินการ

ค�าธรรมเนียม

บร�หารทรัพย�สิน

ทรัสตี

ผลประโยชน�
ตอบแทน

Rich Asset1/

ST Bang Pa-In2/

ST Bang Bo2/

Summer Hub2/

Summer Hill2/

คลังสนิค�า / โรงงาน
64.53%

อาคารสาํนกังาน
13.85%

คอมมนูติีม้อลล�
21.62%

มูลค�า 685.5 ลบ.

มูลค�า 558 ลบ.

มูลค�า 699 ลบ.

มูลค�า 417 ลบ.

มูลค�า 651 ลบ.

ขนาดของกองทรัสต�

ประมาณ 3,015.00 ล�านบาท
ค�าธรรมเนียม

บร�หารทรัพย�สิน

ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564
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จ�ดเด�นที่ทําให� KTBSTMR น�าลงทุน
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กระจายลงทุนในสนิทรพัย� 3
ประเภทเพ�่อกระจายแหล�งทีม่า

ของรายได�
• คลังสินค�าและโรงงาน 
• อาคารสํานักงาน 
• คอมมูนิตี้มอลล� 

เจ�าของสินทรพัย�มคีวาม
น�าเชื่อถอื

• STPL เจ�าของสินทรัพย� 77% ของ
มูลค�าลงทุนของกองทรัสต� ทําธรุกิจ
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย� และ
ให�บร�การ เป�นบร�ษัทในกลุ�ม STPI 

• กลุ�มบร�ษทั ร�ช แอสเซท็ เจ�าของ
สินทรัพย� 23% ของมูลค�าลงทุนของ
กองทรัสต� มีประสบการณ�ในการ
ดูแลโรงงานและคลังสินค�าขนาดเล็ก 
ในพ�้นที่ บางพลี จ.สมุทรปราการ มา
มากกว�า 20 ป� ได�พัฒนาโครงการ 
กว�า 200,000 ตร.ม. รวม 81 โรง

มีโอกาสได�รบัรายได�จากการลงทุน

• โอกาสสร�างรายได�อย�างสมํ ่าเสมอ
จากผู�เช�าที่มีความมั่นคงและจ�ายค�า
เช�าสมํ่าเสมอ แม�ในช�วงโคว�ด-19 ในป� 
2020-2021

• ผู �เช �ามีความสัมพันธ�ยาวนานกับ
เจ � าของส ินทร ัพย � และผ ู � บร �หาร
สินทรัพย�

• สินทรัพย�ที่หลากหลาย และขนาดที่
แตกต�างทําให�หาผู�เช�าได�ง�าย

• ราคาค�าเช�าป�จจ�บันตํ ่ากว�าค�าเช�า
เฉลี่ยในสินทรัพย�ประเภทเดียวกัน ที่
อยู�ทําเลเดียวกัน ทําให�มีโอกาสปรับ
เพ��มค�าเช�าได�

ทําเลมคีวามโดดเด�น และขนาด
โครงการที่มีความหลากหลาย

• คลังสินค�าและโรงงานตั้งอยู�ทีจั่งหวัด
สมุทรปราการ และพระนคร          
ศร�อยุธยา ซึ่งเป�นพ�้นที่ยทุธศาสตร�
สําคัญเชื่อมต�อ EEC จ�งมีความ
ต�องการการเช�าสูง

• อาคารสํานักงานและคอมมูนิตี้
มอลล�แห�งเดียวติด BTS พระโขนงที่
เป�ดให�บร�การแล�ว

ข�อมูล เร�ยบเร�ยงโดย บล. KTBST SEC
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ประเภทของทรัพย�สินใน KTBSTMR จะลงทุน
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คลังสินค�า / โรงงาน อาคารสาํนกังานคอมมูนติีม้อลล�

1,942.50

64.53%

85%*

มูลค�า (ล�านบาท)
(ประมาณ)

คิดเป�นสดัส�วน

651.00

21.62%

93.9%

417.00

13.85%

93.3%อัตราการเช�า
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564

หมายเหตุ: * อัตราค�าเช�าเฉลี่ยของโครงการคลังสินค�า ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ก.ค. 2564 โครงการ ST Bang Bo มีอัตราการเช�า อยู�ที่ 80% ซึ่งจะทําให�อัตราการเช�าเพ��มข�้นเป�น 90.49%
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รายละเอียดส�วนสรุปของคลังสินค�าและโรงงานที่กองทรัสต�จะลงทุน
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รายละเอยีด Rich Asset ST Bang Bo ST Bang Pa-In

สถานทีต่ัง้ อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ อําเภอบางบ�อ จังหวัดสมุทรปราการ อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศร�อยุธยา

ประเภททรพัย�สนิ คลังสินค�า/โรงงาน คลังสินค�า/โรงงาน คลังสินค�า

จํานวนอาคาร / อัตราการเช�า 41 คลังสินค�า/โรงงาน / อัตราการเช�า 90% 9 คลังสินค�า/โรงงาน / อัตราการเช�า 63%* 4 คลังสินค�า / อัตราการเช�า 100%

จํานวนผู�เช�าป�จจ�บนัจากจาํนวนทรพัย�สนิทัง้หมด 38 จาก 41 คลังสินค�า / โรงงาน 6 จาก 9 คลังสินค�า / โรงงาน 4 คลังสินค�า

แผนการสาํหรบัส�วนทีว่�าง
• อยู�ในระหว�างการเจรจาอัตราค�าเช�ากับผู�ที่ให�

ความสนใจที่จะเช�าพ�้นที่
• ทาง Agencies มีส�งลูกค�ามาดูพ�้นที่เป�นระยะ

อยู�ในการพ�จารณาของผู�เช�าพ�้นที่ซึ่งประกอบธุรกิจ
ประเภท Express โดยสนใจที่จะเช�าพ�้นที่ขนาดใหญ� มีผู�เช�ารายเดียว ทําสัญญาระยะยาว

ขนาดทีด่นิโดยประมาณ 30-1-35.4 ไร� 41-1-94.4 ไร� 40-3-09.0 ไร�

พ�้นทีอ่าคารให�เช�าสทุธิโดยประมาณ 40,385.67 ตร.ม. 37,656 ตร.ม. 43,578 ตร.ม.

รูปแบบในการลงทนุของกองทรสัต� สิทธิการเช�าในที่ดินและอาคาร

ระยะเวลาในการลงทนุ 30 ป� 

อายุเฉลีย่ของระยะเวลาคงเหลือของผู�เช�า 1.71 ป� 1.12 ป� 10.25 ป�

ระยะเวลาทีผู่�เช�าเคยอยู�กบัสนิทรพัย� 1-14 ป� 3-5 ป� 4 ป�

ค�าเช�าพ�น้ทีเ่ฉลีย่ 131 บาท/ตร.ม./เดือน 119 บาท/ตร.ม./เดือน 105 บาท/ตร.ม./เดือน

ราคาทีค่าดว�าจะเข�าลงทนุ 685.5 ล�านบาท 558.0 ล�านบาท 699.0 ล�านบาท

ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564หมายเหตุ: * โครงการ ST Bang Bo อัตราการเช�า ณ วันที่ 31 ก.ค. 2564 อยู�ที่ 80%
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เจาะลึกคลังสินค�าและโรงงานใน KTBSTMR

ST Bang Pa-In

Rich Asset

ST Bang Bo

คลังสินค�าและโรงงานตั้งอยู�ในทําเลเด�น คือ จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเป�นจ�ดเชื่อมต�อสําคัญระหว�างกรุงเทพมหานคร สนามบินสุวรรณ
ภูมิ และเขตพัฒนาพ�เศษภาคตะวันออก (EEC) และจังหวัดพระนครศร�อยุธยา ที่เป�นยุทธศาสตร�ที่สําคัญเหมาะแก�การเป�นศูนย�การ
กระจายสินค�าที่ดี และล�าสุดทางหลวงพ�เศษระหว�างเมืองถนนมอเตอร�เวย� หมายเลข 6 บางปะอิน – นครราชสีมา ได�เป�ดให�ประชาชนได�
ทดลองใช�เดินทางและถนนวงแหวนรอบนอก ที่อยู�ในระหว�างดําเนินการ ทั้งนี้ เมื่อมีการเป�ดใช�เต็มรูปแบบแล�วจะส�งเสร�มให�การคมนาคม
ของโครงการ ร�ช แอสเซ็ท และเอสที บางบ�อสะดวกสบายมากข�้น นอกจากนี้ ทางเจ�าของสินทรัพย� ได�รับประกันรายได�จากผู� เช�าให�กับ
กองทรัสต�ในป�แรก ทําให�มั่นใจได�ว�ากองทรัสต�จะสามารถจ�ายผลประโยชน�ตอบแทนที่คาดหวังให�แก�ผู�ลงทุนได� 
Rich Asset : คลังสนิค�า Ready Built ขนาดเลก็ อ.บางพล ีจ. สมุทรปราการ 

• เป�นคลังสินค�า/โรงงาน ที่ขนาดเหมาะผู�เช�า SME ขนาดเล็ก-กลาง โดยกลุ�มผู�เช�าที่
ต�องการเก็บสินค�า และผู�ผลิตขนาดเล็ก ตอบรับเทรนด�ธุรกิจ Ecommerce ใน
อนาคต โดดเด�นที่มีผู�เช�าที่มีความหลากหลาย ส�วนใหญ�เป�นภาคการผลิต เช�น 
ชิ�นส�วนและอะไหล� มีผู�เช�าทั้ง ไทย ญี่ปุ�น จ�น และสิงคโปร�

อัตราการเช�า 

90%

ST Bang Bo คลังสนิค�า Ready Built ขนาดกลาง อ.บางบ�อ จ. สมุทรปราการ
อัตราการเช�า 

63%*

• พร�อมรองรับกลุ�มผู�เช�าขนาดกลาง กลุ�มผู�ผลิต และส�งออกอะไหล�ขนาดกลาง ซึ่ง
ในช�วงไตรมาส 2 ของป� 2564 มีผู�เช�าหมดสัญญา จากนั้นมีผู�เช�าเข�ามาเพ��มเติม ทํา
ให�โครงการ ST Bang Bo มีอัตราการเช�า ณ วันที่ 31 ก.ค. 2564 ข�้นมาอยู�ที่ 80%

ST Bang Pa-In คลังสินค�า Built-to-Suit ขนาดใหญ� อ.บางปะอนิ จ.พระนครศร�อยุธยา

อัตราการเช�า 

100%

• ได�มีการเช�าเหมาโดยผู�เช�า LF Logistics ที่มีฐานะการเง�นมั่นคงเป�นระยาวกว�า  10
ป� โดยตลอดระยะเวลาเช�ามีโอกาสการเติบโตของอัตราค�าเช�าไปโดยตลอด จ�งมั่นใจ
ได�ว�าตัวโครงการจะมีโอกาสเติบโตได�สูงในอนาคต 

7

ที่มา : หนังสือชี้ชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที มิกซ� ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564 และ www.prachachat.net ณ วันที่ 9 เม.ย. 64

หมายเหตุ: * ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ก.ค. 2564 โครงการ ST Bang Bo มีอัตราการเช�า อยู�ที่ 80%
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เจาะลึกผู�เช�า Rich Asset
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• ผลิตงานป��มข�้นรูปโลหะ (Stamping) และ
สปร�ง มีโรงงานตั้งอยู�ท่ีเชี่ยงไฮ� เจ�ยงซี ประเทศ
จ�น และประเทศไทย สํานักงานใหญ�ตั้งอยู�ที่
ฮ�องกง 

• มีลูกค�ากลุ�มเป�าหมายทั้งในและต�างประเทศ 
ลูกค�าเป�นบร�ษัทช้ันนําของโลก

• มีการผลิตกว�าประสบการณ�กว�า 15 ป�

จํานวนป�ทีเ่ช�าอยู�กบัโครงการ ประมาณ 5.5 ป�

จํานวนป�ทีส่ญัญาเช�าคงเหลอื ประมาณ 1.05 ป�

พ�้นที่เช�า 8.04%

รายการ (ล�านเบาท) 2563

สินทรพัย�

หนี้สิน

ส�วนของผู�ถือหุ�น

8,043.35

1,076.13 

6,967.22

รายได�จากการประกอบธุรกจิ

กําไรสทุธิ

5,277.64 

777.74

จํานวนป�ทีเ่ช�าอยู�กบัโครงการ ประมาณ 6.5 ป�

จํานวนป�ทีส่ญัญาเช�าคงเหลือ ประมาณ 0.72 ป�*

• ผลิต-จําหน�าย เคร�่องถ�ายเอกสาร ระบบ
ดิจ�ตอล เคร�่องถ�ายเอกสารความเร็วสูง
เคร�่องพ�มพ� ถ�ายเอกสารสี Laser Printer
Laser Printing System

พ�้นที่เช�า 7.13%

จํานวนป�ที่เช�าอยู�กบัโครงการ ประมาณ 6.5 ป�
จํานวนป�ที่สญัญาเช�าคงเหลอื ประมาณ 2.49 ป�

• ผลิตหร�อนําเข�า-ส�งออก แบบหล�อจากวัสดุต�าง ๆ 
ชิ�นส�วนหร�ออะไหล�แม�พ�มพ� และแม�พ�มพ�สําเร็จรูปเพ�่อ
การผลิตข�้นรูปชิ�นงานจากวัตถุต�าง ๆ สําหรับอะไหล�
ชิ�นส�วนยานพาหนะและอ�ปกรณ�ไฟฟ�า ให�กับบร�ษัทช้ัน
นําท้ังในและต�างประเทศ

• มีบร�ษัทแม�ตั้งอยู�ที่ประเทศญี่ปุ�นช่ือ บร�ษัท ไซคิว เซคิ 
คอมปะนี ลิมิเต็ด

พ�้นที่เช�า 5.97%

ข�อมูลอัตราการเช�า ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 และข�อมูล
จาก BOL เร�ยบเร�ยงโดย บล. KTBST SECหมายเหตุ: *ป�จจ�บันผู�เช�าได�ดําเนินการต�อสัญญาเช�าเพ��มอีก 3 ป� และได�เช�าเพ��มอีก 1 อาคาร
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• ประกอบธุรกิจตัวแทนขนส�งสินค�าตามจ�ดสาขาทั่วประเทศ ให�กับธุรกิจหลากหลายประเภท เช�น 
ธุรกิจอาหาร เสื้อผ�า เคร�่องดื่ม ให�กับบร�ษัทชั้นนาํหลายบร�ษัทLF Logistics เดิมเป�นเจ�าของที่ดินและ
อาคารสิ�งปลูกสร�าง โดย STPL ได�เข�าลงทุนในโครงการเมื่อป� 2561 และปล�อยเช�าให�แก� LF Logistic 
โดยทําสัญญาเช�าระยะยาว (13 ป�) ทั้งนี้ LF Logistics ได�ลงทุนกับโครงสร�างพ�้นฐานภายในอาคาร 
ซึ่งได�ถูกออกแบบและติดตั้งเพ�่อการประกอบธุรกิจของ LF Logistics โดยเฉพาะ

รายการ 2562 (ล�านเหร�ยญสหรัฐฯ)

สินทรพัย�/ หนี้สนิ / ส�วนของผู�ถอืหุ�น 5,799.86 / 3,678.08 / 2,112.79

รายได�จากการประกอบธรุกจิ / กําไรสทุธิ 11,413.31 / 54.27

รายการ 2562 (ล�านบาท)

สินทรพัย�/ หนี้สนิ / ส�วนของผู�ถอืหุ�น  1,128.15 / 645.14 / 483.00

รายได�จากการประกอบธรุกจิ / กําไรสทุธ ิ 2,195.57 / 27.69

จํานวนป�ที่ LF Logistics ใช�คลงัสนิค�านี ้ ประมาณ 20.5 ป�

จํานวนป�ที ่LF เช�าคลงักบัทาง STPL ประมาณ 3.5 ป�

จํานวนป�ทีท่าํสญัญาเช�า 13 ป�

จํานวนป�ทีส่ญัญาเช�าคงเหลอื ประมาณ 10 ป�

• LF Logistics เป�นบร�ษัทสัญชาติฮ�องกง โดยมีบร�ษัทแม�คือ Li & Fung Limited ซึ่งก�อตั้งในป� 1906 
โดย LF Logistics ประกอบธุรกิจ logistics แบบครบวงจร ดําเนินธุรกิจอยู�ในหลายประเทศทั่วโลก 
ไม�ว�าจะเป�น จ�น เกาหลี ญี่ปุ�น อินเดีย ASEAN อังกฤษ และ สหรัฐฯ

• ดําเนินธุรกิจผลิตใบพัดลมพลาสติกหลายประเภท ที่ใช�ในเคร�่องปรับอากาศภายในบ�านและกิจการ รวม
ไปถึงเคร�่องใช�ไฟฟ�าภายในบ�านต�าง ๆ เช�น ตู�เย็น เคร�่องฟอกอากาศ เคร�่องปรับอากาศรถยนต�

รายการ 2562 (ล�านบาท)

สินทรพัย�/ หนี้สนิ / ส�วนของผู�ถอืหุ�น 1,960.17 / 528.21 / 1,431.96

รายได�จากการประกอบธรุกจิ / กําไรสทุธิ 2,286.20 / 30.48

จํานวนป�ที่ NISSHINBO ใช�คลังสนิค�านี้ ประมาณ 6.5 ป�

จํานวนป�ที ่NISSHINBO เช�าคลงักบัทาง STPL ประมาณ 2.25 ป�

จํานวนป�ทีส่ญัญาเช�าคงเหลอื ประมาณ 0.75 ป�

รายการ 2563 (พันล�านเยน)

สินทรพัย�/ หนี้สนิ / ส�วนของผู�ถอืหุ�น 457.05 / 365.43 / 13.54

รายได�จากการประกอบธรุกจิ / กําไรสทุธิ 2,286.20 / 30.48

บร�ษัท นิสชนิโบ เมคาโทรนคิส� อิงค� จํากัด

• NISSHINBO มีบร�ษัทแม�จดทะเบยีนในตลาดนิเคอิ ประเทศญี่ปุ�น ซึ่งเป�นหนึ่งในบร�ษัทรายใหญ�ที่ผลิต
ชิ�นส�วนอิเล็กทรนิกส� อ�ปกรณ�ที่มีความแม�นยํา ชิ�นส�วนสิ�งพ�มพ� อสังหาร�มทรัพย� และธุรกิจอื่น ๆ 

ผู�เช�ารายใหญ� ST Bang-Bo  พ�้นทีเ่ช�า 42%ผู�เช�ารายเดียว ST Bang Pa-In มีสัญญาเช�าถงึ ธ.ค. 2573

ข�อมูลอัตราการเช�า ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 และข�อมูลจาก BOL และ Reuters เร�ยบเร�ยงโดย บล. KTBST SEC
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สถานทีต่ัง้ ถนนสุข�มว�ท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร

ประเภททรพัย�สนิ อาคารพาณิชย�

จํานวน Unit ที่ให�เช�า / อัตราการเช�า 18 Units / 93.9%

จํานวนผู�เช�าป�จจ�บนัจากจาํนวน unit ที่ให�เช�า 16 จาก 18 Units

แผนการสาํหรบัส�วนทีว่�าง
• มีผู�เช�าเพ��ม 2 ราย ณ วันที่ 31 มี.ค. 2564 (ณ 30 มิ.ย. 2564 มีอัตราการ

เช�าที่ 93.9%)

ขนาดทีด่นิโดยประมาณ 988 ตร. ว.

พ�้นทีอ่าคารให�เช�าสทุธิโดยประมาณ 5,138.45 ตร.ม.

รูปแบบในการลงทนุ
ของกองทรสัต�

ที่ดิน: สิทธิการเช�าช�วง
อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช�า

ระยะเวลาในการลงทนุ รวม 30 ป� (ประมาณ 29 ป� + 1 ป� (ต�ออายุ))

อายุเฉลีย่อาคาร 3.8 ป�

อายุเฉลีย่ของระยะเวลาคงเหลือของผู�เช�า 4.02 ป�

ระยะเวลาทีผู่�เช�าเคยอยู�กบัทรพัย�สิน 1-4 ป�

ค�าเช�าพ�น้ทีเ่ฉลีย่ 928 บาท/ตร.ม./เดือน

ราคาทีจ่ะเข�าลงทนุ 651 ล�านบาท

ภาพรวมคอมมูนต้ีิมอลล�

ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที 
มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564
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ผู�เช�า  3 อันดับแรก รายละเอียด ขนาดพ�น้ทีเ่ช�า
(ตร.ม.)

คิดเป�น % 
ของพ�้นที่

สัญญาเช�า
คงเหลอื (ป�)

สเปซเซส ซัมเมอร� ฮิลล� ให�บร�การพ�้นที่ทํางานแบบโคเว�ร�กกิ�ง ออฟฟ�ศส�วนตัว ห�องประชุม และพ�้นที่
สังสรรค�หร�อเน็ตเว�ร�คกิ�ง เป�นจ�ดหมายใหม�ของการนัดพบและทํางานของเหล�าสตาร�ทอัพหร�อผู�ที่
มองหาออฟฟ�ศหร�อพ�้นที่ทํางานแบบมดีีไซน�

1,919.00 37.35% 6 ป� 9 เดือน

ฟ�ตเนสเป�ด 24 ชั่วโมงที่ตอบสนองไลฟ�สไตล�คนเมืองทีเ่คร�งเคร�ยดจากการทํางาน ราคา
สมเหตุสมผล และมีโซนยิมสําหรับผู�หญิง 

947.30 18.44% 3 ป�

ท็อปส� เดลี่ มินิซูเปอร�มาร�เก็ต ให�บร�การสินค�าคุณภาพ คุ�มราคา โดยเฉพาะอาหารพร�อม
รับประทาน สินค�าเพ�่อสุขภาพและความงาม รวมถึงสินค�าที่ใช�ในชีว�ตประจําวัน ครบครัน

260.00 5.06% 3 ป�

เจาะลึก Summer Hill คอมมูนิตี้มอลล�ต้ังอยู�ใจกลาง พระโขนง

93.9% 18 2 928
• โครงการ ซัมเมอร�ฮิลล� (Summer Hill) เป�นคอมมูนิตี้มอลล�สุดอินเทรนด�บนหัวมุมถนนสุข�มว�ทตดักับถนนพระราม 4 เดินทางสะดวกสบาย เพ�ยงแห�งเดียวใจกลางพระโขนง ที่

ได�รับแรงบันดาลใจจากสีสนัและความสนุกสนานของฤดูร�อน เป�นสถานที่สําหรบัการพักผ�อนหย�อนคลาย และฟ��นฟ�พลังงาน มีความผสมผสานอย�างลงตัวของร�านค�าหลาย
แนว ร�านอาหาร คาเฟ�  ฟ�ตเนส และบร�การออฟฟ�ศสําเร็จรูป  แวดล�อมด�วยโครงการคอนโดมิเนียม อาคารสํานักงานเกรดเอ และโรงเร�ยนนานาชาติมากมาย ทําเลติดรถไฟฟ�า 
BTS สถานีพระโขนง ที่ตั้งอยู�บร�เวณหัวมุมตัดถนนพระราม 4 เป�นจ�ดเด�นของโครงการ ที่หาไม�ได�อีกแล�วทาํให�มีโอกาสในการสร�างโครงการลกัษณะนี้น�อย ทําให�มีโอกาสที่
อัตราค�าเช�าจะสูงข�้นในอนาคต ประกอบกับ ทางเจ�าของสินทรัพย� ได�รับประกันรายได�จากผู�เช�าให�กับกองทรัสต�ในป�แรก ทําให�ช�วยเสร�มความเชื่อมัน่ให�กับผู�ลงทนุได�

อัตราการเช�า (30 ม.ิย. 64) จํานวน Unit จํานวน Unit คงเหลอื ค�าเช�าพ�น้ทีเ่ฉลีย่ตํา่ (บาท/ ตร.ม./เดือน) 

11ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564
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สถานทีต่ัง้ ถนนสุข�มว�ท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร

ประเภททรพัย�สนิ อาคารสํานักงาน

จํานวน Units ที่ให�เช�า / อัตราการเช�า 17 Units / 93.3%

จํานวนผู�เช�าป�จจ�บนัจากจาํนวน unit ที่ให�เช�า 15 จาก 17 Units

แผนการสาํหรบัส�วนทีว่�าง
• ต�อสัญญาเช�าได�เพ��ม 2 ราย (คิดเป�นพ�้นที่ประมาณร�อยละ 

5) ณ 30 มิ.ย. 2564 อัตราการเช�าอยู�ที่ 93.3%

ขนาดทีด่นิโดยประมาณ 531 ตร. ว.

พ�้นทีอ่าคารให�เช�าสทุธิโดยประมาณ 5,147.36 ตร.ม.

รูปแบบในการลงทนุ
ของกองทรสัต�

ที่ดิน: สิทธิการเช�าช�วง
อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช�า

กรรมสิทธ�: สังหาร�มทรัพย�

ระยะเวลาในการลงทนุ รวม 30 ป� (ประมาณ 29 ป� + 1 ป� (ต�ออาย)ุ)

อายุเฉลีย่อาคาร 2.5 ป�

อายุเฉลีย่ของระยะเวลาคงเหลือของผู�เช�า 0.98 ป�

ระยะเวลาทีผู่�เช�าเคยอยู�กบัทรพัย�สิน 1-3 ป�

ค�าเช�าพ�น้ทีเ่ฉลีย่ 807 บาท/ตร.ม./เดือน

ราคาทีจ่ะเข�าลงทนุ 417.0 ล�านบาท

ภาพรวมอาคารสํานักงาน

12
ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที 
มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564
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ผู�เช�า  3 อันดับแรก รายละเอียด ขนาดพ�น้ทีเ่ช�า (ตร.ม.) คิดเป�น % ของพ�้นที่ สัญญาเช�าคงเหลือ

ก�อตั้งข�้นเมื่อป� พ.ศ. 2440 ในโอซาก�าประเทศญี่ปุ�นมีการดําเนินธุรกิจ
ผลิตชิ�นส�วนที่ครอบคลุมใน 5 อ�ตสาหกรรม ได�แก� ยานยนต� การสื่อสาร
ข�อมูลอิเล็กทรอนิกส� พลังงาน และสิ�งแวดล�อม และวัสดุอ�ตสาหกรรม

1,843.46 35.81% 1 ป�

สตาร�ทอัพ AI ที่มีพันธกิจในการเปลี่ยนแปลงโลกด�วยข�อมูล เราเชื่อว�า
เทคโนโลยีที่ขับเคลื่อนด�วยข�อมูลสามารถเปลี่ยนแปลงชีว�ตของเราให�ดีข�้น
และเราพร�อมที่จะ WOW ทุกคนด�วยโซลูชั่นที่เป�นนวัตกรรมของเรา

907.30 17.66% 1 ป�

เป�นหนึ่งในผู�นําด�านการซื้อขายหลักทรัพย�แก�ลูกค�าสถาบนั และลูกค�า
บุคคล ซึ่งถือหุ�น 100% โดย กลุ�มธนาคารดีบีเอส ประเทศสิงคโปร�

335.00 6.51% 1 ป�

อาคารสํานักงาน ตั้งอยู�ใจกลาง พระโขนง
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• เนื่องจากตั้งอยู�บนทําเลที่ดี อยู�เขตใจกลางของกรุงเทพมหานคร การเดินทางสะดวก เนื่องจากอยู�ติดกับสถานีรถไฟฟ�า BTS พระโขนง ถือว�าเป�น New CBD ที่ค�อย ๆ พัฒนาออกมา 
ประกอบกับขนาดของโครงการและการผสมผสานของตัวโครงการ เหมาะสมกับกลุ�มผู�อยู�อาศัยในละแวกน้ี อีกทั้งคู�แข�งที่มีลักษณะคล�ายกัน มีจํานวนน�อย ดังนั้นมีโอกาสที่อัตราค�าเช�าจะ
สูงข�้น และด�านการใช�ประโยชน�ของโครงการสามารถตอบสนองความต�องการของลูกค�า อีกทั้ง ทางเจ�าของสินทรัพย�ได�รับประกันรายได�จากผู�เช�าให�กับกองทรัสต�ในป�แรก ทําให�มั่นใจได�ว�า
กองทรัสต�จะสามารถจ�ายผลประโยชน�ตอบแทนที่คาดหวังให�แก�ผู�ลงทุนได� 

93.3% 17 2 807
อัตราการเช�า (30 ม.ิย. 64) จํานวน Unit จํานวน Unit คงเหลอื ค�าเช�าพ�น้ทีเ่ฉลีย่ตํา่ (บาท/ ตร.ม./เดือน) 

ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564
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• เจ�าของ ST Bang Bo, ST Bang Pa-In, Summer Hill, Summer Hub คือ บร�ษัท  เอสทีพร็อพเพอร�ตี้
แอนด� โลจ�สติกส� จํากัด (STPL) ทําธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรพัย� และให�บร�การเกี่ยวกับงานโลจ�สติกส�

ที่มา : หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบีเอสที มิกซ�  ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2564

• บร�ษทั ร�ช แอสเซท็ เซ็นเตอร� จํากดั และ บร�ษทั ร�ช แอสเซ็ท 
ดีเวลอปเมนท� พาร�คแลนด� จํากัด มีประสบการณ�ที่
ยาวนานในการดูแลส ินทร ัพย�ประเภท โรงงานและ
คลังสินค�า ในพ�้นที่บางพลี จ.สมุทรปราการ 

• กลุ�ม ร�ช แอสเซ็ท มีประสบการณ�ในธุรกิจมาเกือบ 20 ป�
พัฒนาโครงการมาแล�วกว�า 200,000 ตร.ม. รวมทั้งหมด
81 โรง

• โครงการ ร�ช แอสเซ็ท เป�นโครงการโรงงานและคลังสินค�า
ขนาดเล็ก มีทั้งหมด 41 โรง ลูกค�าเป�นภาคการผลิตเป�น
ส�วนใหญ� และได�รับผลกระทบจากโคว�ด 19 น�อยมาก

ร�ช แอสเซ็ท
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• KTBSTMR เป�น Diversified REIT อิสระกองแรกของประเทศไทยที่มกีารจดจํานองหลักประกันซึง่เป�นกรรมสิทธิท์ี่ดินและสิ�งปลูกสร�าง (สําหรับโครงการคลงัสินค�า/
โรงงาน) และ กรรมสิทธิ์ในอาคารและการโอนสิทธิตามสัญญาเช�าภายใต�สัญญาเช�าที่ดิน (สาํหรับโครงการอาคารสาํนกังานและคอมมนูิตี้มอลล�) มูลค�าหลักประกัน
ครอบคลุมมูลค�าสทิธิการเช�าตลอดอายุการลงทุน กรณีที่เจ�าของทรัพย�สินทําผิดเง�่อนไขกับกองทรสัต� กองทรัสต�สามารถบังคับหลกัประกัน และบังคับขายสินทรัพย� ซึ่ง
มูลค�าของหลักประกันจะครอบคลมุมูลค�าสิทธิการเช�า (คงเหลือ) ตลอดอายุการลงทุน

NAV

ป�

มูลค�าสนิทรพัย�ทีเ่ป�นหลกัประกนั

ป�ที่ 1 ป�ที่ 30

มูลค�าสทิธกิารเช�าของกองทรสัต�ฯ

NAV

ป�ป�ที่ 1 ป�ที่ 30

มูลค�าสทิธกิารเช�าของกองทรสัต�ฯ

* มูลค�าสินทรัพย�ที่เป�นหลักประกันปรับตัวลดลงในช�วงท�ายอายุการลงทุน
เนื่องจาก โครงการ Summer Hub และ โครงการ Summer Hill ตั้งอยู�บนที่ดินที่
เป�นสิทธิการเช�าที่ดิน

มูลค�าสนิทรพัย�ทีเ่ป�นหลกัประกนั

ข�อมูล เร�ยบเร�ยงโดย บล. KTBST SEC ณ วันที่ 7 เม.ย. 64 โดยอ�างอิงบนทฤษฎีการคํานวณมูลค�ากรรมสิทธิแ์ละมูลค�าสิทธกิารเช�า ด�วยว�ธีรายได� (Income Approach)

Rich Asset

โครงการของกลุ�ม Rich Asset
Summer Hub Summer HillST Bang Bo / ST Bang Pa-In

โครงการของกลุ�ม STPL

หมายเหตุ – กราฟดังกล�าวใช�เพ�่อประกอบการทําความเข�าใจอย�างง�ายเท�าน้ัน มูลค�าการประมาณการจร�งอาจเปลี่ยนแปลงได�โดยข�้นอยู�กับมูลค�าทรัพย�สินจากการประเมินในอนาคต
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# ชื่อย�อ ชื่อกองร�ท สินทรพัย�ทีล่งทุน ประเภทกอง
อายคุงเหลอืของกอง REIT / 

สินทรพัย�
ราคาป�จจ�บนั 
(30 ส.ค. 64)

อัตราป�นผล (ต�อป�)
ที่คาดว�าจะได�รบัเมือ่เทยีบกบัราคา

ป�จจ�บัน

อัตราส�วนการกู�ยมืเง�นของ
กองทรัสต� (Leverage)

1 KTBSTMR ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� เคทีบี
เอสที มิกซ�

Warehouse
Office Building

Community Mall

Leasehold 30 ป� N/A 7.02% 0.00%

2 HREIT ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�เหมราช Warehouse Leasehold 25 ป� 8.80 7.85% 32.19%

3 AMATAR ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และสิทธิการเช�า
อมตะซัมมิทโกรท

Warehouse Freehold and Leasehold 30% FH: -
70% LH: 24 ป�

8.95 5.47% 24.13%

4 B-WORK ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�บัวหลวง 
ออฟฟ�ศ

Office Leasehold 26 ป� 9.95 7.87% 18.30%

5 GVREIT ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�โกลเด�น
เวนเจอร�

Office Leasehold 25 ป� 10.60 7.46% 16.23%

6 CPNREIT ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� CPN 
ร�เทล โกรท

Retail Leasehold 19 ป� 22.10 0.00% 19.60%

7 AIMCG ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และสิทธิการเช�า
อสังหาร�มทรัพย� เอไอเอม็ คอมเมอร�เชียล โกรท

Retail Leasehold 28 ป� 5.70 4.47% 5.70%

8 SSTRT ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�ทรัพย�ศร�ไทย Warehouse Freehold - 5.70 9.04% 15.49%

9 AIMIRT ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และสิทธิการเช�า
อสังหาร�มทรัพย� เอไอเอม็ อินดัสเทร�ยล โกรท

Warehouse Freehold and Leasehold 56% FH: -
44% LH: 28  ป�

12.60 6.93% 29.99%

ที่มา: www.set.or.th ณ วันที่ 30 ส.ค. 2564

หมายเหตุ
1. ผลการดําเนินงานในอดีตมิได�เป�นสิ�งยืนยันผลการดําเนินงานในอนาคต
2. อัตราการป�นผลคํานวณจากเง�นป�นผลจ�ายจากผลการดําเนินการระหว�างวันที่ 1 ก.ค. 2563 ถึง 30 มิ.ย. 2564 และหารด�วยราคา ณ วันที่ 30 ส.ค. 2564
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• ข�อมูลที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้ถูกจัดเตร�ยมข�้นโดยบร�ษัท เคทีบีเอสที ร�ท แมเนจเมนท� จํากัด (“KTBSTREIT”) โดยมีวัตถุประสงค�เพ�่อใช�สื่อข�อมูลให�แก�นักลงทุนที่สนใจเท�านั้น ไม�อนุญาตให�นําไปใช�เพ�่อวัตถุประสงค�
อื่น ทั้งนี้ ข�อมูลทั้งหมดหร�อบางส�วนอาจมีข�อมูลที่เป�นความลับ ห�ามมิให�นําไปเป�ดเผยหร�อเผยแพร�ให�แก�บุคคลอื่นโดยมิได�รับอนุญาต

• ข�อมูลที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้ KTBSTREIT ได�รวบรวมมาจากบร�ษัทเจ�าของทรัพย�สิน และ/หร�อ แหล�งข�อมูลอ�างอิงอื่นๆ ที่น�าเชื่อถือด�วยความรอบคอบระมัดระวัง อย�างไรก็ตาม หากแหล�งที่มาของข�อมูล
ดังกล�าวมีความคาดเคลื่อน อาทิ มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางบัญชีที่สําคัญของบร�ษัทผู�ออกหลักทรัพย� ย�อมอาจส�งผลให�ข�อมูลในส�วนของงบการเง�นที่ได�รับการตรวจสอบจากผู�สอบบัญชีแล�วมีการ
เปลี่ยนแปลงข�้นได�ในอนาคต และอาจต�องทําการปรับปรุงงบการเง�นย�อนหลัง (Retrospective Restatement) นอกจากนี้ข�อมูลที่ปรากฎในเอกสารฉบับนี้อาจมีข�อมูลประมาณการหร�อคาดการณ� ซึ่งมีความเสี่ยง
ที่จะเปลี่ยนแปลงไปในเชิงลบกว�าที่คาดการณ�ไว�ได�ในอนาคต ทั้งนี้ ข�อมูลผลการดําเนินงานในอดีตไม�สามารถนํามาใช�รับประกันถึงผลการดําเนินงานในอนาคตได� 

• ผู�ลงทุนควรศึกษาข�อมูลด�วยความรอบคอบและระมัดระวังและใช�ว�จารณญาณในการพ�จารณาถึงความสมเหตุสมผลของข�อมูล เพ�่อประกอบการว�เคราะห�และตัดสินใจลงทุนในหลักทรัพย�ของบร�ษัทผู�ออก
หลักทรัพย� 

• ผู�ลงทุนควรศึกษาข�อมูลในหนังสือช้ีชวนและเอกสารที่เกี่ยวข�อง (รวมทั้งคําเตือนเกี่ยวกับการลงทุนและความเสี่ยงในการลงทุน และควรขอคําแนะนําการลงทุนจากผู�ที่สามารถให�คําแนะนําการลงทุนแก�ผู�ลงทุนได�) ให�
รอบคอบถี่ถ�วนควบคู�กับการศึกษาผลประเมินความเสี่ยงในการลงทุน เพ�่อใช�ประกอบผลการตัดสินใจในการลงทุนในตราสารที่เหมาะสมกับตัวเองแล�วจ�งตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ข�อมูลเกี่ยวกับการลงทุนหร�อตราสาร
ที่ได�รับจากตัวแทนของบร�ษัท (ถ�ามี) เป�นเพ�ยงข�อมูลประกอบการตัดสินใจการลงทุนของผู�ลงทุนเท�านั้น

• การลงทุนข�้นอยู�กับการตัดสินใจของผู�ลงทุนเอง ซึ่งไม�ผูกพันกับผลการประเมินของผู�ลงทุน และอาจมิได�เป�นไปตามระดับความเสี่ยงที่ได�รับตามแบบประเมนินี ้รวมทั้งผู�ลงทุนยินยอมรับความเสี่ยงที่เกิดข�้นจากการ
ลงทุนในกรณีที่ผู�ลงทุนตัดสินใจลงทุนในระดับความเสี่ยงที่สูงกว�าระดับความเสี่ยงของการลงทุนจากผลประเมินถือว�าผู�ลงทุนตกลงที่จะยินยอมรับความเสี่ยงของการลงทุนนั้นเอง 
ผู�ลงทุนยอมรับว�าการดําเนินการลงทุนของผู�ลงทุนอาจไม�เป�นไปตามผลการประเมินและอาจไม�แน�นอนและสามารถเปลี่ยนแปลงไปจากผลการประเมินได�

• ในกรณีที่ผู�ลงทุนร�องขอ บร�ษัทในฐานะตัวกลางในการเสนอขายตราสารประเภทต�างๆ จะให�ข�อมูลเกี่ยวลักษณะและความเสี่ยงของตราสารนั้นๆ เพ�อ่ประกอบการตัดสินใจลงทุนของผู�ลงทุนเท�านั้น
• การลงทุนของผู�ลงทุนเป�นการตัดสินใจของผู�ลงทุนเอง ภายใต�ข�อมูลความเสี่ยงต�างๆ ที่ผู�ลงทุนได�พ�จารณาแล�ว ดังนั้น หากเกิดความเสียหายใดๆ จากการลงทุนของผู�ลงทุน บร�ษัท ผู�บร�หาร รวมทั้�งพนักงาน

เจ�าหน�าที่ของบร�ษัทไม�มีความรับผิดชอบใดๆ ต�อความเสียหายที่เกิดข�้นจากการลงทุนของผู�ลงทุน เว�นแต�ความเสียหายดังกล�าวเกิดข�้นเนื่องจากการทุจร�ต หร�อประมาทเลินเล�ออย�างร�ายแรงของบร�ษัทเท�านั้น ทั้งนี้ 
บร�ษัทสงวนสิทธิในการแก�ไข ปรับปรุง หร�อเปลี่ยนแปลงแบบประเมินความเสี่ยงในการลงทุนของผู�ลงทุน ผลการประเมิน และข�อมูลที่เกี่ยวข�อง โดยไม�จําเป�นต�องแจ�งให�ทราบล�วงหน�าแต�อย�างใด แบบประเมิน การ
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