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ส่วนท่ี 1 สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์ 

ข้อมูล ณ  วันท่ี 31 ธันวาคม 2566  

หมายเหตุ: **ข้อมูลที่แสดงข้างต้นเป็นเพียงข้อมูลประมาณการและไม่ได้ผ่านการสอบทานจากผู้สอบบัญชี ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทำให้ปัจจัยหรือสมมติฐานที่ใช้อ้างอิงเปลี่ยนแปลงไปอย่าง

มีสาระสำคัญ ส่งผลให้ผลการดำเนินงานจริงไม่เป็นไปตามคาด ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานที่กำหนดไว้จะเกิดข้ึนตามที่คาดการณ์ ดังนั้นผู้ใช้ข้อมูลควร

ระมัดระวังและใช้วิจารณญาณอย่างถ่ีถ้วนในการวิเคราะห์ผลการดำเนนิงานในอนาคตของกองทรัสต์ 

ผูถือหนวยลงทุนรายใหญ (ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566)

รายชื่อ จํานวนหนวยทรัสต รอยละ

 บริษัทคันทรี่ กรุป ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 15,000,000                15.38

 นางลักษณีย  สารสาส 5,000,000                  5.13

 นายวิเชียร  ศรีมุนินทรนิมิต 4,000,000                  4.10

 นางสุธี  สิริสิทธิโชติ 3,800,000                  3.90

 นายกฤษนันทร  เกวลี 3,745,200                  3.84

Foreign Limit 49%

Current Foreign Holding 0.20%

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต**

สมมติฐานสําคัญในการคํานวณ

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ สิ้นป 2566 0.4908 บาท/หนวย

กระแสเงินสดคํานวณจากรายงานประเมินเมื่อวันที่ 31 ธันวาคม 2566

คาใชจายระดับกองทรัสตตามสัญญา (% ตอรายไดรวม) ไมไดจัดทํา

สัดสวนการกูยืม ไมไดจัดทํา

สมมติฐานอัตราดอกเบี้ยเงินกู ไมไดจัดทํา

Expected IRR ไมไดจัดทํา
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การวิเคราะห์และคำอธิบายถึงการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 
ฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานจำนวน 335.48 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปีที่แล้วซ่ึงมีจำนวน 473.46 
ล้านบาทในปี 2565 คิดเป็นการเพ่ิมขึ้นร้อยละ 29.14เนื่องมาจากในปี 2566 กองทรัสต์มีขาดทุนที่ยังไม่เกิดจากเงินลงทุนในบริษัทย่อย จำนวน 325.91 ล้านบาท 
เปรียบเทียบกับปี 2565 ซ่ึงมีขาดทุนจำนวน 500.81 ล้านบาท 
ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ บนงบการเงินรวมสำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีรายได้รวม 0.35 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 จำนวน 
35.54 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 99.02 เนื่องจากในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้เงินปนัผลจำนวน 35.30 ล้านบาท ส่วนค่าใช้จ่ายมีจำนวน 9.91 ลา้นบาท เปรียบเทียบ
กับปี 2565 ที่ 8.20 ล้านบาท  คิดเป็นการเพ่ิมร้อยละ 20.82 จากการเปลี่ยนเกณฑ์การดำเนินงานต่อเนื่องเป็นเกณฑ์อ่ืนที่มิใช่เกณฑ์การดำเนินงานต่อเนื่องซ่ึงวัด
มูลค่ารายการด้านสินทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีหรือมูลค่าหรือสิ่งตอบแทนอื่นที่คาดว่าจะได้รับสุทธิแล้วแต่มูลค่าใดจะต่ำกว่า และการวัดมูลค่ารายการด้าน
หนี้สินด้วยมูลค่าหรือสิ่งตอบแทนอ่ืนที่จะจ่าย 
กำไรจากการลงทุนสุทธิ  กองทรัสต์มีรายได้รวมจำนวน 24.84 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 จำนวน 90.78 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 72.64 จากสัญญาเช่าที่
หมดอายุ ส่วนค่าใช้จ่ายมีจำนวน 90.75 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 จำนวน 97.34 ล้านบาท  คิดเป็นการลดลงร้อยละ 6.77 

นโยบายการจายเงินปนผล 2562 2563 2564 2565 2566 ตั้งแตจัดตั้ง

จายเงินปนผลอยางนอยปละ 1 ครั้ง เงินปนผล(บาท/หนวย) - - 0.375       0.175       - 0.550       

ไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิ เงินลดทุน(บาท/หนวย) 0.380       0.375       - - - 1.125       
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ความเส่ียงในการพึ่งพิงผู้เช่ารายเดียว และความสามารถในการชำระค่าเช่า 
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ปล่อยเช่าเหมาพื้นที่แก่ผู้เช่าเพียงรายเดียว กองทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู้เช่ารายเดียว หากผู้เช่า
ดังกล่าว ยกเลิกสัญญาเช่าโดยใช้สิทธิการยกเลิกสัญญา หรือไม่สามารถชำระค่าเช่าเนื่องมาจากปัญหาด้านการเงินของผู้เช่า จะส่งผลกระทบต่อรายได้
ของกองทรัสต์ และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ อย่างไรก็ดี ที่ผ่านมาถึงแม้กองทรัสต์จะมีผู้เช่าเพียงรายเดียว แต่ด้วยลักษณะการ
ดำเนินธุรกิจของผู้เช่า คือ ผู้ให้บริการจัดการข้อมูลให้แก่ลูกค้า ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการของผู้เช่ามีความหลากหลายในด้านธุรกิจและมีจำนวนมากราย 
จึงถือเป็นการกระจายความเสี่ยงด้านรายได้ของผู้เช่า และเปรียบเสมือนกองทรัสต์ได้มีการกระจายความเสี่ยงลูกค้าผ่านผู้เช่าอีกทอดหนึ่ง ทั้งนี้ 
ในระยะเวลาที่ผ่านมา ผู้เช่ามีประวัติการชำระค่าเช่าที ่ดี ไม่เคยผิดนัดชำระค่าเช่าและชำระค่าเช่าครบตามจำนวนทุกครั้งนับแต่ทำสัญญาเช่า 
จากปัจจัยและลักษณะการดำเนินการตามข้างต้น สามารถช่วยลดความเสี่ยงในการพ่ึงพิงผู้เช่ารายเดียวและความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระ
ค่าเช่าได้ในระดับหนึ่ง อย่างไรก็ดีในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ กองทรัสต์จะพิจารณาสภาพคล่องทางการเงินและสถานะการเงินของผู้เช่ารายใหม่ เพ่ือลด
ความเสี่ยงดังกล่าวที่เกิดขึ้น 
ความเส่ียงในการยกเลิกและไม่ต่อสัญญาเช่า 
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้มีสัญญาเช่าระยะยาวถึง 25 ปี โดยผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 (Break Option) (คร้ังเดียว) 
ทั้งนี้ ในกรณีที่สัญญาเช่ามีการยกเลิกสัญญาก่อนครบกำหนดอายุสัญญาเช่า ซึ่งปัจจุบันผู้เช่าได้ใช้สิทธิดังกล่าว ทำให้สัญญาเช่ามีผลสิ้นสุดวันที่ 
15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เล็งเห็นถึงความเสี่ยงในการบอกยกเลิกสัญญาเช่าที่อาจจะเกิดขึ้น จึงได้ติดต่อที่ปรึกษาที่มีความ
เชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Agent) เพื่อโอกาสในการหาผู้เช่ารายใหม่หรือผู้สนใจซื้อทรัพย์สิน ทั้งนี้หากกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่
มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการ
ดำเนินงานของกองทรัสต์ ตามที่ผู้เช่าได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่า และผู้เช่าได้ชำระค่าเช่าในงวดสุดท้าย และได้ส่งมอบพื้นที่คืนกับทางผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ปัจจุบันผู้เช่ารายใหม่ได้ยื่นขออนุญาตการใช้งานเป็นอุตสาหกรรมทั่วไป เพ่ือประกอบธุรกิจ โดยให้ระยะเวลาการใช้
ประโยชน์เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่า อย่างไรก็ดีในกรณีถ้าผู้เช่าไม่ได้รับอนุมัติ อาจส่งผลให้ผู้เช่ารายใหม่จะไม่พิจารณาลงนามสัญญาเช่ากับทาง
บริษัทย่อย หากเกิดกรณีดังกล่าวกองทรัสต์จำเป็นต้องจัดหาผู้สนใจเช่าพ้ืนที่รายใหม่ต่อไป 
ความเส่ียงจากคู่แข่งทางการค้าในการดำเนินธุรกิจกองทรัสต ์
ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจที่กองทรัสต์ดำเนินการกับผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รายอ่ืนอาจนำมาซ่ึงการแข่งขันที่รุนแรงทั้งในด้านการ
ลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้เช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี้ บริษัทคู่แข่งดังกล่าวอาจมีแหล่งเงินทุนและปัจจัยสนับสนุนอ่ืนๆ ที่เอ้ือให้สามารถแข่งขันกับกองทรัสต์ได้อย่าง
มีประสิทธิภาพ ซ่ึงการแข่งขันดังกล่าวอาจเพ่ิมต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือ ลดอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์จะเรียก
เก็บจากผู้เช่า อย่างไรก็ตาม อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทอาคารโกดัง/คลังสินค้า ที่ดำเนินธุรกิจโดยการปล่อยเช่าพื้นที่ 
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตั้งอยู่ในทำเลที่ดี และเหมาะกับลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมูล (Data Centre) โดยตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 
Anchorage Point ซึ่งเป็นพื้นที่เขตอุตสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย์ ทำเลที่ตั้งดังกล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตร์สำหรับภาคอุตสาหกรรมและพาณชิย์
เนื่องจากตั้งอยู่ใกล้ศูนย์กลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายังศูนย์ข้อมูลสะดวกและรวดเร็ว ความแข็งแกร่งด้านทำเลที่ตั้งจึงช่วยลดความเสี่ยงดา้น
คู่แข่งทางการค้าได้ในระดับหนึ่ง 
ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 
กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และการลดลงของมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ
ต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมและก่อภาระผูกพันได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของสินทรัพย์รวม เว้นแต่
การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม ทั้งนี้ หากในปีที่ครบกำหนดสัญญาเงินกู้ มูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ลดลง ซ่ึงอาจเกิด
จากมูลค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ลดลง ทำให้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากระดับของการกู้ยืมที่อาจเกินกว่าระดับที่ประกาศ
สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ซึ่งทำให้ระดับการกู้ยืมครั้งถัดไปของการต่ออายุสัญญาเงินกู้เดิมหรือทำสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ต่ำกว่าสัญญาเงินกู้ฉบับเดิม 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวและได้มีมาตรการในการติดตามระดับการกู้ยืมและมูลค่าการประเมินทรัพย์สินในแต่ละครั้ง โดย
ประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก่อนที่สัญญาเงินกู้ฉบับเดิมจะครบกำหนดประมาณ 6 เดือน เพื่อพิจารณามูลค่าประเมินทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ และระดับความสามารถของการกู้ยืมเงินก่อนที่สัญญาเงินกู้ฉบับเดิมจะครบกำหนดประมาณ 6 เดือน หากเห็นว่ามูลค่าประเมินลดลงและทำ
ให้ระดับการกู้ยืมเงินอาจเกินกว่าระดับที่ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะประสานกับสถาบันการเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม่ 
เพื่อดำเนนิการปรับระดับเงินกู้ให้เป็นไปตามที่ประกาศกำหนด และดำเนินการเตรียมจ่ายชำระเงินต้นของเงินกู้บางส่วนหรือทั้งหมด โดยนำเงินมาจาก
สภาพคล่องของกองทรัสต์หรือเตรียมการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม เพ่ือรักษาระดับการกู้ยืมดังกล่าว ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่
ก่อให้เกิดประโยชน์ที่ดีที่สุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

สรุปข้อมูลสำคัญเก่ียวกับการกู้ยืมเงิน 
กองทรัสต์มีการทำสัญญาเงินกู้ผ่านบริษัท เอพียูเค จำกัด ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กับ UBS Participating Real Estate Mortgage Fund (PREMF DEBT 
MANAGEMENT S.A R.L. (“ผู้ให้กู้”) ทั้งนี้ จำนวนเงินกู้ทั ้งหมดจะไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่การเกิน
อัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม และเป็นไปตามประกาศที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ปัจจุบันกองทรัสต์ชำระดอกเบี้ยเป็นปกติ โดยมี
อายุสัญญา 7 ปีนับแต่วันที่บริษัท เอพียูเค จำกัด ได้รับเงินกู้ (ได้รับเงินกู้ในวันที่ 22 กันยายน พ.ศ. 2560) และจะครบกำหนดสัญญาในวันที่ 22 กันยายน 
2567 ตามเง่ือนไขของสัญญากู้ยืม ซ่ึง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะยาว จำนวน 402,834,689 บาท 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่สำคัญ  
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ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 
นอกจากนี้ ปัจจัยข้างต้นอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี และหากกองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชำระ
ดอกเบี้ยและเงินต้นตามที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ยืม อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจดำเนินการทางกฏหมายกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการไม่ปฎิบัติตาม
สัญญาเงินกู้ยืม  

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น และมีการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ ที่มีผลกระทบ
ต่อการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าว เช่น การบริการธุรกรรม
แลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย หรือการดำเนินการใดๆ กับเจ้าหนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การผ่อนผันเง่ือนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหาร
จัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดำเนินการดังกล่าวโดยคำนึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 
ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 
เนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงตั้งอยู่ในต่างประเทศ การลงทุนและการได้รับผลตอบแทนกลับมายังกองทรัสต์ จึงอยู่ในเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิง
อังกฤษทั้งสิ้น ขณะที่กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่นักลงทุนในสกุลเงินบาท ดังนั้น กองทรัสต์จึงมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 
ปัจจุบัน บริษัท เอพียูเค จำกัด มีรายได้เป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น เช่น ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงคำนวณจากรายได้
จากการดำเนินการสุทธิ รวมถึง ค่าบริหารจัดการบริษัท ค่าดอกเบี้ยจ่าย ฯลฯ และเงินกู้ล้วนเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษเช่นกัน จึงเป็นการ
จัดการความเสี่ยงโดยธรรมชาติ (Natural Hedge) ในระดับหนึ่ง ทั้งนี้ ในปี 2563 ประเทศสหราชอาณาจักรอยู่ในกระบวนการแยกออกจากสหภาพ
ยุโรป (Brexit) ส่งผลให้เงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษยังอ่อนค่าเรื่อยมา  และมีความผันผวนมาโดยตลอด ดังนั้น กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจาก
ความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนเงินในการจ่ายผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์เป็นสกุลเงินบาท และมีผลกระทบต่อการวัดมูลค่าเงินลงทุน การบันทึกยอด
ขาดทุนสะสมทางบัญชีของกองทรัสต์ รวมทั้งส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรูปเงินปันผลถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามปกติ รวมทั้ง
มูลค่าทรัพย์สินและอัตราผลตอบแทนในรูปเงินบาทที่เพ่ิมขึ้นหรือลดลงได้  

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีนโยบายป้องกันความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนในส่วนรายได้จากเงินปันผลที่ได้รับจากบริษัท เอพียูเค จำกัด โดยใช้เครื่องมือทาง
การเงิน ได้แก่ สัญญาซื้อขายล่วงหน้าอัตราแลกเปลี่ยน (Fx Derivatives) เพื่อลดความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับอัตราแลกเปลี่ยนที่อาจเกิดขึ้นได้จากการ
ลงทุนในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณ์ในขณะนั้น โดยมีฝ่ายตราสารหนี้ต่างประเทศเป็นที่ปรึกษาและช่วยบริหารจัดการความเสี่ยง
ของอัตราแลกเปลี่ยนสำหรับรายได้ที่จะนำกลับเข้ากองทรัสต์ในสัดส่วนที่เหมาะสมตามแต่กรณี เพื่อลดความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนที่จะมี
ผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ ซ่ึงแม้ว่านโยบายป้องกันความเสี่ยงข้างต้นจะช่วยลดความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนสำหรับรายได้จากเงินปันผลได้
ในระดับหนึ่งซึ่งไม่ครอบคลุมถึงเงินลงทุน จึงยังคงมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนคงเหลืออยู่ อย่างไรก็ดี นโยบายการจัดการความเสี่ยงของอัตรา
แลกเปลี่ยนของกองทรัสต์ จะขึ้นอยู่ในดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 
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ส่วนท่ี 2 การดำเนินกิจการของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล 

(MFC Industrial Real Estate Investment Trust) 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)  : ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล  

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) : MFC Industrial Real Estate Investment Trust  

ชื่อย่อ  : MIT 

ทรัสตี  : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกดั 

ผู้จัดการกองทรัสต์  : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ : บริษัท E3 Ops (UK) จำกัด   

ทุนชำระแล้ว : 811,687,500 บาท 

ประเภทของกองทรัสต์ : ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสตจ์ากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1  นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกโดยการซื้อหุ้นสามัญทั้งหมดของบริษัท เอพียูเค จำกัด จำนวน 21,232,191 หุ้น รวมเป็นเงิน

ท้ังส้ิน 16.90 ล้านปอนด์ คิดเป็นสัดส่วน 100% ของจำนวนหุ้นท่ีจำหน่ายได้แล้วท้ังหมด จาก บริษัท CGD Digital Partners 

จำกัด ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน โดย บริษัท เอพียูเค จำกัด มีสำนักงานตั้งอยู่ที่ Anson Court เขต La Route de Camps 

เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์ (“เกิร์นซีย์”) ท้ังน้ี บริษัท เอพียูเค จำกัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

ในที่ดินและอาคารโกดัง/คลังสินค้า จำนวน 1 หลัง ปัจจุบันได้รับการพัฒนาให้เป็นศูนย์ข้อมูล (Data Centre) และ ณ วันท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท เอพียูเค จำกัด มีเงินกู้ยืมกับธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเป็นจำนวนเงินประมาณ 9.1 ล้านปอนด์ 

ที่ผ่านมากองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์ด้วยการปล่อยเช่า ซึ่งเมื่อต้นเดือนสิงหาคมในปี 2565 ผู้เช่าได้มีหนังสือแจ้งขอใช้

สิทธิในการบอกยกเลิกสัญญาเช่า ซึ่งมีผลให้สัญญาสิ้นสุดในวันที่ 15 กุมภาพันธ์ 2566  ปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ใน

ระหว่างการหาผู้เช่ารายใหม่หรือผู้สนใจซื้อทรัพย์สิน 

2.1.1  การเข้าลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

การลงทุนโดยทางตรง 

(1) ต้องเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่ง

สิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี 

(ก) เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่ง ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่า
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ช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจ

เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า 

(2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแตผู้่จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทน้ัน 

ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ด ังกล่าวอย่างมีน ัยสำคัญ และเง ื ่อนไขการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การทำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่

สามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจำหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาใน

การซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า  เป็นต้น หรืออาจ

มีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) 

ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจำนวนเงินกู้ยืม (ถ้าม)ี 

ทั้งน้ี กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำให้ได้มาและ          

ใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือนำไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการ

พัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการให้มีการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุนตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหก (6) เดือนก่อนวันยื่นคำขอ โดยบริษัท

ประเมินค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสอง (2) ราย 

(ข) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ตาม (ก) ต้องเป็นบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สำนักงาน ก.ล.ต. 

(6) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมมีูลค่ารวมกันไม่น้อยกวา่ห้าร้อย (500) ล้านบาท  

ทั้งน้ี ในกรณีที่จำนวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ี

ประสงค์จะลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าว 
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การลงทุนโดยทางอ้อม 

กองทรัสต์อาจลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์

ตามประกาศท่ี ทจ.49/2555 และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม โดยการลงทุนดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจำนวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน 

(2) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าว

มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และหลักเกณฑ์ในประกาศ ท่ี ทจ. 49/2555 และที่มีการแก้ไข

เพ่ิมเติม ในทำนองเดียวกับกรณีท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ันโดยตรง  

2.1.2 การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ (ถ้ามี) เพิ่มเติม 

วิธีการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ (ถ้าม)ี ต้องมีข้อกำหนดท่ีแสดงสาระสำคัญอยา่งน้อยดังต่อไปน้ี 

1.  ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการดังต่อไปน้ี ก่อนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์แต่ละคร้ัง 

(1) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทำ Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาตา่งๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพยสิ์นหลัก

และอุปกรณ์ (ถา้ม)ี เช่น ข้อมูลดา้นการเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ

เปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง โดยในกรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพยเ์ป็นบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับ

การวเิคราะห์ข้อมูลดงักล่าวดว้ย 

(2) ประเมินค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อกำหนดดังต่อไปน้ี 

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและ            

ผู้ประเมินหลัก 

(ข) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทำโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกินสอง 

(2) คร้ัง 

(ค) ต้องประเมนิมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยให้ประเมินล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกินหน่ึง (1) ปี  

(ง) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ัง

ล่าสุด 

(3) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเชา่ หรือการไม่

สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า  

(4) ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม จะจัดให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน

ดังกล่าวภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วันท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
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2.  การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม ต้องมีข้อกำหนดดังต่อไปน้ีด้วย 

(1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี 

(ก) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(ข) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

(ค) สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

(ง) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

(จ) ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำธุรกรรมน้ัน 

(2) ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดำเนินการดังต่อไปน้ี 

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายอ่ืนท่ี

เกี่ยวข้อง 

(ข) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ขึ้นไป ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ด้วย 

(ค) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สิน

รวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสาม 

(3) ในส่ี (4) ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

การคำนวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้างต้นจะคำนวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สิน

ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่อง

กับโครงการน้ันด้วย 

(3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องกำหนดหน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีดังต่อไปน้ี 

(ก) หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 

แล้วแต่กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (1) 

พร้อมท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบท่ีชัดเจน   

(ข) หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของ

ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องหรือไม่  
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2.1.3 การลงทุนในหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์อาจลงทุนในหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่น นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักได ้ซึ่งจะเป็นไปตามข้อกำหนดที่มี

สาระสำคัญดังต่อไปน้ี 

1.   ทรัพย์สินอ่ืน นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย์มีขอบเขตประเภททรัพย์สินดังต่อไปน้ี 

(1) พันธบัตรรัฐบาล 

(2) ตั๋วเงินคลัง 

(3) พันธบัตรหรือหุ ้นกู ้ท ี ่ร ัฐว ิสาหกิจ หรือนิต ิบุคคลที ่ม ีกฎหมายเฉพาะจัดตั ้งขึ ้นเป็นผู ้ออก และมี

กระทรวงการคลังเป็นผู้ค้ำประกันต้นเงินและดอกเบ้ียเต็มจำนวนแบบไม่มีเงื่อนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อท่ีอยู่อาศัย 

(5) บัตรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง  

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตัว๋สัญญาใช้เงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผู้ออก ผู้รับรอง 

ผู้รับอาวัล หรือผู้ค้ำประกัน โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง ทั้งน้ี การรับรอง รับอาวัล 

หรือค้ำประกัน แล้วแต่กรณี ตามข้อน้ี ต้องเป็นการรับรองตลอดไป รับอาวัลทั้งจำนวน หรือค้ำประกันต้น

เงินและดอกเบ้ียเต็มจำนวนอย่างไม่มีเงื่อนไข 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบสำคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหน้ี หรือกองทุนรวม

อื่นที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหน้ี หรือเงินฝาก ทั้งน้ี ในกรณีที่เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ 

ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปน้ี 

(ก) เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีอยู่ภายใต้การกำกับดูแลของหน่วยงานกำกบัดูแล

ด ้านหลักทร ัพย ์และตลาดซ ื ้อขายหลักทร ัพย ์ท ี ่ เป ็นสมาชิกสามัญของ International 

Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

ต่างประเทศท่ีมีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federations of 

Exchange (WFE) 

(ข) กองทุนรวมต่างประเทศนั้นมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับทรัพย์สิน

ท่ีกองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้ และ 

(ค) กองทุนรวมต่างประเทศน้ันจัดตั้งขึ้นเพ่ือผู้ลงทุนท่ัวไป 

(8) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่น ทั้งน้ี เฉพาะที่จัดตั้งขึ้น

ตามกฏหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์นั้นจะ

จัดตั้งในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอ่ืนใด ท้ังน้ี ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี 
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(ก) Real Estate Investment Trust น้ันจัดตั้งขึ้นสำหรับผู้ลงทุนท่ัวไป และอยู่ภายใต้การกำกับดูแล

ของหน่วยงานท่ีกำกับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกสามัญของ 

International Organizations of Securities Commission (IOSCO)  

(ข) มีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หุ้นสามัญของบริษัทที่มีรายชื่ออยู่ในหมวด

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federations of 

Exchange (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ 

(ค) มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federations of Exchange 

(WFE) หรือมีการรับซื้อคืนโดยผู้ออกตราสาร 

(10) สัญญาซื้อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีท่ีทำสัญญาโดยมวีัตถุประสงค์เพ่ือป้องกันความเส่ียงของกองทรัสต์  

2. อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑท่ี์กำหนดไวใ้นประกาศท่ีเกี่ยวข้องกับอัตราส่วน

การลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมท่ัวไปซึง่ออกตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย์ฯ โดยอนุโลม  

3. ในกรณีที ่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัดชำระหน้ี หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถชำระหนี้ได้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการตามหลักเกณฑ์ในเรื่องเดียวกันที่กำหนดไว้สำหรับกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตาม 

พ.ร.บ.หลักทรัพย์ฯ โดยอนุโลม 

2.1.4 การลงทนุในหุน้ของนติิบคุคลซึ่งเป็นผู้เชา่อสังหาริมทรัพย์ทีเ่ป็นทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต ์

กองทรัสต์สามารถลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เชา่อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ เมื่อเป็นไปตาม

เงื่อนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) สัญญาเช่ากำหนดค่าเช่าโดยอ้างอิงกับผลประกอบการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นที่ให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมัติการดำเนินงานบางประการของนิติบุคคล (Golden 

Share) ตามที่ได้กำหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้น ไม่เกินหนึ่ง (1) หุ้น โดยอย่างน้อยข้อบังคับดังกล่าวจะ

กำหนดให้สิทธิของกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนั้นสามารถที่จะป้องกันไม่ให้

นิติบุคคลดังกล่าวไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ทำกับกองทรัสต์ หรือไม่ให้นิติบุคคลนั้นดำเนินการทำให้

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ชำรุดบกพร่องหรือได้รับความเสียหาย 

2.1.5 การจำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์และอุปกรณ์ (ถ้ามี) 

ในการจำหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการดงัต่อไปน้ี 

(1) ก่อนการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก จะจัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินหลัก อย่างน้อยตามที่กำหนดในข้อ 18 

ของประกาศ ท่ี สร. 26/2555 และท่ีมีแก้ไขเพ่ิมเติม  

(2) การจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ต้องมีสาระสำคัญเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 
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(ก) การจำหน่ายไปจะกระทำโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ ตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (1) มีระบบในการอนุมัต ิ

ตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (2) และมกีระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ถอืหน่วย 

ทรัสต์ตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (3) โดยอนุโลม   

(ข) การจำหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดงัต่อไปน้ี นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามท่ีกำหนดในข้อ 2.1.5 (2) 

(ก) แล้ว จะต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจำเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

- การจำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบหน่ึง (1) ปีนับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน  

- การจำหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึง่กรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดมิ 

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญในปีที่ผ่านมา 

 เน่ืองจากบริษัท บีไอเอส จำกัดได้ทำสัญญาเช่าพ้ืนท่ีอาคารคลังสินค้าเพ่ือใชง้านเป็น Data Center โดยมีระยะเวลาเช่าส้ินสุด

วันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2576   ซึ่งตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า ผู้เช่ามีสิทธิบอกยกเลิกสัญญาเช่าในวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ 2566 

โดยต้องบอกกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกวา่ 6 เดือน หรือภายในวันท่ี 15 สิงหาคม 2565  ด้วยตระหนักถึงความเส่ียงท่ีผู้เช่าอาจใช้

สิทธิดังกล่าว ตั้งแต่ปี 2562 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงได้ตดิตามสอบถามเป็นระยะๆ ถึงโอกาสที่ผู้

เช่าจะใช้สิทธิการบอกยกเลิกสัญญาเช่าซึ่งในขณะน้ันผู้เช่าไม่มีสัญญาณใดๆ หรือแจ้งว่าจะใช้สิทธิในการบอกยกเลิกสัญญา

เช่า แต่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เล็งเห็นถึงความเส่ียงในการบอกยกเลิกสัญญาเช่าท่ีอาจจะเกดิขึ้น จึงได้ติดต่อท่ีปรึกษาท่ีมีความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Agent) เพ่ือโอกาสในการหาผู้เช่ารายใหม่หรือผู้สนใจซื้อทรัพย์สิน  

อย่างไรก็ดี เมื่อต้นเดือนสิงหาคมในปี 2565 ผู้เช่าได้มีหนังสือถึงผู้ให้เช่าแจ้งขอใช้สิทธิในการบอกยกเลิกสัญญาเช่า ซึ่งมีผล

ให้สัญญาส้ินสุดในวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ 2566  ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้แจ้งผู้ให้กู้เพ่ือรับทราบเร่ืองดังกล่าว รวมถึงได้แจ้งผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ถึงการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าของผู้เช่าผ่านทางตลาดหลักทรัพย์เมื่อวันท่ี 11 สิงหาคม 2565 และการประชุม

วิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อวันท่ี 22 กันยายน 2566 

  ปัจจุบัน กองทรัสต์ได้รับเอกสารอนุมัติผ่อนผันการปฏิบตัิตามเงื่อนไขการดำรงอัตราส่วนทางการเงินและข้อกำหนดอื่นจาก

ผู้ให้กู้เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว และกองทรัสต์ยังได้ดำเนินการให้มีการสำรองเงนิไว้หักชำระดอกเบ้ีย และค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง

กับสัญญาเงินกู้ ตลอดจนครบอายุสัญญากู้ยืมหลักในบัญชีท่ีทางผู้ให้กู้ได้แจ้งไว้เรียบร้อยแล้ว 

ทั้งน้ีผู้เช่าได้ชำระค่าเช่าในงวดสุดท้าย และได้ส่งมอบพื้นที่คืนกับทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ปัจจุบัน

กองทรัสต์ยังคงมีเงินสดสำรองในการดูแลบริหารทรัพย์สิน ระหว่างจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาแทนท่ี หรือผู้สนใจซื้อทรัพย์สิน 

เมื่อวันท่ี 17 พฤษภาคม 2566 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับแจ้งว่าศูนย์ข้อมูล (Data Center) ของกองทรัสต์และบริษัทย่อย

ได้ถูกบุกรุกและถูกโจรกรรมทรัพย์สินบางส่วน โดยมีการตัดและรื้อถอนสายไฟฟ้าภายในอาคารออกไป ทั้งนี้บริษัทย่อยได้มี

การทำสัญญาประกันภัยทรัพย์สิน ซึ ่งปัจจุบันบริษัทประกันภัยได้ตรวจสอบความเสียหายของทรัพย์สินและเอกสารท่ี

เกี่ยวข้องเป็นที่เรียบร้อยแล้วและอยู่ระหว่างเรียกร้องให้บริษัทประกันภัยพิจารณาประเมินค่าสินไหมทดแทนที่จะจ่ายคืน

ให้กับบริษัทย่อยเพ่ือให้ครอบคลุมกับค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดขึ้น 

นอกจากนี้  ผู้จัดการกองทรัสต์ยังได้หารือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อหาแนวทางป้องกันเหตุการณ์ดังกล่าวในอนาคต 

โดยจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยเพ่ือคอยเข้าตรวจตราและดูแลความเรียบร้อยของทรัพย์สินแล้ว 
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ในขณะเดียวกัน บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกัด (มหาชน) (MFC) ได้พิจารณาหาแนวทางเพื่อช่วยเหลือ

สภาพคล่องของกองทรัสต์ ขณะท่ียังไม่มีรายได้นับแต่ผู้เช่าได้บอกเลิกสัญญาเช่า ด้วยการลดค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถทำ

ได้ โดย MFC ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ยกเว้นค่าธรรรมเนียมการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ตั้งแต่เดือนกรกฎาคม 

2566 เป็นต้นไป และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด ในฐานะทรัสตีได้ปรับลดค่าธรรมเนียมทรัสตีรายปี เป็น 

500,000 บาทต่อปี โดยเริ่มวันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2570 แต่หากผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ดีขึ้น

ภายใน 2 ปี ทรัสตีจะขอหารืออีกคร้ัง 

เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2566 กองทรัสต์และบริษัทย่อยได้รับเงินจากการจำหน่ายเครื่องกำเนิดไฟฟ้าและสวิตช์เกียร์ เพื่อปรับ

สภาพทรัพย์สินให้พร้อมสำหรับผู้เช่ารายใหม่ในการประกอบกิจการอุตสาหกรรมเบา  เป็นจำนวน 0.10 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง 

หรือเทียบเท่าจำนวน 4.41 ล้านบาท 

เมื่อวันที่ 22 กันยายน 2566 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 มีมติอนุมัติข้อเสนอการเช่าในเบื้องต้น (Head 

of Terms) ให้กับบริษัท Grosvenor Contracts (London) Ltd. ซึ่งประกอบธุรกิจซักรีด และการดำเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง

กับการให้เช่าและขายทรัพย์สินตลอดจนการดำเนินการชำระบัญชีและเลิกกองทรสัต์ ตามความละเอียดแจ้งแล้วในรายงาน

การประชุมท่ีเผยแพร่บนเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 6 ตุลาคม 2566 น้ัน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์และบริษัทย่อยได้มีการตกลงข้อเสนอการเช่าในเบื้องต้น (Head of Terms) กับผู้เช่า

รายใหมเ่พือ่ประกอบธุรกิจซักรีดแล้ว นอกจากนี้กองทรัสต์และบริษทัย่อยอยู่ระหว่างการได้ยื่นอนุญาตการใช้ประโยชนจ์าก

ศูนย์ข้อมูล Data Centre ปรับเป็นอุตสาหกรรมเบา กับทางราชการ เพ่ือรองรับสัญญาเช่าใหม ่ในขณะเดียวกันผู้เช่ารายใหม่

ได้ยื่นขออนุญาตการใช้งานเป็นอุตสาหกรรมท่ัวไป เพ่ือประกอบธุรกิจ โดยขอให้ระยะเวลาการใช้ประโยชน์เท่ากับระยะเวลา

สัญญาเช่า อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าไม่ได้รับอนุมัติตามที่ร้องขอไปยังหน่วยงานราชการ อาจส่งผลให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่

พิจารณาลงนามสัญญาเช่ากับทางบริษัทย่อย หากเกิดกรณีดังกล่าวกองทรัสต์จำเป็นต้องจัดหาผู้สนใจเช่าพื้นที่รายใหม่

ต่อไป รวมถึงการพยายามขายทรัพย์สินท่ีดำเนินการมาโดยตลอด 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสร้างของกองทรัสตเ์ป็นดังนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3.1  ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

2.3.1.1  ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความสัมพันธ์กันในเชิงการถือหุ้นหรือเกี่ยวข้องกันทางธุรกิจ 

2.3.1.2  ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ตามรายชือ่ ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2566 และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความสัมพันธ์กันในเชงิการถือหุ้น และ

ไม่ถือเป็นบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน 

2.3.2  การบริหารจัดการกองทรัสต์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยได้สรุปสาระสำคัญไว้ในแบบแสดงรายการ

ข้อมูลประจำปีน้ี ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถดูสำเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับเต็มได้ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเวปไซต์สำนักงาน 

ก.ล.ต. www.sec.or.th 
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กองทรัสต ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
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ปล่อยเช่า 

รายได้ 

เงินปันผล 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์ : 

บลจ.เอ็มเอฟซ ี

บริษัท เอพียูเค จำกัด 
ธนาคารพาณิชย/์

สถาบันการเงิน

ต่างประเทศ 

ลงทุน 

ผู้เช่าทรัพย์สิน :  

บริษัท บีไอเอส จำกัด 
(ใช้สิทธิตามสัญญาในการบอกยกเลิกสัญญาเชา่) 

ทรัพย์สิน Data Centre ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ :  

บริษัท E3 Ops (UK) จำกัด 

ทรัสตี : 

บลจ. วรรณ 
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินที่ลงทุน 

2.4.1  ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

     (หน่วย: บาท) 

ทรัพย์สิน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม 

เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ 

อาคาร Data Centre  

ดินแดนอาณานิคมอังกฤษ เกิร์นซีย ์

 

1,370,807,052 

 

403,787,400 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ 31 ธันวาคม 2566 47,850,607 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรัสต์ ณ 31 ธันวาคม 2566 0.4908    บาท 

2.4.2  ข้อมูลของบริษทั เอพียูเค จำกัด 

บริษัท เอพียูเค จำกัด มีสำนักงานตั้งอยู่ท่ี Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณา

นิคมอังกฤษเกิร์นซยี ์(“เกิร์นซีย”์) ซึ่งจดทะเบียนจดัตั้งเมื่อวันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ. 2556 โดยมีทุนจดทะเบียน ณ 31 ธันวาคม 

2566 เท่ากับ 26,846,154.29 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา (USD)  

ปัจจุบันบริษัท เอพียูเค จำกดั มีคณะกรรมการบริษัท 4 ราย ดังน้ี 

1. บริษัท แอนสัน จำกัด (Anson Limited) 

2. บริษัท คาร์บอท จำกัด (Cabot Limited)  

โดยสองบริษัทขา้งต้นมีผู้มีอำนาจลงนามดังน้ี 

- Mr. Gregory Kok   

- Miss Keren Bowen  

- Mrs. Helen Bougourd  

3. นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร ตัวแทนบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกดั (มหาชน) ผู้จดัการกองทรัสต ์

4. นายรชต ตราชวูณิช ตวัแทนบริษทัหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกดั (มหาชน) ผู้จัดการกองทรัสต์ 

2.4.3  ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินท่ีบริษัท เอพียูเค จำกัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ ประกอบด้วย ท่ีดินและอาคารท่ีตั้งอยู่บนท่ีดิน ตลอดจนส่วน

ควบ และสิ่งติดตรึง ของที่ดินและอาคารดังกล่าว พร้อมอุปกรณ์และงานระบบที่จำเป็นซึ่งติดตั้งอยู่ภายในอาคารเพื่อการใช้

งานเป็นศูนย์ข้อมูล ซึ่งปัจจุบันได้รับการพัฒนาให้เป็นศูนย์ข้อมูล (Data Centre) ได้แก่ ศูนย์ข้อมูล C หรืออาคารยูนิต C โดย

อาคารดังกล่าวก่อสร้างเมื่อปี พ.ศ. 2543 จากนั้นได้ถูกปรับปรุงและพัฒนาเป็นอาคาร Data Centre ในปี พ.ศ. 2551 โดย

ภายในอาคารจะมีห้อง Server ทั้งหมดจำนวน 3 ห้อง ได้แก่ ห้อง Server 1 ห้อง Server 2 และห้อง Server 3 ซึ่งเป็น Tier 3 

ทั้งหมด โดยห้อง Server 1 และ 2 ได้เริ่มเปิดให้บริการเมื่อวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2551 ส่วนห้อง Server 3 ได้เริ่มเปิด

ให้บริการเมื่อวันท่ี 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 ทั ้งน้ี อาคารยูนิต C นี้มีพื ้นที ่รวมทั้งหมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร 

(ประมาณ 24,700 ตารางฟุต) ตั้งอยู่บนที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิ์เนื้อที่ทั้งหมด จำนวนประมาณ 0.43 เฮกต้า (ประมาณ 1.06 

เอเคอร์) และเป็นพ้ืนท่ีเช่าตามสัญญาเช่า จำนวนท้ังส้ินประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 14,445 ตารางฟุต) 
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ทั้งนี้ปัจจุบันได้ปรับปรุงให้พร้อมที่จะปล่อยเช่าในรูปแบบของคลังสินค้า หรือธุรกิจที่เป็นอุตสาหกรรมเบา ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ยังครอบคลุมถึงสาธารณูปโภค อาทิ ระบบไฟฟ้า ระบบน้ำประปา ระบบโทรศัพท์และสื่อสาร และระบบบำบัดน้ำ

เสีย เพื่อให้บริการและอำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากการใช้

บริการสาธารณูปโภค โดยชำระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการสาธารณูปโภคแต่ละประเภท ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบ

น้ำประปา ระบบโทรศัพท์และส่ือสาร และระบบบำบัดน้ำเสีย 

ท้ังน้ี ผู้ให้บริการสาธารณูปโภคจะเป็นผู้ดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในบริเวณพ้ืนท่ีของโครงการ 

ตารางแสดงราคาประเมินของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์หุน้สามัญของ 

บริษัท เอพียูเค จำกัด ซึ่งถือครองกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์ในอาคารคลังสนิค้า 

                                                                             (หน่วย : ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ) 

ทรัพย์สิน 

(อาคารยูนิต C) 

ราคาประเมิน  

ณ 30 กนัยายน 2566 

ราคาประเมิน  

ณ 31 ธนัวาคม 2566 

บริษัท Jones Lang LaSalle จำกัด บริษัท Cushman & Wakefield จำกัด 

วิธีรายได/้มูลค่าตลาด 12.67 9.30 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์มีนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โดยการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ประกอบกิจการ

เพื่อสร้างรายได้และผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ โดย การเข้าลงทุนในหุ้นของบริษัท เอพียูเค จำกัด มีวัตถุประสงค์เพื่อเป็น

เจ้าของกรรมสิทธ์ในอาคารคลังสินค้าที่ใช้งานเป็นศูนย์ข้อมูล ซึ่งปัจจุบัน ณ 15 กุมภาพันธ์ 2566 สัญญาเช่าได้สิ้นสุดลง 

และได้ปรับสภาพอาคารให้พร้อมปล่อยเช่าในรูปแบบของคลังสินค้า หรือธุรกิจท่ีเป็นอุตสาหกรรมเบา 

2.5.2  สรุปสาระสำคัญของสัญญาให้เช่าทรัพย์สิน (Lease Agreement) และบันทึกข้อตกลงเพิ ่มเติมของสัญญา 

(Supplemental Deed) ของผู้เช่ารายเดิม 

ผู้ให้เช่า บริษัท เอพียูเค จำกัด (APUK Limited) 

ผู้เช่า บริษัท บีไอเอส จำกัด (นิติบุคคลจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นตามกฏหมายอังกฤษ)  

ทรัพย์สินท่ีเช่า ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างซึ่งตั้งอยู่บนที่ดิน อันได้แก่ อาคาร Data Centre และห้อง

กำเนิดไฟฟ้า (Transformer chamber) อันเป็นกรรมสิทธิ ์ของผู้ให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ท่ี 

Unit C, Anchorage Point, Anchor and Hope Lane, Greenwich ประเทศอังกฤษ 

ตลอดจนสิทธิประโยชน์อ่ืนใดอันเกี่ยวเน่ืองกับทรัพย์สินท่ีเช่าตามสัญญาน้ี 

ระยะเวลาการเช่า 25 ปี นับตั ้งแต่วันท่ี 15 ก ุมภาพันธ์ พ.ศ. 2551 ถ ึงว ันท่ี 14 ก ุมภาพันธ์ พ.ศ. 2576  

อย่างไรก็ดี ผู ้เช่าได้ใช้สิทธิตามสัญญาในการบอกยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบ

กำหนด (Break Option) (คร ั ้ง เด ียว) ทำให ้ส ัญญาเช ่าส ิ ้นส ุดลงในว ันท ี ่  15 

กุมภาพันธ์ 2566 

วัตถุประสงค์การเช่า 

 

1.  ใช้เพื่อการประกอบธุรกิจ data centre หรืออื่นๆ ซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการ

ประกอบกิจการ data centre  
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วัตถุประสงค์การเช่า (ต่อ) 

 

2.  สำนักงานหรืออุตสาหกรรมขนาดเล็กหรือโกดังสินค้า กรณีใช้ประกอบธุรกิจ

อ่ืนโดยจะต้องได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากผู้ให้เช่า 

ค่าเช่า  อัตราค่าเช่าปีล่าสุดที่ผ่านมาอยู่ที ่ปีละ 2,115,056 ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ หรือ 

ประมาณ 91,831,501.41 บาท (อัตราแลกเปลี่ยน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 

เท่ากับ 43.4180 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย)  (ยัง

มิได้รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีอ่ืน) 

การชำระค่าเช่าและเงินอ่ืนๆ 

 

 

 

 

 

 

1.  การชำระค่าเช่าตามที่กล่าวข้างต้น มีกำหนดชำระล่วงหน้าตามรอบไตรมาส

แบบอังกฤษ (English Quarter days) อันได้แก่ กำหนดวันท่ี 25 มีนาคม, 24 

มิถุนายน, 29 กันยายน และ 25 ธันวาคม ของทุกปี โดยกรณีผู้เช่าผิดนัดชำระ

หน้ี ผู้เช่าตกลงให้คิดดอกเบี้ย ในอัตราเพิ่มร้อยละ 3 ของอัตราดอกเบี้ยของ

ธนาคารเนชั่นแนลเวสมินสเตอร์ คำนวณแบบทบต้นตามรอบไตรมาสแบบ

อังกฤษ 

2.  เมื่อได้รับการทวงถามจากผู้ให้เช่า ผู้เช่ามีหน้าท่ีชำระเงินดังต่อไปน้ี และให้ถือ

เป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า 

(ก)  เงินค่าเสียหายจากการสูญเสียรายได้ค่าเช่า และเงินส่วนเพิ่มอื่นใดอัน

ถือเป็นค่าเช่า (ไม่เกินระยะเวลาการเช่า 3 ปี) 

(ข)  เงินอื่นใด (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งผู้เช่าจำต้องชำระแก่ผู้ให้เช่าตาม

สัญญาน้ี 

การเอาประกันภัย 1.  ผู้ให้เช่าเป็นผู้มีหน้าท่ีจัดให้มีประกันภัยตัวทรัพย์สินท่ีเช่า โดยผู้ให้เช่าเป็นผู้รับ

ผลประโยชน์แต่ผู้เดียว และผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบชำระค่าเบี้ยประกันทั้งหมด 

โดยกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุม: (“กรมธรรม์”) 

(ก)  ทรัพย์สินท่ีเช่า 

(ข)  การสูญเสียรายได้ค่าเช่าของผู้ให้เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี (Loss of Rent) 

(ค)  ความเสียหายอันเก ิดข ึ ้นแก่บ ุคคลภายนอกและความรับผิดต่อ

สาธารณะ (public liability) อันเกิดขึ้นในทรัพย์สินท่ีเช่า 

2. ผู้เช่ามีหน้าที่ชำระชดใช้คืนค่าใช้จ่ายอันเกี่ยวเนื่องกับกรมธรรม์ประกันภัย 

ดังต่อไปน้ีให้แก่ผู้ให้เช่า  

(ก)  ค่าใช้จ่ายใดๆ ท้ังปวงสำหรับการต่ออายุกรมธรรม์ 

(ข)  เบ้ียประกันภัยส่วนเพ่ิมเติม   

(ค)  เงินจำนวนใดๆ ซึ่งผู้ให้เช่าพึงมีสิทธิได้รับชดใช้ตามกรมธรรม์ แต่มิได้รับ

ชดใช้ตามกรมธรรม์ดังกล่าวเนื่องจากการกระทำหรือความผิดของผู้เช่า 

พร้อมด้วยดอกเบ้ียของเงินจำนวนดังกล่าว 

(ง)  เงินส่วนเพิ่มจากเงินใดๆ ดังที่กล่าวมาข้างต้น ซึ่งอาจมิได้เรียกเอาตาม

กรมธรรม์ได ้เน่ืองจากผู้รับประกันภัยเรียกเก็บเพ่ิมเตมิ หรือ ผู้ให้เช่าต้อง

ร่วมรับผิดในความเสียหายท่ีเอาประกันภัยไว้ 
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การเอาประกันภัย (ต่อ) 3.  กรณีเก ิดความเสียหายนอกเหนือขอบเขตที ่ได ้เอาประกันภัยไว ้แล้ว             

ตามข้อ 1 ผู้ให้เช่ามีสิทธิเลือกท่ีจะซ่อมแซมทรัพย์สินด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง 

หรือเลิกสัญญาทันทีนับแต่วันท่ีพิจารณาว่าจะไม่ซ่อมแซมทรัพย์สิน 

หน้าท่ีของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ี 

1.  ส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าในสภาพท่ีดีเหมาะแก่การนำออกให้เช่า 

2.  ผู้ให้เช่าจะต้องดูแลให้ถนนเข้า-ออกยังทรัพย์สินที่เช่าได้รับการซ่อมแซมอยู่

เสมอ และมีความสว่างตามสมควรตลอดระยะเวลาท่ีเหมาะสม 

3.  ยินยอมให้ผู้เช่าได้ครอบครองใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าตามวัตถุประสงค์ของผู้เช่า 

4.  ในกรณีที่ผู้เช่าร้องขอ ผู้ให้เช่าจะต้องดำเนินการเพื่อบังคับใช้สิทธิของเจ้าของ

ท่ีดินท่ีมีเหนือท่ีดินข้างเคียงตามท่ีปรากฏในทะเบียนท่ีดิน 

หน้าท่ีท่ัวไปของผู้เช่า ผู้เช่าตกลง ดังน้ี 

1.  ปฏิบัติสอดคล้องตามข้อกำหนดและเงื่อนไขใดๆ อันเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินท่ี

เช่าท่ีโดยผู้รับประกันภัย 

2.  แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบโดยทันที กรณีเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อ

กรมธรรม์ประกันภัยท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีเช่า 

3.  ไม่ดำเนินการหรือละเว้นกระทำการใดๆ ดังต่อไปน้ี ซึ่งอาจส่งผลให้กรมธรรม์: 

(ก)  ตกเป็นโมฆะ หรือโมฆียะ 

(ข)  ทำให้มีการเรียกค่าเบ้ียประกันเพ่ิมเติม 

(ค)  ทำให้การเรียกค่าชดเชยตามกรมธรรม์ถกูปฏิเสธ หรือ 

(ง)  ทำให้มีการเรียกชำระเงินส่วนเพ่ิม ไม่ได้รับความคุ้มครอง หรือถูกจำกัด

สิทธิตามกรมธรรม ์
ข้อตกลงกระทำการของผู้เช่า 

(Tenant’s Covenants) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.  ผู้เช่ามีหน้าท่ีชำระค่าเช่าและเงินอ่ืนใดอันผู้เช่ามีหน้าท่ีต้องชำระตามสัญญาน้ี

ตามกำหนดระยะเวลาและเงื่อนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ีอย่างเคร่งครัด 

2.  ผู้เช่าจะไม่ใช้สิทธิหรือดำเนินการเพ่ือจะใช้สิทธิ หรือ สิทธิเรียกร้องเพ่ือหักกลบ

ลบหนี้ไม่ว่าจะโดยชอบธรรมหรือตามกฎหมาย หรือ ประวิงเวลาการจ่ายเงิน

ใดๆ ตามสัญญาน้ี เว้นแต่โดยข้อบังคับของกฎหมาย 

3.  ผู้เช่าจะชำระเงินค่าเช่าและเงินอื่นใดอันพึงต้องชำระตามสัญญานี้ โดยผ่าน

บัญชีธนาคารในสหราชอาณาจักรซึ ่งผู ้ให้เช ่าจะได้แจ้งให้ผู ้ เช ่าทราบ            

เป็นลายลักษณ์อักษร 

4.  ผู้เช่าตกลงชำระดอกเบี้ย ในอัตราเพิ่มร้อยละ 3 ของอัตราดอกเบี้ยปกติซึ่ง

กำหนดโดยธนาคารเนชั่นแนลเวสมินสเตอร์แบงก์ ในกรณีดังต่อไปน้ี 

4.1  กรณีผิดนัดชำระเงินค่าเช่าตามสัญญาน้ีเมื่อหน้ีดังกล่าวถึงกำหนดชำระ 

และ 

4.2  กรณีผิดนัดชำระหนี ้เงินอื ่นใดเกินกว่า 5 วันทำการนับจากวันที่หน้ี               

ดังกล่าวถึงกำหนดชำระ  

5.  ผู้เช่าตกลงชำระและชดใช้คืนเงินดังต่อไปน้ีแก่ผู้ให้เช่า 

5.1  ค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ่งผู ้ให้เช่าได้ชำระไปอันเกี ่ยวเนื ่องกับทรัพย์สินที่เช่า 

(อาทิ ค่าภาษี ค่าอากร การประเมินภาษี ภาระภาษี ค่าปรับไม่ว่า

ประเภทใดๆ) อันผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์พึงชำระ  
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ข้อตกลงกระทำการของผู้เช่า 

(Tenant’s Covenants) (ต่อ) 

5.2  ค่าบริการสาธารณูปโภคตลอดอายุสัญญา รวมถึงค่าธรรมเนียมการ

เชื่อมต่อ หรือค่าเช่ามิเตอร์ 

6.     ห้ามมิให้ผู้เช่าดำเนินการดังน้ี 

6.1  ตกลงยินยอมในการประเมินอัตราภาษีในทรัพย์สิน โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผู้ให้เช่า 

6.2  อุทธรณ์อัตราภาษีที่ได้รับการประเมินหรือบังคับ โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผู้ให้เช่า โดยในกรณีที่ผู้ให้เช่าดำเนินการอุทธรณ์ในเรื่อง

ดังกล่าว ผู้เช่าตกลงจะให้ความช่วยเหลือโดยไม่ชักช้าในการติดตาม

กระบวนการอุทธรณ์ดังกล่าว 

7.  เมื่อได้รับแจ้งผู้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตลอดจนค่าใช้จ่ายอัน

เกี่ยวเนื่องกับสิ่งอำนวยความสะดวกอื่นซึ่งใช้ร่วมกันกับที่ดินข้างเคียงภายใน

กำหนดระยะเวลา 10 วันทำการ 

8.  ผู้เช่าตกลงชดใช้คืนเต็มจำนวน ให้แก่ผู้ให้เช่าสำหรับความรับผิดที่เกิดขึ้นไม่

ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม อันเกิดขึ้นเน่ืองจาก  

(ก) การซ่อมแซม การใช้สอย หรือสภาพของทรัพย์สินท่ีเช่า  

(ข) การผิดข้อตกลงใดๆ ท่ีผู้เช่าได้ให้ไว้ ไม่ว่าจะโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ

ของผู้เช่าหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากผู้เช่า 

(ค) การดำเนินการใดๆ ท่ีต้องกระทำตามกฎหมายว่าด้วยส่ิงแวดล้อม 

9.  ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบในภาษีมูลค่าเพิ่มใดๆ ซึ่งอันเกี่ยวเนื่องจากค่าตอบแทน

ท่ีได้ชำระตามสัญญาน้ี 

10.  ไม่ว่ากรณีใดๆ ท่ีผู้เช่าต้องชำระคืนเงินให้แก่ผู้ให้เช่าตามสัญญาน้ี ผู้เช่าตกลง

ชำระคืนในจำนวนซึ่งได้คำนวณรวมภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งผู้ให้เช่าจำต้องชำระ          

ไว้ด้วย 

11.  ผู้เช่ามีหน้าที่รับผิดชอบดูแลรักษาซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดให้อยู่ใน

สภาพดี ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมทั้งเปลี่ยนทดแทนตามจำเป็น 

(โปรดดูเพิ ่มเติม หัวข้อ สัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู ่สัญญา (Escrow 

Agreement) ท้ังน้ี รวมถึงส่วนท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้สร้างขึ้นซึ่งมีอยู่แล้ว ณ เวลาท่ีมี

การเช่าด้วย (แต่ไม่รวมถึงส่วนความเสียหายในทรัพย์สินที่เกิดจากภัยที่มิได้

เอาประกันภัย)  

12.  ดูแลรักษา ซ่อมแซม สภาพภายนอกของทรัพย์สินที่เช่าตามกำหนดการดูแล

รักษาภายนอกประจำปี และดำเนินการดูแล ซ่อมแซม ทั ้งภายนอกและ

ภายใน ของทรัพย์สินท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาสามเดือนสุดท้ายก่อนครบกำหนด

ระยะเวลาการเช่าตามสัญญา  

13.  ดำเนินการเพ่ือให้การเตรียมการ การดูแลรักษา และการตกแต่ง ในทรัพย์สินท่ี

เช ่าเป็นไปด้วยดีโดยช่างผู ้ชำนาญ และดำเนินการเพื ่อให้เป็นที ่พอใจ              

แก่ผู้ประเมิน 

14.  หน้าท่ีเมื่อได้รับคำบอกกล่าวจากผู้ให้เช่า 

(ก)  ในกรณีที ่ผู ้ให้เช่าได้มีคำบอกกล่าวไปยังผู ้เช่า เกี ่ยวกับความชำรุด

บกพร่อง ความประสงค์ให้ซ่อมแซม หรือการผิดสัญญาของผู้เช่า ผู้เช่ามี

หน้าท่ีดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 1 เดือนตามท่ีได้รับแจ้งจากผู้ให้ 
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ข้อตกลงกระทำการของผู้เช่า 

(Tenant’s Covenants) (ต่อ) 

                 เช่าหรือในทันทีท่ีสามารถปฏิบัติได้สำหรับกรณีจำเป็นเร่งด่วน 

15.  ผู้เช่าจะไม่ให้สิทธิใดๆ อันเกี่ยวกับทรัพย์สินแก่บุคคลอื่นซึ่งจะคงอยู่ภายหลัง

การส้ินสุดสัญญาเช่า 

16.  หน้าท่ีเมื่อส้ินสุดการเช่า 

ในทันทีที่ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาสิ้นสุดลง ผู้เช่าตกลงดำเนินการดังน้ี 

ด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง 

(ก)  รื้อถอน ป้าย ประกาศ ป้ายชื่อบริษัท ตลอดจนส่วนต่อเติม สิ่งติดตรึง 

เฟอร์นิเจอร์ เครื่องจักร หรือสิ่งอื่นใดทำนองเดียวกัน ซึ่งเป็นของผู้เช่า 

ออกจากทรัพย์สินท่ีเช่า 

(ข)  กรณีท่ีส่ิงท่ีต้องร้ือถอนออกจากทรัพย์สินท่ีเช่าจำเป็นต้องใช้โดยเชื่อมตอ่

กับสาธารณูปโภคใดๆ ให้ดำเนินการตัดการเชื่อมต่อหรือทำให้อยู ่ใน

สภาพท่ีปลอดภัย (safe mode) 

(ค)  เว้นแต่ผู้ให้เช่าจะได้ตกลงเป็นอย่างอื่น ให้ผู้เช่าดำเนินการรื้อถอนสิ่งต่อ

เติม ดัดแปลงใดๆ ที่ได้ทำขึ้นในทรัพย์สินที่เช่า และดำเนินการเพื่อให้

ทรัพย์สินท่ีเช่ากลับสู่สภาพเดิมตามความพอใจของผู้ให้เช่า 

17.  ผู้เช่าจะใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าตามวัตถุประสงค์ท่ีระบุในสัญญาน้ีเท่าน้ัน 

18.  ผู ้ เช ่าจะไม่ทิ ้งร้างหรือปล่อยให้ทรัพย์สินปราศจากการครอบครองเป็น

ระยะเวลาเกินกว่า 28 วันต่อเนื่องกัน โดยปราศจากการบอกกล่าวให้ผู้ใหเ้ช่า

ทราบ และจะต้องดำเนินการตามจำเป็นเพื่อป้องกันทรัพย์สินจากการถูก

ทำลาย การลักทรัพย์ หรือการครอบครองโดยผิดกฎหมาย 

19.  ข้อห้ามในการใช้ทรัพย์สิน 

ผู้เช่าตกลง ดังน้ี 

(ก)  ไม่ดำเนินการใดๆ อันเป็นการรบกวนการครอบครอง หรือก่อให้เกิดหรือ

อาจเกิดความเสียหาย อันตรายหรือรบกวนต่อ เจ้าของ ผู้ครอบครอง            

ผู้เช่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ข้างเคียง 

(ข)  ไม่กระทำการหรืองดเว้นกระทำการ โดยจงใจอันจะทำให้ผู้ให้เช่าต้องรับ

ผิดหรือเกิดความรับผิด 

(ค)  ใช้ทรัพย์สินที ่เช่าเพื ่อการพนัน หรือกระทำสิ ่งผิดกฎหมาย หรือใช้

ทรัพย์สินเพ่ือวัตถุประสงค์ท่ีผิดศีลธรรม 

(ง)  ไม่ขนหรือบรรทุกสิ่งของใดบริเวณทรัพย์สินที่เช่าในทางที่กีดขวางถนน

หรือทางเข้าออกของอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ข้างเคียง 

(จ)  ไม่ทิ้งวัตถุใดๆ ไว้ภายนอกทรัพย์สินที่เช่า ไม่นำเข้าหรือเก็บรักษาสิ่งใดๆ หรือ

กระทำการหรืองดเว้นกระทำการใดๆ ซึ่งอาจทำให้เกิดความเสี่ยงให้ทรพัย์สิน

เสียหายหรือถูกทำลาย 
การรับประกันหน้าท่ีของผู้เชา่ ภาระหน้าท่ีต่างๆ ของผู้เช่าภายใต้สัญญาน้ีมีการรับประกันโดยบริษัทในเครือของผู้

เช่าจำนวน 2 บริษัท ซึ่งได้แก่  

1.  บริษัท Six Degrees Technology Group จำกัด 

2.  บริษัท Six Degrees Managed Data จำกัด 
การแก้ไขต่อเตมิ หรือ

ดัดแปลงทรัพย์สินท่ีเช่า 

1.  ห้ามมิให้ ผู้เช่า แก้ไข ต่อเติม ดัดแปลง ทรัพย์สินที่เช่า ทั้งน้ี เมื่อได้รับความ

ยินยอมจากผู้ให้เช่า ผู้เช่าอาจแก้ไขต่อเติม ดัดแปลง ทรัพย์สินท่ีเช่าได้ หากได้
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การแก้ไขต่อเตมิ หรือ

ดัดแปลงทรัพย์สินท่ีเช่า (ต่อ) 

ปฏิบัติตามเงื่อนไข ดังน้ี  

(1)  การปรับปรุงสภาพภายในทรัพย์สินที่เช่า ซึ ่งไม่กระทบต่อโครงสร้าง

อาคาร 

(2)  การติดตั้งหรือเปลี่ยนแปลง เกี่ยวกับสาธารณูปโภคพื้นฐาน ทั้งน้ี การ

ดำเนินการดังกล่าวต้องไม่เป ็นอุปสรรคขัดขวางต่อการใช ้สอย

สาธารณูปโภคดังกล่าวและต้องดำเนินการให้เหมาะสมตามเงื่อนไขท่ี

กำหนดโดยผู้ให้เช่า 

(3)  ต้องกระทำโดยถูกต้องสอดคล้องกับบทบัญญัติของกฎหมาย 

(4)  ดำเนินการแก้ไขต่อเติมตาม ประเภท ขนาด และตำแหน่งท่ีตั้งท่ีผู้ให้เช่า

กำหนด 

ทั้งนี้ ก่อนดำเนินการดังกล่าวข้างต้น เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติ ผู้ให้

เช ่าอาจเรียกให้ผู ้ เช ่านำส่ง แบบแปลน คุณสมบัติ คำขออนุญาตวาง

หลักประกัน หรือเรียกให้ดำเนินการอย่างอื่นได้ จนกว่าจะเป็นที่พอใจแก่ผู้ให้

เช่า 

2.  เมื่อได้รับอนุญาตให้ดำเนินการแก้ไขต่อเติม หรือดัดแปลง ตามที่กล่าวมา

ข้างต้น ผู้เช่าต้องบอกกล่าวให้ผู้ให้เช่าทราบทันทีท่ีดำเนินการดังกล่าวเสร็จส้ิน 

เพ่ือประโยชน์ในการจัดทำประกันภัยทรัพย์สินท่ีเกี่ยวข้อง 
การให้เชา่ชว่ง ผู้เช่าอาจดำเนินการนำทรัพย์สินท่ีเช่าท้ังหมดตามสัญญาน้ีออกให้เช่าช่วงแก่บุคคล

อ่ืนใดได ้หากได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า ท้ังน้ี ภายใต้เงื่อนไขดังต่อไปน้ี 

1.  เป็นการให้เช่าช่วงโดย: 

(ก)  ไม่มีค่าปรับหรือเงินเพ่ิม 

(ข)  ผู้เช่าช่วงจะต้องตกลงปฏิบัติตามข้อตกลงกระทำการอย่างเดียวกับท่ี           

ผู้เช่าได้ให้ไว้ตามสัญญาโดยตรงกับผู้ให้เช่า 

(ค)  ต้องมีข้อกำหนดและเงื่อนไขการเช่าที่สอดคล้องกับสัญญาเช่าน้ี และ

ห้ามนำทรัพย์สินท่ีเช่าออกให้เช่าต่ออีกทอดหน่ึง 

2.  จัดให้ผู้เช่าช่วงหาผู้ค้ำประกันเพิ่มเติมอย่างน้อย 2 คนโดยเข้าทำข้อตกลงไว้

ให้แก่ผู้ให้เช่าช่วง 

3.  ในกรณีที่ผู้เช่าตามสัญญานี้ใช้สิทธิเลิกสัญญาก่อนกำหนด (Break Clause) 

ให้สัญญาเช่าช่วงดังกล่าวส้ินสุดลง 
การโอนสิทธิและหน้าท่ีตาม

สัญญา 

ผู้เช่าอาจโอนสิทธิและหน้าที่ทั้งหมดตามสัญญานี้ให้แก่บุคลอื่นใดได้ หากได้รับ

ความยินยอมจากผู ้ให้เช่า อย่างไรก็ดี ผู ้ให้เช่าอาจไม่ให้ความยินยอมได้หาก

พิจารณาแล้วเห็นว่า 

(ก)  มีค่าเช่า และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ่งผู้เช่าต้องชำระยังคงค้างชำระอยู่ หรือ  

(ข)    ผู้ให้เช่าพิจารณาแล้วเห็นว่าผู้ที่จะรับโอนสิทธิไม่มีความสามารถที่จะปฏิบัติ

ตามข้อตกลงใดๆ ท่ีผู้เช่าได้ให้ไว้ตามสัญญาน้ีได ้
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การระงับชั่วคราวของการเช่า 1.  ในกรณีที ่ทรัพย์สินเสียหายจนไม่อยู ่ในสภาพที ่เหมาะแก่การใช้สอยหรือ

ครอบครอง ให้ผู้เช่ามีสิทธิระงับการเช่าดังกล่าวไว้ชั่วคราวจนกว่า  

(ก) ทรัพย์สินจะได้รับการซ่อมแซมจนอยูใ่นสภาพเหมาะสม  

(ข) จะล่วงพ้นกำหนดระยะเวลา 3 ปีนับแต่เกิดความเสียหาย (Loss of Rent 

period)  

2.  อย่างไรกด็ ี ผู้เชา่จะไม่สามารถใช้สิทธิ ตามข้อ 1 ได้หากว่ากรมธรรม์ส้ินผล 

หรือไม่อาจบังคับได้ด้วยเหตุท่ีเกดิจากการกระทำหรือความผิดของผู้เชา่ 
การผิดสัญญา การเรียกคืน

การครอบครองและ การส้ิน

ผลของสัญญาโดยมติ้องบอก

กล่าว (Forfeiture) 

1.  ไม่ว่าเวลาใดๆ ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าไปในทรัพย์สินที่เช่าเพื่อเรียกคืนครอบครอง

ในทรัพย์สินท่ีเช่าท้ังหมด เมื่อเกิดเหตุการณ์ดังต่อไปน้ี 

(ก)  ผู้เช่าผิดนัดชำระหนี้ในเงินใดๆ ตามสัญญานี้เกินกว่าระยะเวลา 10 วัน

ทำการภายหลังหน้ีดังกล่าวถึงกำหนดชำระ 

(ข)  ผู้เช่าปฏิบัติผิดข้อตกลงกระทำการ (Covenants) ใดๆ ท่ีให้ไว้ 

(ค)  ผู้ค้ำประกันปฏิบัติผิดข้อตกลงกระทำการ (Covenants) ท่ีให้ไว้ 

(ง)  ผู้เช่าหรือผู้ค้ำประกัน ไม่ว่าจะฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือทั้งหมด ได้ตกเป็น    

ผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัว ตามกฎหมายว่าด้วยล้มละลายท่ีเกี่ยวข้อง 

2.  ภายใต้บังคับของข้อ 1 ให้สัญญาเป็นอันสิ้นสุดลงทันทีโดยมิต้องบอกกล่าว

เลิกสัญญา ทั้งน้ี ไม่กระทบถึงสิทธิหรือการเยียวยาใดๆ อันคู่สัญญาพึงได้รับ

เน่ืองจากการท่ีอีกฝ่ายหน่ึงปฏิบัติผิดสัญญาน้ี 

3.  ในกรณีท่ีทรัพย์สินเสียหายจนไมอ่าจแก้ไขปรับปรุงให้อยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสม

แก่การเชา่ได้เกินกวา่กำหนดระยะเวลา 3 ปีนับแตเ่กดิความเสียหาย (Loss of 

Rent Period) ผู้ให้เช่ามีสิทธิเลิกสัญญาน้ีได้ทันที โดยบอกกล่าวให้ผู้เช่าทราบ 
การเลิกสัญญา 1.  ผู้ให้เช่าอาจใช้สิทธิเลิกสัญญาได้ในกรณีที่เห็นว่าไม่สามารถทำให้ทรัพย์สนิท่ี

เช่ากลับสู่สภาพเดิมได้อันเนื่องมาจาก (ก) เหตุที่อยู่นอกเหนือการควบคุม 

และ/หรือ (ข) ถูกทำลายทั ้งหมด และ/หรือ (ค) ความเสียหายเกิดขึ ้นใน

ระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายของการเช่า 

2.  กรณีทรัพย์สินเสียหายจนถึงขนาดที่ไม่เหมาะแก่การใช้สอย เนื่องจากภัยท่ี

มิได้เอาประกันภัยไว้ ภายในระยะเวลา 12 เดือน ให้ผู้ให้เช่าพิจารณาว่าจะ

ดำเนินการซ่อมแซมให้ทรัพย์สินกลับสู่สภาพเดิม ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ให้เช่า 

และให้ผู้เช่าระงับการชำระค่าเช่าจนกว่าทรัพย์สินจะมีสภาพที่เหมาะสมแก่

การใช้สอยอีกครั้ง โดยในกรณีที ่ผู ้ให้เช่า (ก) ไม่พิจารณาตัดสินใจภายใน

กำหนดเวลาข้างต้น หรือ (ข) เลือกที่จะไม่ซ่อมแซม ให้สัญญาเช่าเป็นอันเลิก

กันทันทีโดยมติ้องบอกกล่าว 

3.  เมื ่อถึงกำหนดวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ผู ้เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิก

สัญญาเช่านี้ก่อนครบกำหนดการเช่าได้โดยบอกกล่าวเลิกสัญญาล่วงหน้าไม่

น้อยกว่า 6 เดือน และให้ผู้ให้เช่าคืนเงินค่าเช่าที่ได้รับไว้ล่วงหน้าตามสัดส่วน

แก่ผู ้เช่า อนึ่ง การบอกเลิกสัญญาก่อนครบกำหนดตามข้อนี ้จะบังคับได้

ต่อเมื่อผู้เช่าได้ชำระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ่งเกิดขึ้นใดๆ ในทรัพย์สิน

จนถึงวันท่ีเลิกสัญญาครบถ้วนแล้ว 

 



  

 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      22 

2.5.3  สรุปสาระสำคัญของสัญญาดแูลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agreement) และบันทกึข้อตกลงเพิ่มเติมของ

สัญญา (Supplemental Deed) 

ผู้ให้เชา่ บริษัท เอพียูเค จำกัด (APUK Limited) 

ผู้เช่า บริษัท บีไอเอส จำกัด (BIS Limited) 

ผู้ค้ำประกัน • บริษัท Six Degrees Technology Group จำกัด และ 

• บริษัท Six Degrees Managed Data จำกัด 

วัตถุประสงค์ของสัญญา ภายใต้ภาระหน้าที่ของผู้เช่าตามสัญญาเช่าในการดูแลทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ใน

สภาพดีและใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อเป็นการประกันการปฎิบัติหน้าท่ี

ดังกล่าว ผู้เช่าต้องนำฝากเงินเข้าบัญชีเงินฝากเป็นรายไตรมาส  

จำนวนเงิน Escrow 1.      วงเงิน Escrow ตามสัญญานี้ มีจำนวนทั้งสิ้น 1,700,000 ปอนด์สเตอร์ลิง

อังกฤษ จาก 2,400,000 ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ เน่ืองจากผู้เช่าได้ขอใช้วงเงนิ

เพ่ือพัฒนาทรัพย์สิน เป็น TIER 3 จึงขอปรับยอดเงิน Escrow ดังกล่าว 

2.      ผู้เช่ามีหน้าที่นำฝากเข้าบัญชี Escrow ตามเงื่อนไขการนำฝากในสัญญาจน

ครบถ้วนเต็มมูลค่าวงเงิน Escrow ท่ีอ้างถึงในข้อ 1 ในกรณีมีการถอนเงินจาก

บัญชี Escrow ตามเงื่อนไขการเบิกถอนเงินของสัญญา ผู้เช่าไม่มีหน้าที่นำ

ฝากเงินเข้าบัญชี Escrow เพ่ิมเติมเพ่ือชดเชยส่วนท่ีเบิกถอนไป 

เงื่อนไขท่ัวไปในการนำฝาก

เงินเขา้บัญชี Escrow 

 

 

 

 

 

 

 นับจากวันที่ทำสัญญานี้ตลอดจนครบอายุการเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่นำฝากเงิน

เข้าบัญชี Escrow ล่วงหน้าทุกรอบไตรมาสแบบอังกฤษ (English Quarter 

Days) อันได้แก่ กำหนดวันท่ี 25 มีนาคม, 24 มิถุนายน, 29 กันยายน และ 25 

ธันวาคม ของทุกปี)  

 กรณีผู้เช่าไม่นำส่งเงินเข้าบัญชี Escrow ตามกำหนด ผู้เช่าต้องชำระดอกเบ้ีย

ในอัตราเพิ่ม 3% ต่อปี ของอัตราดอกเบี้ยปกติของธนาคาร เนชั่นแนล เวส

มินสเตอร์(National Westminster Bank Plc.) ตามรอบระยะเวลาจำนวนเงิน 

Escrow ซึ่งยังคงค้างชำระจนกว่าจะชำระเสร็จ 

 ผู ้เช่าต้องนำฝากเงินเข้าบัญชี Escrow ตามจำนวนเงิน และกำหนดรอบ

ระยะเวลา ดังน้ี 

หน้าท่ีของผู้ให้เช่า • เป็นผู้ครอบครองจำนวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบัญชีของทรัสต์เพ่ือ

ผู้เช่า และตามท่ีกำหนดในสัญญาน้ี 

• ใช้ความพยายามตามสมควรเพื่อให้บัญชีเงินฝาก Escrow ดังกล่าวได้รับ

อัตราดอกเบ้ียท่ีดีท่ีสุดโดยคำนึงถึงข้อกำหนดในสัญญาน้ี 
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เง ื ่อนไขทั ่วไปการใช้วงเงิน 

Escrow 

• เมื่อมีความจำเป็นต้องปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่า ให้ผู้เช่า

นำเสนอข้อมูล รายละเอียด และค่าใช้จ่าย พร้อมเหตุผลและความจำเป็นใน

การปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวมายังผู้ให้เช่าเพ่ือ

พิจารณาให้ความยินยอมก่อน 

• เมื่อได้รับความยินยอมแล้ว ผู้ให้เช่าอาจ  

(ก) พิจารณาอนุมัติเบิกถอนเงินจากบัญชี Escrow เพื่อชำระค่าใช้จ่ายคืน

ให้แก่ผู้เช่าตามจำนวนเงินท่ีหลักฐานซึ่งผู้เช่านำมาแสดง หรือ  

(ข) อาจเลือกพิจารณาเบิกจ่ายเงินโดยตรงให้แก่ผู้รับจ้างที่ทำการปรับปรุง/

ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่า ก็ได ้

• กรณีที ่ผู ้เช่าผิดสัญญาเช่าไม่ดูแลซ่อมแซมทรัพย์สินที ่เช่าตามหน้าที ่ใน

สัญญาเช่าและไม่ดำเนินการแก้ไขเหตุดังกล่าวภายในกำหนด 1 เดือนนับจาก

วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า ผู ้ให้เช่าอาจดำเนินการซ่อมแซม

ทรัพย์สินท่ีเช่าเอง โดยถอนเงินจากบัญชี Escrow ได้ 

การชำระดอกเบ้ีย 

 

 

• ให้ดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมขึ้นจากยอดเงนิคงเหลือเป็นของผู้เช่า แต่ให้คงไว้ในบัญชีเงนิ

ฝาก และให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของยอดเงินฝากจนกว่าจะมีการจ่ายคืนดอกเบ้ีย

แก่ผู้เช่า หรือมีการถอนเงินจากบัญชีโดยผู้ให้เช่า 

• กรณีที่ผู้เช่าไมก่ระทำการใดอันเป็นการผิดเงื่อนไขและข้อกำหนดของสัญญา

ฉบับน้ี หรือสัญญาเช่า เมื ่อผู ้เช่ามีคำขอเป็นหนังสือ ผู ้ให้เช่าจะต้องถอน

ดอกเบี้ยจากบัญชีเงินฝากให้แก่ผู้เช่า ทั้งนี้ต้องไม่เกินกว่า 1 ครั้ง ต่อทุกรอบ

ระยะเวลา 6 เดือน  

การคืนเงินในบัญชี Escrow 

แก่ผู้เช่า 

ภายหลังหักค่าใช้จ่ายการปรับปรุง/ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าแล้ว ผู้เช่ามีสิทธิได้รับ

เงินในบัญชี Escrow คืน ในกรณีดังน้ี 

(1) เมื่อครบ 6 เดือน ภายหลังจากวันท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง และ  

(2) เมื่อครบกำหนด 10 วัน ภายหลังจากวันท่ีผู้เช่าโอนสิทธิการเช่าตามกฎหมาย 

ทั้งน้ี ภายใต้เงื่อนไขว่าผู้รับโอนต้องปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขตาม

สัญญาเช่า 
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สิทธิของผู้ให้เช่าในการใช้เงิน

จากบัญชี Escrow เมื่อสิ้นสุด

สัญญา 

1.     ในกรณีที่ผู้เช่าปฏิบัติผิดข้อกำหนดและเงื่อนไขใดๆ ในสัญญาเช่า ให้ผู้เช่ามี

หนังสือแจ้งให้ผู้เช่าแก้ไขเหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายในกำหนด

ระยะเวลา 28 วัน โดยหากผู้เช่าไม่สามารถดำเนินการแก้ไขเหตุผิดสัญญา

ดังกล่าวให้แล้วเสร็จได้ภายในกำหนดระยะเวลาดังกล่าว ให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิ

เรียกชำระค่าเสียหายใดๆ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนเอาจากบัญชี Escrow 

ได้ตามท่ีผู้ให้เช่าเห็นสมควร 

2.     เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง ผู้ให้เช่าอาจนำเงินคงเหลือในบัญชี Escrow มาใช้

เพ่ือปรับปรุง/ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าแทนผู้เช่าตามสัญญาเช่า และ/หรือ จ่าย

เป็นค่าเช่า และจำนวนเงินท่ีผู้เช่าเป็นหน้ีต่อผู้ให้เช่า ตามสัญญาเช่าได้ 

การปฏิเสธความรับผิด 

(Forfeiture) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.     กรณีสัญญาเช่าสิ้นสุดลง ด้วยเหตุการเรียกคืนการครอบครองและการสิ้นผล

ของสัญญาเช่าโดยมิต้องบอกกล่าว หรือผู้เช่าปฏิเสธความรับผิดตามสัญญา

เช่า เมื่อผู้ให้เช่าทราบเร่ือง หรือได้รับแจ้งจากผู้เช่า ผู้ให้เช่าต้องบอกกล่าวแก่

ผู้ค้ำประกันไม่น้อยกว่า 6 เดือน นับจากวันที่ผู้ให้เช่าทราบ/ได้รับแจ้งเรื่อง

ดังกล่าว โดยผู้ค้ำประกันจะต้องจัดทำ และนำส่งสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับ

ใหม่ ให้แก่ผู้ให้เช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ค้ำประกันเอง ภายใต้ข้อกำหนดและ

เงื่อนไขดังต่อไปน้ี 

2.     ให้สัญญาเช่าฉบับใหม่มีผลใช้บังคับนับแต่วันท่ีสัญญาเช่าเดิมส้ินสุดลง/ผู้เช่า

ปฏิเสธความรับผิด (“วันท่ีมีผลใช้บังคับ”)  

3.      นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับใหม่เริ่มมีผลใช้บังคับ และตลอดระยะเวลาของ

สัญญาเช่า ผู้ค้ำประกันไม่สามารถบอกเลิก หรือสละความรับผิดตามสัญญา

เช่าได้อีก 

4.     ให้มีการชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าทันทีในวันที่สัญญาเช่าฉบับใหม่มีผลใช้

บังคับ 

5.     ทันทีที่สัญญาเช่าฉบับใหม่มีผลใช้บังคับ ผู้ค้ำประกันจะเป็นผู้เช่าแทนผู้เช่า

เดิม 

6.     กรณีที่ผู้ให้เช่าไม่ได้ร้องขอให้ผู้ค้ำประกันทำสัญญาเช่าใหม่ ภายใน 6 เดือน 

นับจากวันท่ีสัญญาเช่าเดิมส้ินสุดลง ผู้ค้ำประกันต้องชำระเงินตามคำขอของ

ผู้ให้เช่าในจำนวนเท่ากับค่าเช่า และค่าเช่าส่วนเพิ่มซึ ่งจะต้องจ่ายตาม 

สัญญาเช่า 

หมายเหตุ  

ตามท่ีกำหนดในสัญญา Escrow Agreement บริษัท เอพียูเค จำกัด (กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น 100%) ในฐานะผู้ให้เช่า 

เป็นผู้ครอบครอง Escrow Account และจำนวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบัญชีดังกล่าว โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้

ปรับปรุง/ซ่อมแซมหรือทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่า  
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ตารางแสดงรายละเอียดอัตราค่าเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์  

ระยะเวลาสัญญาเช่า 
ค่าเช่ารายป ี

(ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ) (บาท)* 

ห้อง Server 1 และ 2 

วันท่ีกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สิน - 14/02/61 £1,415,474  61,457,050  

   15/02/61 - 14/02/66**  £1,640,922  71,245,551  

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278  82,593,106  

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262  95,748,066  

ห้อง Server 3 

วันท่ีกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สิน - 14/02/61 £408,992  17,757,615  

   15/02/61 - 14/02/66** £474,134  20,585,950  

15/02/66 - 14/02/71 £549,651  23,864,747  

15/02/71 - 14/02/76 £637,196  27,665,776  

ท่ีมา : บริษัท เอพียูเค จำกัด 

หมายเหตุ 

* อัตราแลกเปล่ียน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 เท่ากับ 43.4180  บาท/ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ  

(ท่ีมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

** ผู้เช่าได้ใช้สิทธิขอยกเลิกสัญญาเช่านี้ก่อนครบกำหนดการเช่ามีผลให้สัญญาสิ้นสุดวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ซึ่ง 

ผู้เช่าได้ชำระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินจนถึงวันท่ีเลิกสัญญาครบถ้วนแล้ว 

2.5.4 ข้อมูลเกี่ยวกับบริษทั บีไอเอส จำกัด (ผู้เช่า) 

บริษัท บีไอเอส จำกัด เป็นบริษัทท่ีดำเนินธุรกิจให้บริการทางด้านการจดัเก็บข้อมลูและจัดการข้อมลูให้แก่ลูกค้าประเภทต่างๆ 

โดยมีระบบการรักษาข้อมูลและระบบการป้องกันข้อมูลของลูกค้าที ่สมบูรณ์แบบที ่สุด ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าที ่มี

ประสิทธิภาพและระบบสำรองไฟฟ้า ระบบการเชื่อมต่อข้อมูลที่มีประสิทธิภาพ ระบบการควบคุมสภาพแวดล้อมโดยรอบให้

คงท่ี ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกันไฟไหม้ ทั้งน้ี เพื่อให้ลูกค้ามีความมั่นใจในการใช้บริการการจัดการและเก็บรักษาข้อมูล

กับบริษัท ตัวอย่างกลุ่มลูกค้าของบริษัท ได้แก่ บริษัทขนส่ง บริษัทประกัน บริษัทที่ปรึกษากฏหมาย บริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

และสถาบันทางการเงิน เป็นต้น ซึ่งมีความหลากหลายในด้านธุรกิจของลูกค้า 

บริษัท บีไอเอส จำกัด ก่อตั้งขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2539 โดยเปิดให้บริการการจัดการข้อมูลและจัดเก็บข้อมูลแก่ลูกค้าเรื่อยมา และ

เป็นผู้เชี่ยวชาญในการให้บริการการจัดการข้อมูลในกรุงลอนดอน (ข้อมูลจากบริษัท บีไอเอส จำกัด) ปัจจุบันบริษัท บีไอเอส 

จำกัด อยู่ในเครือของกลุ่มบริษัท Six Degrees ที่ให้บริการการจัดการข้อมูลแบบครบวงจร Data-centre co-location, Data 

Networking, Cloud Computing และบริการการส่ือสารโทรคมนาคม เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าทุกรูปแบบโดย

ลูกค้าของบริษัท บีไอเอส จำกัด น้ันมีความผสมผสานในหลายธุรกิจ โดยตัวอย่างท่ีผ่านมา เช่น ธุรกิจการเงิน ธุรกิจส่ือ ธุรกิจ

เทคโนโลยีสารสนเทศ/โทรคมนาคม เป็นต้น ซึ่งเป็นการกระจายความเสี่ยงและไม่ได้พึ่งพาธุรกิจประเภทใดประเภทหน่ึง 

ยิ่งกว่าน้ันในปัจจุบันความต้องการในการจัดการข้อมูลน้ันถือเป็นปัจจัยพ้ืนฐานท่ีสำคัญในการดำเนินธุรกิจ  

อย่างไรก็ดี ภายหลังครบกำหนดสัญญาเช่าและหากบริษัท บีไอเอส จำกัด ไม่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อ ผู ้จัดการ
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กองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าการหาผู้เช่ารายใหม่หรือการเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานของทรัพย์สินนั้นสามารถทำได้ 

เน่ืองจากทรัพย์สินตั้งอยู่ในบริเวณท่ีเป็นนิคมอุตสาหกรรม ดังน้ัน จึงมคีวามสามารถในการปรับเปล่ียนการใช้งานเป็นอาคาร

คลังสินค้าหรืออาคารโรงงานสำเร็จรูปให้เช่า 

2.5.5 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คอื บริษัท E3 Ops (UK) จำกัด ซึ่งอยู่ในกลุ่มบริษัท E3 Capital Partners Group  

จำกัด ท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อดำเนินธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงดำเนินการติดต่อและหาลูกค้าและผู้ที่สนใจจะเช่า

พ้ืนท่ีของอาคารโกดัง/คลังสินค้า (ตามรายละเอียดในหัวข้อ 8.2 “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์

การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่เกี ่ยวข้องกำหนด หรือตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั ้งน้ี 

กองทรัสต์จะดำเนินการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพ่ือวัตถุประสงค์ดังต่อไปน้ี 

2.6.1 วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์ และ/หรือ บริษัท เอพียเูค จำกัดจะกู้ยมืเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยมืเงินเพ่ือวัตถุประสงค์ดงัต่อไปน้ี 

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม 

(2) นำมาใช้เป็นเงนิทุนหมุนเวียนในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(3) นำมาใช้เพื ่อการดูแล ซ่อมแซมบำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต ์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

(4) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์

ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใช้หาผลประโยชน์ 

(5) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือ

ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(6) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืม หรือการกู้ยืมเพ่ือนำไปชำระหน้ีเงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance) 

(7) ป้องกันความเสี ่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี ่ยนเงินตรา และ/หรือป้องกันความเสี ่ยงทางด้านอัตราดอกเบ้ีย               

อันเน่ืองมาจากการกู้ยมืเงินหรือการออกตราสารหน้ี 

(8) เหตุจำเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือการบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใดๆ โดยคำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น

สำคัญ และในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที ่กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการเช่าตาม

วัตถุประสงค์ท่ี (3) หรือเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วท่ีกองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการ

เช่าตามวัตถุประสงค์ท่ี (5) กองทรัสต์จะต้องคำนึงถึงกำหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่ตามสัญญาเช่า 

ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจำกัดในการกู้ยมืเงนิได้ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment 



  

 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      27 

Grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิด

จากการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม 

2.6.2 เงื่อนไขเพิ่มเติม 

กองทรัสต์อาจจะเข้าทำสัญญาซื้อขายตราสารอนุพันธ์ (Derivative) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยง (Hedging) 

จากอัตราแลกเปลี่ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Risk) ที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืม

เงินไม่ว่าทั้งจำนวนหรือบางส่วน เช่น กองทรัสต์อาจจะเข้าลงทุนทำสัญญา Swap อัตราดอกเบี้ยกับคู่สัญญาที่เป็นธนาคาร

พาณิชย์เพ่ือป้องกันความเส่ียงจากความผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย 

2.6.3   วัตถุประสงคข์องการก่อภาระผูกพัน 

การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้กระทำได้เฉพาะกรณีที่จำเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ดังต่อไปน้ี 

(1) การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเน่ืองกับการทำข้อตกลงหลักท่ีกองทรัสต์สามารถกระทำได้ตามข้อกำหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 และที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม เช่น การนำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการชำระเงินกู้ยืมตาม

สัญญาน้ี 

(2) การก่อภาระผูกพันท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการทำธุรกรรมประเภทน้ัน 

2.6.4 สรุปสาระสำคัญของสัญญากูยื้มและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์ได้ทำสัญญาเงินกู้ผ่านบริษัท เอพียูเค จำกัด ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กับสถาบันการเงิน (รวมเรียกว่า “ผู้ให้กู้”) ทั้งน้ี 

จำนวนเงินกู้ทั้งหมดจะไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าว

มิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม และเป็นไปตามประกาศท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ซึ่งเงินกู้ดังกล่าวถือเป็นต้นทุนของการ

ลงทุนที่ผู้ลงทุนจะต้องคำนึงถึงภาระดอกเบี้ยของเงินกู้ดังกล่าวด้วย โดยข้อกำหนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะ

เป็นไปตามที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ยืม ระหว่างบริษัท เอพียูเค จำกัด ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนและผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขท่ี

สำคัญดังต่อไปน้ี 

2.6.5 สรุปสาระสำคัญของสัญญาสนิเชือ่ (Facility Agreement) 

ผู้กู้ บริษัท เอพียูเค จำกัด   

ผู้ให้กู้ UBS Participating Real Estate Mortgage Fund (PREMF DEBT 
MANAGEMENT S.A R.L.) 

เหตุผลในการกู้ยืมเงิน  เพ่ือเป็นการจัดโครงสร้างการลงทุน 
วงเงินกู้  9,100,000 ปอนด์สเตอร์ล ิงอ ังกฤษหร ือ ประมาน  402,834,689 บาท 

(ตามอัตราแลกเปลี่ยน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 บนงบการเงินของ
กองทรัสต์) 

การชำระคืนเงินต้น  ชำระเงินต้นทั้งหมดคืนในวันที่ครบกำหนด 7 ปีนับแต่วันที่บริษัท เอพียูเค 
จำกัด ได้รับเงินกู้ (ได้รับเงินกู้ในวันท่ี 22 กันยายน พ.ศ. 2560) 

อัตราดอกเบ้ีย ไม่เกินร้อยละ 5 ต่อปี 

การชำระดอกเบ้ีย ทุกวันท่ี 20 ของเดือน มกราคม เมษายน กรกฎาคม และตุลาคมของทุกปี 
และรวมถึงวันท่ีส้ินสุดสัญญา (วันท่ีชำระคืนเงินต้น)  
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หลักประกันการกู้ยืม หลักประกันตามสัญญาประกอบด้วย  
1.  หุ้นท้ังหมดของบริษัท เอพียูเค จำกัด 
2.  ทรัพย์สินหลัก และ 
3.  บัญชีธนาคารของบริษัท เอพียูเค จำกัด 

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก  
(Key Financial Covenants) 

บริษัท เอพียูเค จำกัดจะต้องรักษาอัตราส่วนทางการเงินดังต่อไปน้ี ตลอด
ระยะเวลาของสัญญา  
1.  อัตราส่วนเงินกู้ต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลักจะต้องไม่เกินร้อยละ 55 

(ทั ้งนี ้จะไม่เก ินสัดส่วนหนี ้ก ู ้ย ืมของกองทรัสต ์ตามหลักเกณฑ์ท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด) 

2.  อัตราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี ้ยจะต้องไม่ต ่ำกว่า 
ร้อยละ 300 

ข้อกำหนดในสัญญาเงินกู้ บริษัท เอพียูเค จำกัด จะต้อง 

• ปฏิบัติตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องท้ังหมด รวมถึงกฎหมายส่ิงแวดล้อม  

• ไม่ประกอบธุรกิจอ่ืนนอกจากการเป็นเจ้าของทรัพย์สินหลัก  

• ไม่โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืนๆ ในหลักประกันการกู้ยืม (เว้นแต่เป็นไป
ตามท่ีกำหนดไวใ้นสัญญา)  

• ไม่แก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สินหลัก หรือให้
ผู้อ่ืนเช่าหรือใช้ทรัพย์สินหลัก  

• ไม่ขออนุญาตดัดแปลง แก้ไข ทำลายซึ่งอาคารที่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึง
ของทรัพย์สินหลัก 

ค่าธรรมเนียมการชำระหน้ีก่อนครบ
กำหนด 

• กรณีชำระภายใน 12 เดือนนับจากวันท่ีทำสัญญาเงินกู้  
ค่าธรรมเนียมเท่ากับร้อยละ 15 ของจำนวนเงินต้นท่ีชำระคืน 

• กรณีชำระภายหลัง 12 เดือนแต่ไม่ถึง 24 เดือนนับจากวันท่ีทำสัญญา
เงินกู้ ค่าธรรมเนียมเท่ากับร้อยละ 12 ของจำนวนเงนิต้นท่ีชำระคืน 

• กรณีชำระเงินภายหลัง 24 เดือนจากนับจากวันที่ทำสัญญาเงินกู้ซึ่ง
นับรวมถึงการชำระคืนเงินกู้ ณ วันส้ินสุดสัญญา 
ค่าธรรมเนียมเท่ากับร้อยละ 1.25 ของมูลค่าประเมินทรัพย์สิน หรือ
ราคาขายกรณีมีการจำหน่ายทรัพย์สิน 

กฎหมายท่ีใช้บังคับ  กฎหมายประเทศอังกฤษ โดยในกรณีที่เกิดข้อพิพาทคู่สัญญาได้ตกลงที่จะ
ดำเนินการทางกฎหมายในศาลท่ีมีเขตอำนาจของประเทศอังกฤษ  
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2.6.6 มาตรการในการติดตามระดับการกู้ยืมและก่อภาระผูกพนั 

ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมและก่อภาระผูกพัน ได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของสินทรัพย์รวม และได้ 

ไม่เกินร้อยละ 60 ของทรัพย์สินรวมกรณีที่ได้รับ Credit Rating เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงิน

เพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์อาจมีระดับของการกู้ยืมที่อาจเกินกว่าระดับที่ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน

กำหนด ซึ่งผู้ก่อตั้งกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวและได้มีมาตรการในการติดตามระดับการกู้ยืมและก่อภาระ

ผูกพันโดยจะประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอยา่งสม่ำเสมอทุกไตรมาส เพื่อติดตาม

สถานการณ์และคาดการณ์ระดับของการกู้ยืมเงินที่จะเกิดขึ้นล่วงหน้า หากเห็นว่าระดับการกู้ยืมเงินจะสูงกว่าระดับท่ี

ประกาศกำหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะประสานกับธนาคารพาณิชย์ท่ีมีสัญญาเงินกู้กับบริษัท เพ่ือทำการลดจำนวนเงินกู้โดย

จ่ายชำระเงินต้นของเงินกู้บางส่วน ปัจจุบันบริษัทย่อยสามารถดำรงอัตราส่วนทางการเงินและข้อกำหนดอื่นตามเงื่อนไขท่ี

กำหนดในสัญญา โดยได้รับหนังสือผ่อนผันการปฏิบัติตามเงื่อนไขการดำรงอัตราส่วนทางการเงินและข้อกำหนดอื่นตาม

เงื่อนไขท่ีกำหนดในสัญญา โดยสถาบันการเงินได้ผ่อนผันจนถึงวันครบกำหนดชำระคืนเงินต้น 

2.6.7 ขั้นตอนและหลกัเณฑ์การพิจารณาเบื้องตน้ของการพิจารณากู้ยืมเงนิ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาระดับการกู้ยืมเงินให้เป็นไปตามที่ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต.กำหนด โดยมีมาตรการในการ

ติดตามระดับการกู้ยืมและมูลค่าการประเมินทรัพย์สิน โดยจะประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก่อนท่ีจะครบกำหนด

ของสัญญาเงินกู้ฉบับเดิมประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามูลค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระดับความสามารถของ

การกู้ยืมเงิน และเมื่อครบกำหนดสัญญาเงินกู ้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาทางเลือกด้วยการขอขยายระยะเวลาการ

ชำระหน้ี การต่อสัญญาเงินกู้ (Revolving) การรีไฟแนนซ์ (การกู้ยืมจากสถาบันการเงินเพื่อชำระคืนหนี้เดิม) หรือการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม เป็นต้น  

ท้ังน้ี หากในปีท่ีครบกำหนดสัญญาเงินกู้ มูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ลดลง ซึ่งอาจเกิดจากมูลค่าประเมินทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ที ่ลดลง ทำให้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ ้นจากระดับของการกู้ยืมที่อาจเกินกว่าระดับตามที่ประกาศ

สำนักงาน ก.ล.ต.กำหนด ซึ่งทำให้ระดับการกู้ยืมครั้งถัดไปของการต่ออายุสัญญาเงินกูเ้ดิมหรือทำสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ต่ำ

กว่าสัญญาเงินกู้ฉบับเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์จะประสานกับสถาบันการเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม ่เพื่อดำเนินการปรับ

ระดับเงินกู้ให้เป็นไปตามที่ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต.กำหนด และดำเนินการเตรียมจ่ายชำระเงินต้นของเงินกู้บางส่วนหรือ

ทั้งหมด โดยนำเงินมาจากสภาพคล่องของกองทรัสต์หรือเตรียมการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เพื่อรักษาระดับการกู้ยืม

ดังกล่าว ตามขั้นตอนและหลักเกณฑ์พิจารณาเบ้ืองต้น ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และหากในกรณีที่มูลค่าสินทรัพย์ของกองทรัสต์อยู่ในระดับที่ไม่ลดลงและระดับเงินกู้ยืมเป็นไปตามระดับตามที่สำนักงาน

ประกาศกำหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกต่างๆ ก่อนที่จะครบกำหนดของสัญญาเงินกู้ฉบับเดิมประมาณ 6 

เดือน เพื่อให้การดำเนินงานเป็นไปอย่างราบรื่นและต่อเนื ่อง โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์ที่ดีที่สุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยจะมีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดต่อกับสถาบัน

การเงินที่มีสัญญาเงินกู้ยืมปัจจุบันเพื่อขอต่อสัญญาเงินกู้ หรือขอขยายระยะเวลาการชำระหน้ี พร้อมทั้งเจรจาเงื่อนไขใน

สัญญาเงินกู้ ในขณะเดียวกันผู้จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบันการเงินรายใหม ่เพื่อขอเงื่อนไขการรีไฟแนนซ์เปรียบเทยีบ

กัน ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ ความสามารถในการก่อภาระผูกพัน เช่น การนำทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ไปวางเป็นหลักประกัน (ถ้ามี) อัตราส่วนการกู้ยืมของกองทรัสต ์ความสามารถในการชำระดอกเบี้ยและเงนิกู้ 
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และความสามารถในการกอ่ให้เกดิรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเน่ือง โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือก

ท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนและหลักเณฑ์การพิจารณาเบ้ืองต้นดังน้ี 

(1) การพิจารณาขยายสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินเดิม 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบันการเงินรายเดมิล่วงหน้ากอ่นสัญญาเงินกู้จะครบกำหนดชำระประมาณ 6 เดือน 

โดยจะเจรจาขอขยายระยะเวลาการชำระหน้ี พร้อมข้อตกลงและเงื่อนไขต่างๆ จากสถาบันการเงินรายเดิม  

(2) การติดต่อสถาบันการเงินรายใหม ่ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบันการเงินรายใหม่ ก่อนสัญญาเงินกู้เดิมจะครบกำหนดชำระประมาณ 6 เดือน

ตามขั้นตอนการจัดหาสถาบันการเงินรายใหม่  

(3) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้วงเงิน ข้อตกลงและเงื่อนไขต่างๆ จากสถาบันการเงินรายเดิม และสถาบันการเงินรายใหม่ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเปรียบเทียบข้อตกลงและเงื่อนไขของสถาบันการเงินที่เสนอมาเพื่อผลประโยชน์ที่ดี

ท่ีสุดของกองทรัสต์ โดยมีปัจจัยหลักท่ีนำมาพิจารณาเปรียบเทียบดังน้ี 

- วงเงินกู้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ อัตราส่วนตามท่ีสำนักงานประกาศกำหนด 

- ระยะเวลาของเงินกู ้

- อัตราดอกเบ้ีย และเงื่อนไขการชำระดอกเบ้ีย 

- เงื่อนไขการชำระคืนเงินต้น (ถา้ม)ี 

- หลักประกันการกูย้ืม 

- ค่าธรรมเนียมการกูย้ืมเงิน (ถา้ม)ี 

(4) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาเลือกกู้ยืมจากสถาบันการเงินที่ให้ผลประโยชน์ที่ดีที่สุดแก่กองทรัสต์แล้ว ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะเจรจาต่อรองข้อตกลงและเงื่อนไขกับสถาบันการเงินท่ีได้รับการคัดเลือกให้ดีท่ีสุด แล้วนำเสนอต่อทรัสตี

ของกองทรัสต์ เพ่ือพิจารณาและอนุมัติ 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์แจ้งผลการพิจารณาแก่สถาบันการเงินรายเดิมและรายใหม ่และดำเนินการจัดทำสัญญาเงินกู้กับ

สถาบันการเงินดังกล่าวต่อไป ซึ่งระยะเวลาที่จะแจ้งล่วงหน้าจะคืนเงินกู้หรือจะกู้แบบหมุนเวียนกับสถาบันการเงิน

เดิม ก่อนที่สัญญาเงินกู้เดิมสิ้นสุด ประมาณ 3 เดือน และเตรียมความพร้อมสำหรับการดำเนินการต่างๆ เพื่อให้

เป็นไปอย่างราบร่ืน 

(6) หากการเจรจากับสถาบันทางการเงินท้ังรายเก่าและรายใหม่ไม่ได้ให้ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดแก่กองทรัสต์หรือมีแนวโน้ม

จะไม่ได้ให้ผลประโยชน์ที่ดีที่สุดแก่กองทรัสต ์กองทรัสต์อาจพิจารณาการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมเพื่อมาชำระ

คืนเงินกู้เดิม ท้ังน้ีกองทรัสต์จะคำนึงถึงผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินซึ่งผู ้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้จาก            

ข้อ 4.2.2 “ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน” 

2.6.8 ประโยชน์จากการกู้ยืม 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพื่อใช้สำหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกและการ

กู้ยืมเพ่ือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตน้ันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากต้นทุนการกู้ยมืน้ันอยู่ในระดับท่ี

ต่ำกว่าต้นทุนในส่วนของผู้ลงทุน ซึ่งการกู้ยืมนั้นจะส่งผลทำให้ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยของผู้ลงทุนต่ำลง ดังนั้น การมีแหล่ง

เงินทุนจากการกู้ยืมจะทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับประโยชน์จากผลตอบแทนท่ีมากขึ้นเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดย
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ใช้เงินที่ได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว นอกจากนั้น หากกองทรัสต์ยังมีวงเงินกู้ยืมเหลือ

สำหรับใช้ในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอนาคต จะสามารถช่วยให้กองทรัสต์มีแหล่งเงินทุนอ่ืน

นอกเหนือจากรายได้จากการดำเนินงานของกองทรัสต์ เพ่ือนำมาใช้ในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ 

2.6.9 ความสัมพนัธ์ และเหตุผลความจำเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง และความเหน็เกี่ยวกบัเงื่อนไขตาม

สัญญากู้ยืมเงิน 

ความสัมพันธ์ระหวา่งทรัสตี กับ ผู้ให้กู้ยืมเงิน 

ในการกู้ยืมเงินคร้ังน้ี ผู้ให้กู้ยืมเงินเป็นบุคคลท่ีไม่มีความเกี่ยวโยงกับทรัสตีและกองทรัสต์ 

เหตุผลความจำเป็นของการกู้ยมืจากบุคคลท่ีเกีย่วโยงกันของทรัสต ี

ในการกู้ยืมเงินคร้ังน้ี ผู้ให้กู้ยืมเงินเป็นบุคคลท่ีไม่มีความเกี่ยวโยงกับทรัสตีและกองทรัสต์ 

ความเห็นของผู้ก่อตัง้กองทรัสต์เกี่ยวกับเงื่อนไขตามสัญญากูย้ืมเงิน 

เงื่อนไขการกู้ยืมเงินตามสัญญากู้ยืมเงินเป็นไปตามการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อโครงสร้าง

การลงทุนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2.6.10 สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ประกอบด้วย 

(หน่วย : บาท) 

   งบการเงนิรวม 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงินตา่งประเทศ   402,834,689 

   402,834,689 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน    

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุ่มสหภาพยุโรป 

เศรษฐกิจสหภาพยุโรปในปี 2024 เริ่มต้นด้วยฐานที่อ่อนแอกว่าที่คาดไว้ โดยการเติบโตทั้งในสหภาพยุโรปและเขตยูโรลดลง

เหลือ 0.5% ในปี 2023 จาก 0.6% ที่คาดการณ์ไว้ในช่วงปลายปี และเหลือ 0.9% (จาก 1.3%) ในสหภาพยุโรป และ 0.8% 

(จาก 1.2%) ในเขตยูโรในปี 2025 กิจกรรมทางเศรษฐกิจยังคงคาดว่าจะขยายตัว 1.7% ในสหภาพยุโรปและ 1.5% 

ในเขตยูโร 

อัตราเงินเฟ้อคาดว่าจะชะลอตัวเร็วกว่าที่คาดการณ์ไว้ในฤดูใบไม้ร่วง ในสหภาพยุโรป อัตราเงินเฟ้อ Harmonised Index of 

Consumer Prices (HICP) คาดว่าจะลดลงจาก 6.3% ในปี 2023 เป็น 3.0% ในปี 2024 และ 2.5% ในปี 2025 ในเขตยูโร

คาดว่าจะชะลอตัวจาก 5.4% ในปี 2023 เป็น 2.7% ในปี 2024 และเหลือ 2.2% ในปี 2025 

การคาดการณ์ท่ามกลางความไม่แน่นอนท่ามกลางความตึงเครียดทางรัฐศาสตร์ท่ียืดเยื้อและความเส่ียงของความขัดแย้งใน

ตะวันออกกลางท่ีขยายวงกว้างออกไปอีก การเพ่ิมขึ้นของค่าขนส่งหลังจากการหยุดชะงักของการค้าในทะเลแดงท่ีคาดว่าจะ

ส่งผลกระทบเพียงเล็กน้อยต่ออัตราเงินเฟ้อ อย่างไรก็ตามการหยุดชะงักเพ่ิมเติมอาจส่งผลให้เกิดปัญหาคอขวดด้านอุปทาน

คร้ังใหม่ซึ่งอาจทําให้การผลิตหยุดชะงักและผลักดันราคาให้สูงขึ้น 



  

 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      32 

ท้ังน้ีความเส่ียงต่อประมาณการพ้ืนฐานสําหรับการเติบโตและอัตราเงินเฟ้อน้ันเชื่อมโยงกับการบริโภค การเติบโตของค่าจ้าง 

และอัตรากําไรต่ํากว่าหรือดีกว่าท่ีคาดการณ์ไว้ และอัตราดอกเบ้ียยังคงอยูใ่นระดับสูงท่ีไม่แน่นอนว่าจะยาวนานเท่าใด ความ

เส่ียงด้านสภาพอากาศและความถี่ท่ีเพ่ิมขึ้นของเหตุการณ์สภาพอากาศท่ีรุนแรงยังคงเป็นภัยคุกคาม 

(European Commission : Winter 2024 (Interim) Economic Forecast) 

3.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของสหราชอาณาจักร  

ดัชนี GDP จะยังคงเติบโตในอัตราคงตัวที่ 0.5% ในปี 2024 และคาดการณ์ว่าจะฟื้นตัวขึ้นสู่อัตราคงที่ที่ประมาณ 1% ในปี 

2025 ซึ่งการเผชิญหน้ากับธุรกิจในปี 2024 ที่ต้นทุนยังคงสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง เพื่อรักษาอัตรากําไรหรือลดพนักงานหากอุป

สงค์ท่ีคาดการณ์ยังคงต่ำลงในบางภาคอุตสาหกรรม ถ้าสถานการณ์ทั้งสองนี้เกิดขึ้นพร้อมกัน อาจส่งผลให้รายได้ที่แท้จริง

ของครัวเรือนลดลงสองเท่า 

ทั้งน้ีอัตราเงินเฟ้อของสหราชอาณาจักรไม่แตกต่างจากกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลักอีกต่อไป โดยท่ีอัตราเงินเฟ้อ CPI ทั่วไป

ลดลงเหลือ 4.6% ในเดือนตุลาคมจากราคาพลังงานที่ลดลง สืบเนื่องมาจากอิทธพลภายในประเทศ รวมถึงตลาดแรงงานท่ี

ตึงตัว ต้นทุนคา่บริการท่ีแข็งแกร่ง และภาคบริษัทท่ีส่งผ่านต้นทุนท่ีสูงขึ้นไปยังผู้บริโภค 

ในขณะเดียวกันธนาคารกลางอังกฤษต้องการความเชื่อมั่นเกี่ยวกับอัตราเงินเฟ้อก่อนที่จะลดอัตราดอกเบี้ย โดยระดับอตัรา

ดอกเบ้ียปัจจุบันท่ี 5.25% ยังคงสูงกว่าประมาณการของอัตราดุลยภาพประมาณ 3% จึงคาดวา่ธนาคารแห่งประเทศอังกฤษ

จะปรับนโยบายให้เป็นปกติก็ต่อเมื่อมั่นใจว่าอัตราเงินเฟ้ออยู่ในเป้าหมายอย่างแน่นอน ซึ่งไม่น่าจะเกิดขึ้นก่อนช่วงหลัง 

ของปี 2024 

(KPMG: UK Economic Outlook, December 2023) 

3.3 สภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ของสหราชอาณาจักร 

ถึงแม้ปี 2023 เป็นปีท่ีท้าทายสําหรับอสังหาริมทรัพย์เน่ืองจากอัตราเงินเฟ้ออย่างต่อเน่ืองและอัตราดอกเบ้ียท่ีสูงท่ีสุดในรอบ 

15 ปี ซึ่งทั้งสองเหตุการณ์นี้ส่งผลเสียต่อการเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยนําไปสู่ปริมาณการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์เชิง

พาณิชย์ (CRE) ท่ีลดลง ซึ่งแตะระดับต่ําสุดในรอบทศวรรษ เน่ืองจากนักลงทุนต่อสู้กับมูลค่าสินทรัพย์ท่ีลดลงและต้นทุนการ

กู้ยืมท่ีเพ่ิมขึ้น แม้ว่าปี 2024 จะเร่ิมต้นในลักษณะท่ีคล้ายคลึงกัน แต่ยังมีโอกาสดีท่ีเกิดขึ้น กล่าวคืออัตราเงินเฟ้อลดลงอย่าง

มากในช่วงปลายปี 2023 และคาดว่าจะลดลงอย่างต่อเน่ือง แม้ว่าอัตราดอกเบ้ียพ้ืนฐานจะอยู่ในระดับสูงเป็นระยะเวลานาน 

แต่ก็มีโอกาสท่ีจะปรับลดอัตราดอกเบี้ยในช่วงครึ่งหลังของปี 2024 ซึ่งจะเป็นประโยชน์สําหรับทั้งเจ้าของทรัพย์สินและนัก

ลงทุน 

การเลือกตั้งทั่วไปที่กําลังจะมาถึงน่าจะเป็นจุดโฟกัสสําคัญในปี ซึ่งเกี่ยวข้องกับการแนะนําการเปลี่ยนแปลงภาษีที่เป็น

ประโยชน์บางอย่างในงบประมาณ นอกจากการเมืองแล้ว นโยบายด้านความยั่งยืนจะเป็นประเด็นสําคัญในปี 2024 ซึ่งคาด

ว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงท่ีเป็นที่ต้องการในเรื่องคุณภาพของโครงการท่ีสามารถประหยัดพลังงานมากที่สุด และความเข้าใจ

และการนําไปใช้และเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) จะเร่งตัวสูงขึ้น ซึ่งจะช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในภาคอสังหาริมทรัพย์ 

(CBRE : UK Real Estate Market Outlook 2024) 
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3.4 ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรม Data Centre ให้เช่า 

ถึงแม้ว่าสภาพเศรษฐกิจโดยรวมจะค่อนข้างซบเซาและต้นทุนในการพัฒนาพื้นที่ Data Centre เพิ่มนั้นจะเพิ่มสูงขึ้นมากก็

ตาม แต่ความต้องการพื้นที่ Data Centre ยังคงแตะจุดสูงสุด โดยบริษัท Microsoft, Google และ Amazon ต่างต้องการ

พ้ืนท่ีเพ่ิมเพ่ือรองรับแผนในการให้บริการทางดิจิตัล และเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) อย่างไรก็ดี ธุรกิจ Data Centre น้ีมี

ความต้องการพื้นที่ขนาดใหญ่ โดยขนาดพื้นที่ที่ต้องการอยู่ระหว่าง 25,000 – 50,000 ตารางฟุต รวมถึงกำลังไฟมากกว่า 5 

เมกะวัตต์ขึ้นไป ซึ่ง CBRE ได้คาดการณ์ว่าจะมีการครอบครองประมาณ 130 เมกะวัตต ์ในปี 2567  

ผู ้ประกอบการบางรายอาจจะชะลอการขยายธุรกิจ โดยเฉพาะในตลาดขนาดเล็กในยุโรป ซึ ่งอาจถูกระงับหรือยกเลิก 

เนื่องจากผลตอบแทนที่ไม่แน่นอนในระยะสั้นนี้ และอาจทำให้ต้องทบทวนแผนในการลงทุนในตลาดใหม่อีกครั้ง หรืออาจ

ยกเลิกหากสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเลวร้ายลง การพัฒนา Data Centre ประเภทใหม่ท่ีมีขนาดเล็กท่ีมีความยืดหยุ่น (Edge 

Data Centre) ก็พบกับความเส่ียงของการถูกยกเลิกโครงการเชน่เดียวกัน 

อย่างไรก็ดีซีบีอาร์อีคาดว่าอัตราค่าเช่าบริการเช่าพื้นที่สำหรับจัดวางวางเซิร์ฟเวอร์ (Co-Location) ขยับขึ้นต่อไป กอปรการ

ขาดแคลนพื้นที่ว่าง ตลอดจนต้นทุนการก่อสร้างและการดําเนินงานท่ีจะสูงขึ้น โดยคาดว่าจะทำให้สามารถผลักดันอัตราค่า

เช่าสําหรับผู้เช่าศูนย์ข้อมูลให้สูงขึ้นอย่างมากในปี 2024 อีกท้ังทำให้อุปสงค์และอุปทานท่ีตรงกันมากกว่าท่ีเคย 

(CBRE : UK Real Estate Market Outlook, December 2024) 

4. ปัจจัยความเสี่ยง  

4.1 ความเสี่ยงในการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.1.1 ความเสี่ยงในการพึ่งพิงผู้เช่ารายเดียว และความสามารถในการชำระค่าเช่า 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ปล่อยเช่าเหมาพื้นที่แก่ผู้เช่าเพียงรายเดียว คือ บริษัท บีไอเอส จำกัด จึงทำให้แหล่งที่มา

ของรายได้ของกองทรัสต์มาจากผู้เช่ารายเดียว กองทรัสต์จึงมีความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู้เช่ารายเดียว หากผู้เช่าดังกล่าว              

ยกเลิกการเช่าโดยใช้สิทธิการบอกเลิกสัญญา หรือไม่สามารถชำระค่าเช่าเน่ืองมาจากปัญหาด้านการเงินของผู้เช่า จะส่งผล

กระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ และผลการดำเนิน งานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ  

ที่ผ่านมาถึงแม้กองทรัสต์จะมีผู้เช่าเพียงรายเดียว แต่ด้วยลักษณะการดำเนินธุรกิจของผู้เช่า คือ ผู้ให้บริการจัดการข้อมูล

ให้แก่ลูกค้า ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการของผู้เช่าจะมีความหลากหลายในด้านธุรกิจและมีจำนวนมากราย (รายละเอียดระบุใน 

หัวข้อ 2.5.4 “ข้อมูลเกี่ยวกับบริษัท บีไอเอส จำกัด”) จึงถือเป็นการกระจายความเส่ียงด้านรายได้ของผู้เช่า และเปรียบเสมือน

กองทรัสต์ได้มีการกระจายความเส่ียงลูกค้าผ่านผู้เช่าอีกทอดหน่ึง ท้ังน้ี ในระยะเวลาท่ีผ่านมา ผู้เช่ามีประวัติการชำระค่าเช่า

ท่ีดี ไม่เคยผิดนัดชำระค่าเช่าและชำระค่าเช่าครบตามจำนวนทุกคร้ังนับแต่ทำสัญญาเช่า  

นอกจากน้ี กองทรัสต์ได้จัดจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สิน ได้แก่ บริษัท E3 Ops (UK) 

จำกัด ซึ่งเป็นผู้ชำนาญและเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในประเทศอังกฤษ (รายละเอียดบริษัท E3 Ops (UK) 

จำกัด ระบุใน หัวข้อ 8.2 “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) มาบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนคร้ังแรกน้ี ซึ่งการบริหาร

จัดการได้ครอบคลุมไปถึงระบบการจัดเก็บและติดตามค่าเช่าให้กับกองทรัสต์ตามข้อตกลงในสัญญาเช่าอีกด้วย ซึ่งผู้จัดการ

กองทรัสต์มีความเชื่อมั่นในศักยภาพการทำงาน ณ ปัจจุบันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
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ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าจากลักษณะการดำเนินธุรกิจของผู้เช่าดังกล่าว รวมถึงการทำประกันภัยการสูญเสียรายได้ค่าเช่า 

(Rental Loss Insurance) พร้อมทั้งความชำนาญและเชี่ยวชาญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะสามารถลดความเสี่ยงใน

การพ่ึงพิงผู้เช่ารายเดียวและความเส่ียงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าได้ในระดับหน่ึง 

อย่างไรก็ดีในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ กองทรัสต์จะพิจารณาสภาพคล่องทางการเงินและสถานะการเงินของผู้เช่ารายใหม่ 

เพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าวท่ีเกิดขึ้น 

4.1.2 ความเสี่ยงในการยกเลิกและไม่ต่อสัญญาเช่า 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้มีสัญญาเช่าระยะยาวถึง 25 ปี โดยผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 

(Break Option) (คร้ังเดียว) ท้ังน้ี ในกรณีท่ีสัญญาเช่ามีการยกเลิกสัญญาก่อนครบกำหนดอายสัุญญาเช่า ซึ่งปัจจุบันผู้เช่าได้

ใช้สิทธิดังกล่าว ทำให้สัญญาเช่ามีผลส้ินสุดวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เล็งเห็นถงึความเส่ียงในการ

บอกยกเลิกสัญญาเช่าที่อาจจะเกิดขึ้น จึงได้ติดต่อที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Agent) ล่วงหน้า

เป็นเวลานาน เพื่อโอกาสในการหาผู้เช่ารายใหม่หรือผู้สนใจซื้อทรัพย์สิน ทั้งนี้หากกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มา

ทดแทนผู้เช่ารายเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแส 

เงินสดและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

ปัจจุบันผู้จะเช่ารายใหม่ได้ยื่นขออนุญาตการใช้งานเป็นอุตสาหกรรมทั่วไปกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพื่อประกอบธุรกิจ โดย

ให้ระยะเวลาการใช้ประโยชน์เท่ากับระยะเวลาสัญญาท่ีต้องการจะเช่า อย่างไรก็ดีในกรณีถ้าผู้เช่าไม่ได้รับอนุมัติตามท่ีร้องขอ 

อาจส่งผลให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่พิจารณาลงนามสัญญาเช่ากับทางบริษัทย่อย หากเกิดกรณีดังกล่าวกองทรัสตจ์ำเป็นต้องจัดหา

ผู้สนใจเช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ต่อไป 

4.1.3 ความเสี่ยงจากคู่แข่งทางการค้าในการดำเนินธุรกิจกองทรัสต์ 

ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจที่กองทรัสต์ดำเนินการกับผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์

อันอาจนำมาซึ่งการแข่งขันที่รุนแรงทั้งในด้านการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้เช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่า

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากน้ี บริษัท

คู่แข่งดังกล่าวอาจมีแหล่งเงินทุนและปัจจัยสนับสนุนอื่นๆ ที่เอื้อให้สามารถแข่งขันกับกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่ง

การแข่งขันดังกล่าวอาจเพิ่มต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือ ลดอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์

จะเรียกเก็บจากผู้เช่า 

อย่างไรก็ตาม อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทอาคารโกดัง/คลังสินค้า ที่ดำเนินธุรกิจโดยการปล่อยเช่า

พื ้นท่ี อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตั ้งอยู่ในทำเลที ่ดี โดยตั ้งอยู ่ในนิคมอุตสาหกรรม Anchorage Point ซึ ่งเป็นพื ้นที ่เขต

อุตสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย์ และเป็นที่ตั้งของนิคมอุตสาหกรรมหลายแห่ง ทำเลที่ตั้งดังกล่าวถือเป็นจดุยุทธศาสตร์

สำหรับภาคอุตสาหกรรมและพาณิชย์เนื่องจากตั้งอยู่ใกล้ศูนย์กลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายังศูนย์ข้อมูลสะดวกและ

รวดเร็ว อีกทั้งที่ตั้งของทรัพย์สินนี้ยังอยู่ในบริเวณที่มีระบบป้องกันน้ำท่วมและอยู่เหนือ Thames Barrier ซึ่งสามารถป้องกัน 

Storm Surge ได้ โดยตั้งแต่ทรัพย์สินได้รับการปรับปรุงเป็นศูนย์ข้อมูล ในปี พ.ศ. 2551 ทรัพย์สินดังกล่าวยังไม่เคยประสบกับ

สถานการณ์น้ำท่วม 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า ทำเลที่ตั้งเป็นปัจจัยสำคัญของการประกอบธุรกิจคลังสินค้าโดยเฉพาะธุรกิจศูนย์ข้อมูล ความ

แข็งแกร่งด้านทำเลท่ีตั้งจึงช่วยลดความเส่ียงด้านคู่แข่งทางการค้าได้ในระดับหน่ึง 
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4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

4.2.1 ความเสี่ยงจากการไม่กระจายทรัพย์สินจากการลงทนุของกองทรัสต ์

กองทรัสต์ลงทุนโดยการซื้อหุ้นสามัญของบริษัท เอพียูเค จำกัด (APUK Limited) ในสัดส่วน 100% โดยบริษัท เอพียูเค จำกัด 

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 1 แห่ง ได้แก่ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินดังกล่าว อันได้แก่ อาคารโกดัง/

คลังสินค้า Unit C ซึ่งปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ขอ้มูล (Data Centre) ทำให้แหล่งที่มาของรายได้ของกองทรัสต์นั้นพึ่งพิง

จากทรัพย์สินเพียงแห่งเดียว ซึ่งอาจทำให้กองทรัสต์มีความเส่ียงในเร่ืองของการจัดหาผลประโยชน์ หากทรัพย์สินดังกล่าวไม่

สามารถก่อให้เกิดรายได้ได ้

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าด้วยศักยภาพของทรัพย์สิน กอปรกับทำเลท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีอยู่ในโซนอุตสาหกรรม

และพาณิชยกรรม แม้ว่าผู้เช่าจะใช้สิทธิยกเลิกสัญญาเช่า กองทรัสต์ยังสามารถหาผู้เช่ารายใหม่ด้วยทรัพย์สินท่ีมีสภาพ

พร้อมในการปล่อยเช่า นอกจากน้ี ในอนาคตกองทรัสต์อาจทำการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื ่นเพิ่มเติมนอกเหนือจาก

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั ้งแรก เพื่อช่วยกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม การลงทุนของ

กองทรัสต์ในอนาคตจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

4.2.2 ความเสี่ยงที่อาจเกดิขึน้อนัเปน็ผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงิน 

ปัจจุบันบริษัท เอพียูเค จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการซื้อหุ้นสามัญ คิดเป็นสัดส่วน 100% ของจำนวนหุ้น

ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด มีสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินต่างประเทศ โดยมียอดเงินกู้จำนวน 9,100,000 ปอนด์สเตอร์ลิง

อังกฤษ ท้ังน้ีเงินกู้ดังกล่าวถือเป็นต้นทุนของการลงทุนท่ีผู้ลงทุนจะต้องคำนึงถึงภาระดอกเบ้ียของเงินกู้ดังกล่าวด้วย 

ดังนั้นกองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และการลดลงของ

มูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมและก่อภาระผูกพันได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของสินทรัพย์รวม เว้นแต่การ

เกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ทั้งน้ี หากมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ลดลง จากการประเมิน

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ตัวเลขแสดงระดับของการกู้ยืมอาจเกินกว่าร้อยละ 35 โดยท่ีกองทรัสต์มิได้มีการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม ซึ่ง

มูลค่าประเมินทรัพย์สินที่ลดลงนั้น อาจทำให้ผู้กู้พิจารณาระดับการกู้ยืมครั้งถัดไปของการต่ออายุสัญญาเงินกู้เดิมหรือ 

ทำสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ต่ำกว่าสัญญาเงินกู้ฉบับเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าวและได้มีมาตรการ

ในการติดตามระดับการกู้ยืมและมูลค่าการประเมินทรัพย์สินในแต่ละครั้ง โดยจะประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ก่อนที่สัญญาเงินกู้ฉบับเดิมจะครบกำหนดประมาณ 6 เดือน เพื่อพิจารณามูลค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต ์และระดับ

ความสามารถของการกู้ยืมเงินก่อนที่สัญญาเงินกู้ฉบับเดิมจะครบกำหนดประมาณ 6 เดือน หากเห็นว่ามูลค่าประเมินลดลง

และทำให้ระดับการกู้ยืมเงินอาจเกินกว่าระดับท่ีประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะประสานกับสถาบัน

การเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม่ เพื่ออาจพิจารณาดำเนินการปรับระดับเงินกู้ให้เป็นไปตามที่ประกาศกำหนด และ

ดำเนินการเตรียมจ่ายชำระเงินต้นของเงินกู้บางส่วนหรือท้ังหมด โดยนำเงินมาจากสภาพคล่องของกองทรัสต์หรือเตรียมการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เพื่อรักษาระดับการกู้ยืมดังกล่าว ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากน้ี ปัจจัยข้างต้นอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 
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และหากกองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชำระดอกเบี้ยและเงินต้นตามที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ยืม อาจส่งผลให้

ผู้ให้กู้อาจดำเนินการทางกฏหมายกับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการไม่ปฎิบัติตามสัญญาเงินกู้ยืม  

ทั้งน้ีปัจจุบัน กองทรัสต์ได้รับเอกสารอนุมัติผ่อนผันการปฏิบัติตามเงื่อนไขการดำรงอัตราส่วนทางการเงินและข้อกำหนดอ่ืน

จากผู้ให้กู้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว และกองทรัสต์ยังได้ดำเนินการให้มีการสำรองเงินไว้หักชำระดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 

 ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญาเงินกู้ ตลอดจนครบอายุสัญญากู้ยืมหลักในบัญชีท่ีทางผู้ให้กู้ได้แจ้งไว้เรียบร้อยแล้ว 

อย่างไรก็ดีผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นหลัก โดยจะพิจารณาทบทวน

เงื่อนไขในการกู้ยืม เช่น อัตราดอกเบ้ีย การชำระคืนเงินต้น และระยะเวลาการกู้ยืม เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตาม การกู้ยืมอาจทำ

ให้กองทรัสต์มีความเส่ียงในเร่ืองการผิดเงือ่นไขการปฏิบัติตามสัญญาเงินกู้ยืมได้ในกรณีท่ีอาจมีการลงมติในการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ให้เป็นอื่น ซึ่งแตกต่างจากที่มีการระบุไว้ในเงื่อนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ยืม ทำให้กองทรัสต์อาจต้องผิดเงื่อนไข

ภายใต้สัญญาเงินกู้ยืม และส่งผลให้กองทรัสต์อาจจะต้องชำระคืนเงินกู้ของสัญญาเงินกู้ยืมดังกล่าวก่อนครบกำหนดชำระ  

เมื่อครบกำหนดสัญญาเงินกู้ กองทรัสต์มีภาระในการจ่ายคืนเงินต้นตามสัญญาเงินกู้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณา

ทางเลือกด้วยการขอขยายระยะเวลาการชำระหน้ี การต่อสัญญาเงินกู้ (Revolving) การรีไฟแนนซ์ (การกู้ยืมจากสถาบัน

การเงินเพื่อชำระคืนหนี้เดิม) หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เป็นต้น ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือก

ต่างๆ ก่อนที่จะครบกำหนดของสัญญาเงินกู้ฉบับเดิมไม่น้อยกว่า 6 เดือน เพื่อให้การดำเนินงานเป็นไปอย่างราบรื่นและ

ต่อเน่ือง โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยจะ

มีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดตอ่กับสถาบันการเงินท่ีมีสัญญาเงินกู้ยืมปัจจุบันเพ่ือขอต่อสัญญาเงินกู้ หรือขอ

ขยายระยะเวลาการชำระหน้ี พร้อมทั ้งเจรจาเงื ่อนไขในสัญญาเงินกู้ ในขณะเดียวกันผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะติดต่อ 

สถาบันการเงินรายใหม่ เพื่อขอเงื่อนไขการรีไฟแนนซ์เปรียบเทียบกัน ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงเงื่อนไขใน

สัญญาเงินกู้ ความสามารถในการก่อภาระผูกพัน เช่น การนำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปวางเป็นหลักประกัน (ถ้าม)ี อัตราส่วน

การกู้ยืมของกองทรัสต ์ความสามารถในการชำระดอกเบ้ียและเงนิกู ้และความสามารถในการก่อให้เกดิรายได้ในอนาคตของ

กองทรัสต์อยา่งต่อเน่ือง  

ในกรณีที ่มีการกู ้ยืมเงินใหม่เพื ่อมาชำระหนี้เงินกู ้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี ่ยงที่จะไม่สามารถ 

refinancing ได้ อันเน่ืองจากไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ท่ีดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิม หรือมี

ข้อสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต ์กองทรัสต์อาจพิจารณาทำการจัดอันดับเครคิตของกองทรัสต์

เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการกู้ยืมเพ่ิมเติม หรือพิจารณาหานักลงทุนท่ีสนใจในทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีเหมาะสมต่อไป 

ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น และจะมีมาตรการในการติดตามผลการดำเนินงานของ

กองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณา

ใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบ้ีย หรือการดำเนินการใดๆ กับ

เจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการชำระหน้ี การผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น 

โดยกองทรัสต์จะดำเนินการดังกล่าวโดยคำนึงถึงกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 
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4.2.3 ความเสี่ยงจากการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์ 

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครั้งใหญ่ในส่วนที่เป็นสาระสำคัญ ทั้งน้ี เพื่อให้

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลูกค้ามากยิ่งขึ้น รวมถึงเพื่อเป็นการ

ดึงดูดลูกค้าให้มาใช้บริการอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอย่างต่อเน่ือง 

อย่างไรก็ด ีสำหรับการซ่อมแซมหรือการบำรุงรักษารายปี โดยท่ัวไปมักจะไม่มีผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

แต่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การดำเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจำเป็นต้อง

ดำเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ทั้งภายในและภายนอกอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนการเปลี่ยนแปลง

ระบบงานที่สำคัญ การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดังกล่าวอาจต้องปิดพื้นที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว 

การปิดพ้ืนท่ีดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ ดังน้ัน หากจำเป็นต้อง

มีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของ

กองทรัสต์ได ้

ทั้งน้ี ทรัพย์สินของกองทรัสต์มีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจำเป็นและเหมาะสมอยู่สม่ำเสมอ เพื่อรักษา

สภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมในการใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรับปรุงซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เน่ืองจากใช้งบประมาณท่ีไม่สูงนัก  

ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์จะไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ ทั้งน้ี หากงบประมาณในการซ่อมบำรุงทรัพย์สินนั้นไม่เพียงพอต่อการดำเนินการ กองทรัสต์จะ

พิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสมเพ่ือลดผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน์  

4.2.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินที่ไม่คุ้มผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์

อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดำเนินงานและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะพิจารณาจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสม ซึ่งปัจจุบันได้เป็นไปตามข้อกำหนดของ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว โดยกรมธรรม์ประกันภัยที่สำคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งมีทรัสตี และผู้ให้กู้ เป็นผู้รับ

ผลประโยชน์ ได้แก่ การประกันภัยวินาศภัยแบบสรรพภัย (All Risk Insurance) การประกันภัยการสูญเสียรายได้ค่าเช่า 

(Loss of Rent) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Property Owners Liability) เฉพาะในส่วนความเสียหาย

ต่อทรัพย์สินอันเกิดจากทรัพย์สินท้ังหมดท่ีอยู่ภายใต้การบริหารของบริษัท เอพียูเค จำกัด รวมถึงการประกันความรับผิดของ

นายจ้างต่อลูกจ้าง (Employer's Liability)   

อย่างไรก็ตาม อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ี

กองทรัสต์อาจสูญเสีย เช่น ความสูญเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุใน

กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือแค่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตาม 

กรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการสูญเสียทางการเงิน 

เมื ่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการ

ประกันภัยประเภทดงักล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 
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ปัจจุบันมีการทำประกันภัยทรัพย์สินสำหรับความเส่ียงทุกประเภทให้กับทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยครอบคลุมกับต้นทุนการ

ก่อสร้างทดแทนทรัพย์สินในกรณีที่เกิดความเสียหาย โดยพิจารณาเปรียบเทียบกับราคาประเมินวิธีต้นทุนทดแทนของผู้

ประเมินและมูลค่าทุนประกันที่จัดทำในอดีต ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการทำประกันภัยตามทุนประกันภัยดังกล่าวรวมถึง

การประกันภัยบุคคลภายนอกได้มีมูลค่าเพียงพอและเหมาะสมแล้ว อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาให้การ

จัดหาประกันภัยเหมาะสมสำหรับทรัพย์สินภายใต้เงื่อนไขท่ีดีท่ีสุดสำหรับกองทรัสต์ 

4.2.5 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินซึ่งตั้งอยู่ในต่างประเทศ โดยการลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสต์เป็นการลงทุนในหุ้นสามัญ

ของบริษัท เอพียูเค จำกัด ซึ่งตั้งอยู่ในดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย ์และทรัพย์สินท่ี บริษัท เอพียูเค จำกัด เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิ ตั้งอยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจักร ฉะนั้น การลงทุนในทรัพย์สินครั้งแรกและการได้รับผลตอบแทน

กลับมายังกองทรัสต์ จะเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษทั้งสิ้น ขณะที่กองทรัสต์จ่ายผลตอบแทนแก่นักลงทุนในสกุลเงิน

บาท ดังน้ัน กองทรัสต์จึงมีความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 

ปัจจุบัน บริษัท เอพียูเค จำกัด มีรายได้ เป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ ้น เช่น ค่าบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งคำนวณจากรายได้จากการดำเนินการสุทธิ รวมถึง ค่าบริหารจัดการบริษัท ค่าดอกเบ้ียจ่าย ฯลฯ และเงินกู้

ธนาคารพาณิชย์ล ้วนเป็นเง ินสกุลปอนด์สเตอร์ล ิงอ ังกฤษเช ่นก ัน จ ึงเป็นการจ ัดการความเสี ่ยงโดยธรรมชาติ 

(Natural Hedge) ในระดับหนึ่ง ทั ้งน้ี รายได้ที ่เกิดขึ ้นในต่างประเทศนั ้นภายหลังจากหักค่าใช้จ่ายที่ต่างประเทศแล้ว

กองทรัสต์ก็จะได้รับผลตอบแทนเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ดังน้ัน กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากความผันผวน

ของอัตราแลกเปลี่ยนในการจ่ายผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์เป็นสกุลเงินบาท และมีผลกระทบต่อการวัดมูลค่าเงินลงทุน 

การบันทึกยอดขาดทุนสะสมทางบัญชีของกองทรัสต์ รวมทั้งส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรูปเงิน

ปันผลถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามปกต ิรวมท้ังมูลค่าทรัพย์สินและอัตราผลตอบแทนในรูปเงินบาทท่ีเพ่ิมขึ้นหรือลดลงได้  

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีนโยบายป้องกันความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนในส่วนรายได้จากเงินปันผลที่ได้รับจากบริษัท เอพียูเค 

จำกัด โดยใช้เครื่องมือทางการเงิน ได้แก่ สัญญาซื้อขายล่วงหน้าอัตราแลกเปลี่ยน (Fx Derivatives) เพื่อลดความเสี่ยงท่ี

เกี่ยวข้องกับอัตราแลกเปลี่ยนที่อาจเกิดขึ้นได้จากการลงทุนในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณ์ในขณะน้ัน 

โดยมีฝ่ายตราสารหนี้ต่างประเทศเป็นที่ปรึกษาและช่วยบริหารจัดการความเสี่ยงของอัตราแลกเปลี่ยนสำหรับรายได้ที ่จะ

นำกลับเข้ากองทรัสต์ในสัดส่วนท่ีเหมาะสมตามแต่กรณี เพ่ือลดความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนท่ีจะมีผลกระทบต่อรายได้

ของกองทรัสต์ ซึ่งแม้ว่านโยบายป้องกันความเสี่ยงข้างต้นจะช่วยลดความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนสำหรับรายได้จากเงนิ

ปันผลได้ในระดับหน่ึงซึ่งไม่ครอบคลุมถึงเงินลงทุน จึงยังคงมีความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนคงเหลืออยู ่อย่างไรก็ด ีนโยบาย

การจัดการความเส่ียงของอัตราแลกเปล่ียนของกองทรัสต ์จะขึ้นอยู่ในดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

4.3.1 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นรวมทั้งค่าใช้จ่ายในการ

ดำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหาก

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดยรายได้ไม่เพิ่มขึ้นตาม ทั้งน้ี ปัจจัยที่อาจ

ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการเพ่ิมสูงขึ้น ได้แก่ 
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- การเพ่ิมขึ้นของค่าธรรมเนียมในการบำรุงรักษา 

- การเพ่ิมขึ้นของภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม

กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงน้ัน 

- การเพ่ิมขึ้นของค่าธรรมเนียมสาธารณูปโภค 

- การเพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ 

- การเพ่ิมขึ้นของเบ้ียประกันภัย 

- ความเสียหายหรือความชำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ 

และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได ้

4.3.2 กำไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ

จากหลายปัจจัย 

กำไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลาย

ปัจจัย ได้แก่ 

- อัตราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินซึ่งตั้งอยู่ในต่างประเทศ 

- กรณีที่มีพื้นที่ว่างจากการที่สัญญาเช่าหมดอาย ุหรือมีการเลิกสัญญาเช่าที่ทำให้อัตราการเช่าพื้นที่ลดน้อยลง เป็นผล

ให้กำไรขั้นต้นท่ีกองทรัสต์ได้รับลดลง  

- ความสามารถในการจัดเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าพ้ืนท่ี 

- จำนวนเงินค่าเช่าพื้นท่ี ที่ผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสัญญาเช่า และการทำสัญญาเช่าราย

ใหม่น้ันมีเงื่อนไขท่ีด้อยกว่าสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจท้ังภายในประเทศท่ีกองทรัสต์ลงทุนและท่ัวโลก รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์  

- ความสามารถในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซึ่งการประกันภัยท่ีเพียงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพื้นท่ี ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมที ่ต้องชำระให้แก่รัฐบาล การเปลี ่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ิมสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการดำเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได ้ท้ังน้ี เพ่ือให้สามารถปฏิบัติตาม

กฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนั้น สิทธิต่างๆ ที ่เกี ่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจำกัดอันเป็นผลมาจากการ

เปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ท่ี

เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ 

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจราจล และเหตุการณ์อ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือความควบคุม

ของบริษัท 
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4.3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากภัยธรรมชาต ิอุบัติภัย และการก่อวินาศภัย ซึ่งการเกิดภัยธรรมชาต ิอุทกภัย การ

ก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ ้นไม่บ่อยครั ้งนัก แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวติและ

ทรัพย์สินของผู้เช่าอย่างประเมินค่าไม่ได้                                     

แผนภาพแสดงที่ตัง้ทรัพย์สนิและแนวน้ำ 

 

หมายเหต:ุ  ภาพอ้างอิงจากรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดย Cushman&Wakefield 

จากภาพด้านบน แม้ทรัพย์สินจะตั้งอยู่ใกล้กับแม่น้ำ Thames และบริเวณท่ีตั้งทรัพย์สินดังกล่าวถูกกำหนดเป็น “พ้ืนท่ีน้ำท่วม 

กรณีท่ีมีภัยพิบัติร้ายแรงอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้” (ซึ่งหมายถึง พ้ืนท่ีประเภทท่ีมีโอกาสหรือความเป็นไปได้ในการเกิดอุทกภัย แต่

อยู่ในเกณฑ์ที่ต่ำ เนื่องจากได้รับประโยชน์จากระบบป้องกันอุทกภัย) ซึ่งอาจมีความเสี่ยงจากอุทกภัย แต่อย่างไรก็ตาม 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า บริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินได้รับการดูแลและบริหารจัดการจากภาครัฐ โดยมีที่กั้นป้องกันพายุ 

(Storm Surge) และตั้งแต่ทรัพย์สินน้ีได้รับการปรับปรุงเป็นศูนย์ข้อมูล ในปี พ.ศ. 2551 บริเวณที่ตั้งทรัพย์สินดังกลา่วไม่เคย

ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์เกิดอุทกภัย อย่างไรก็ตาม ก็มิได้เป็นการรับรองว่าเหตุการณ์อุทกภัยจะไม่เกิดขึ้นอีกในอนาคต 

ดังนั้น เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะควบคุมให้มีการทำประกันภัยในทุน

ประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื ่นๆ สำหรับ

ทรัพย์สิน ได้แก่ ประกันภัยวินาศภัยแบบสรรพภัย (All Risk Insurance) อย่างเหมาะสมภายใต้เงื ่อนไขที่ดีที่สุดสำหรับ

กองทรัสต์ตลอดเวลา 

4.3.4 ความเสี่ยงด้านภาษี 

เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท เอพียูเค จำกัด ซึ่งตั้งอยู่ในดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์ และทรัพย์สิน

ท่ี บริษัท เอพียูเค จำกัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ตั้งอยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจักร ดังนั้น การขายโอน หรือรับ

โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์รวมถึงการดำเนินธุรกิจอาจมีภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมเกิดขึ้นจากการดำเนินงานและการ

ส่งผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์  

  

Asset Location 
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แผนภาพการดำเนินงานและผลประโยช์นภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวข้องในการลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสต์ แสดงได้ดังน้ี 

ประเทศอังกฤษ รายได้คา่เชา่หลังหักค่าใชจ้่ายและภาษี  ส่งรายไดใ้ห้บริษัทท่ีประเทศเกิร์นซีย ์

 

 

  

ประเทศเกิร์นซีย ์ รายได้จากการเชา่  ได้รับจากทรัพย์สินท่ีประเทศอังกฤษ  

 ค่าใช้จา่ย  ค่าใช้จา่ยในการดำเนินงาน  

 รายได้ก่อนหักดอกเบ้ียและภาษี  
 

 ดอกเบ้ีย  ชำระดอกเบ้ียให้ธนาคาร  

 กำไรสุทธิ  เงินปันผลกลับกองทรัสต์ประเทศไทย  

  

 
 

 

ประเทศไทย รายได้เงินปันผล  รับเงินปันผลจากบริษัทประเทศเกิร์นซีย์  

 ค่าใช้จา่ยกองทรัสต ์ ค่าใช้จา่ยตา่งๆ ของกองทรัสต์  

 กำไรสุทธิของกองทรัสต ์ จ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

จากแผนภาพข้างต้น แสดงให้เห็นว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการดำเนินงานของ บริษัท เอพียูเค จำกัด จะได้รับ

ผลประโยชน์ทางภาษีระหว่างประเทศองักฤษและประเทศเกิร์นซีย ์ประเทศเกิร์นซีย์และประเทศไทย แต่อาจมีค่าธรรมเนียม

การโอนเงินและค่าธรรมเนียมอื่นๆ (ถ้ามี) จากการทำธุรกรรมทางการเงินกับสถาบันการเงิน ซึ่งค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็น

ค่าธรรมเนียมปกติของการทำธุรกรรมการโอนเงิน ท้ังน้ี ตามกฎหมายประเทศเกิร์นซีย์น้ันไม่มีข้อจำกัดในการนำเงินออกนอก

ประเทศ อย่างไรก็ตาม เมื่อกองทรัสต์จ่ายผลตอบแทนให้แก่นักลงทุน ยังคงมีภาระภาษีตามกฎหมายประเทศไทย  

อนึ่ง ในอนาคตกองทรัสต์อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ ์ใน

อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการดำเนินงาน ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและ

อัตราภาษีท่ีกองทรัสต์จะต้องชำระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน 

4.3.5 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง 

โดยท่ัวไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จำกัดเฉพาะแต่  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพ้ืนท่ี  

- สถานะทางการเงินของผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์  

ไม่มีภาษ ี ได้รับผลประโยชนท์างภาษี ตามกฎหมาย 

ของประเทศเกิร์นซยี ์

ไม่มีภาษ ี ได้รับผลประโยชนท์างภาษี ตามพระราชกฤษฎีกา 

ตามความในประมวลรัษฎากร ฉบับท่ี 533 พ.ศ.2555 
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- แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู้ยืม หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ทำให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถ

ของกองทรัสต์ในการได้มาเพ่ิมซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยมีเงื่อนไขท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์  

- การเปล่ียนแปลงอัตราการดำเนินงานอ่ืนๆ  

- การเปล่ียนแปลงกฎหมายด้านส่ิงแวดล้อม กฎหมายการกำหนดเขตพ้ืนท่ีและหลักเกณฑ์อ่ืนๆ ของรัฐบาลและนโยบาย

ด้านการเงิน  

- ข้อเรียกร้องด้านส่ิงแวดล้อมท่ีเกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์  

- การเปล่ียนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด  

- การเปล่ียนแปลงของราคาพลังงาน  

- การแข่งขันระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อแย่งลูกค้าที่เป็นผู้เช่าและผู้ใช้บริการซึ่งอาจส่งผลให้เกิดพื้นที่ว่างใน

อสังหาริมทรัพย์ หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์ได้  

- การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ  

- การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าพื้นที่จากผู้เช่าได้ตรงตามเวลาที่กำหนด หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่องจากผู้เช่า

ล้มละลาย  

- การไม่สามารถจัดทำประกันภัยได้เพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหาย หรือการท่ีเบ้ียประกันภัยเพ่ิมสูงขึ้น  

- การเพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ  

- อสังหาริมทรัพย์ชำรุดบกพร่องเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบำรุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีไม่อาจคาดหมายได ้ 

- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช่า  

- การต้องพ่ึงพากระแสเงินสดเพ่ือใช้ในการซ่อมบำรุง และการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์  

- การท่ีค่าใช้จ่ายในการดำเนินการเพ่ิมสูงขึ้น รวมถึงค่าภาษีอสังหาริมทรัพย์  

- สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ท่ีตรวจไม่พบขณะท่ีทำการตรวจสอบหรือสอบทานอสังหาริมทรัพย์ท่ีกรมท่ีดิน  

- เหตุสุดวิสัยท่ีทำให้เกิดความเสียหายท่ีไม่อาจทำประกันภัยได้  

ปัจจัยต่างๆ เหล่านี้อาจส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นท่ี อัตราค่าเช่าพื้นท่ี หรือค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ 

ทำให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ และรายได้ที่ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ ดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งผลที่เกิดขึ้นอาจผันผวนขึ้นหรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยสำคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศอยู่ในขาลงอย่างกระทันหัน 

4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากผลตอบแทนทีผู้่ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจาก

การดำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

โดยท่ัวไปผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์น้ันขึ้นอยู่กับจำนวนรายได้สุทธิ

จากอสังหาริมทรัพย์ และคำนวณเป็นเงินได้โดยหักรายจ่ายที่เกิดขึ้นจากการดำเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้เช่า

เปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของอสังหาริมทรัพย์ แต่อย่างไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์ท่ีนักลงทุนจะได้รับ

ขึ้นอยู่กับผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์สำหรับนักลงทุนท่ีจองซื้อหน่วยทรัสต์ 

และ/หรือ ราคาตลาดสำหรับนักลงทุนที่ได้ซื้อหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่นักลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์

อาจจะมีความเกี่ยวข้องเชื่อมโยงกับผลตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากการดำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
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ลงทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทน้ีจะไม่เหมือนกัน  

4.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ันขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมท้ังจำนวนเงินรายได้ค่าเช่า

พ้ืนท่ีท่ีได้รับ ตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จา่ยในการดำเนินการท่ีเกิดขึ้น หากอสังหาริมทรัพย์ท่ี

เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจำนวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบดา้นลบ หรือความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนท่ีอาจกระทบต่อการ

วัดมูลค่าเงินลงทุนและทำให้เกิดรายการขาดทุนสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากน้ี ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของ

ผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึ้นเมื่อเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถรับรองได้ว่าตามสัญญาเช่าในปัจจุบัน คู่สัญญาจะ

สามารถตกลงกันเพื่อให้อัตราค่าเช่าพื้นที่ทีไ่ด้รับนั้นเพิ่มสูงขึ้น หรือว่ารายได้ค่าเช่าพื้นที่จากการขยายอสังหาริมทรัพย ์หรือ

การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนั้นจะเพิ่มสูงขึ้น และทำให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสูงขึ้น อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์

สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจำนวนเพ่ิมสูงขึ้นได้ 

4.4.3 ความเสี่ยงอันเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่า

ทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไปการประเมินมูลคา่อสังหาริมทรัพย์โดยบริษัทประเมินจะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็น

นามธรรมท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินน้ัน เช่น สภาวะทางการเศรษฐกิจ ภาวะตลาด ความสามารถในการแข่งขัน สภาพของทรัพย์สิน 

ทำเลที่ตั้ง และความแข็งแกร่งทางการเงิน เป็นต้น ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทำให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

เนื่องจากเหตุการณ์ที ่เป็นข้อสมมติฐานตามการประเมินอาจไม่เกิดขึ ้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือ

สถานการณ์ท่ีมิได้คาดการณ์ไว ้ดังน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานท่ีกำหนดไว้จะเกิดขึ้นตามท่ี

คาดการณ์ ดังนั้น ในอนาคต หากกองทรัสต์จะต้องขายอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ราคาขายของอสังหาริมทรัพย์น้ัน

อาจต่ำกว่ามลูค่าท่ีกำหนดโดยบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สิน หรือต่ำกว่าราคาท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวได ้

4.4.4 ความเสี่ยงอันเกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ถูกกำหนดขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจมิได้เป็นเครื่องบ่งชี้ถึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในคร้ังน้ี หน่วยทรัสต์อาจซื้อขายในราคาท่ีแตกต่างจากราคาเสนอขายในคร้ังน้ีอย่างมี

นัยสำคัญ โดยราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ดังต่อไปน้ี 

- โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ รวมท้ังการลงทุนและตลาดอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวมในทัศนะของนักลงทุน 

- ความแตกต่างระหว่างผลการดำเนินงานที่นักลงทุน รวมทั้งนักวิเคราะห์คาดการณ์กับผลการดำเนินงานจริงของ

กองทรัสต์ 

- การเปล่ียนแปลงของคำแนะนำการลงทุนและการประมาณการของนักวิเคราะห์ 

- การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดหลักทรัพย์ 

- มูลค่าตลาดของสินทรัพย์ของกองทรัสต ์

- ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทยีบกับหลักทรัพย์ที่เป็นตราสารทุนอื่นๆ รวมทั้งหลักทรัพยท์ี่มิได้อยู่ในภาค

อสังหาริมทรัพย์ 
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- ความสมดุลระหว่างจำนวนผู้ซื้อและผู้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ 

- ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

- กฎเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้องต่างๆ ที่อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการเปลี่ยนแปลง

โดยท่ัวไป และท่ีเกี่ยวข้องกับหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ 

- การท่ีกองทรัสต์อาจไม่สามารถดำเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่างประสบผลสำเร็จ 

- อัตราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

- ความผันผวนของสภาวะตลาดหลักทรัพย ์และการเพ่ิมขึ้นของอัตราดอกเบ้ีย 

ด้วยปัจจัยดังที่ได้กล่าวข้างต้นน้ี หน่วยทรัสต์อาจมีการซื้อขายที่ราคาสูงกว่าหรือต่ำกว่ามลูค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย การท่ี

กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสำหรับการดำเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน รวมถึงเป็นทุนสำรองสำหรับการดำเนินงาน หรือเพื่อใช้

ในการอื่นๆ เงินทุนเหล่านี้แม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ หากกองทรัสต์ไม่

สามารถดำเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ท้ังในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจไดรั้บผลกระทบด้านลบ 

นอกจากนั้น หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ           

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าทำสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการรับประกันวา่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงนิท่ีตนลงทุน

คืน ดังน้ัน นักลงทุนอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้เงินลงทุนคืนท้ังหมดหรือบางส่วน 

4.4.5 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศที่กองทรัสต์ไปลงทุนหรือ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง  

ปัจจุบันบริษัท เอพียูเค จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรัสต์ไดเ้ข้าลงทุนโดยการซื้อหุ้นสามัญทั้งหมดในสัดส่วนร้อยละ 100 ของ

จำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด และเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ได้ใช้มาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ 

(International Financial Reporting Standard) ในการจัดทำงบการเง ิน และใช้มาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

(International Accouting Standard) ในการบันทึกบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า มาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่าง

ประเทศ เป็นหลักการสากลสำหรับแนวทางของการทำบัญชีและการรายงานทางการเงินของบริษัทต่างประเทศ และ

กองทรัสต์ได้ใช้แนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่กำหนดโดยสมาคมผู้จัดการกองทรัสต์ลงทุนและได้รับ

ความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์สำหรับรายงานทางการเงินและการบันทึก

บัญชีของกองทรัสต์ โดยการนำแนวปฏิบัติทางบัญชีข้างต้นมาถือปฏิบัติในปัจจุบันนั้นไม่มีผลกระทบต่องบการเงินของ

กองทรัสต์และบริษัทย่อยที่เป็นสาระสำคัญ ยกเว้นการไม่แสดงข้อมูลทางการเงิน เช่น อัตราส่วนทางการเงิน ตามรูปแบบท่ี

เดิมกำหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 106 

อย่างไรก็ตาม ในอนาคตงบการเงินหรือผลการดำเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้

มาตรฐานการบัญชีใหม่ๆ ในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีข้อมูล

เกี่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี และการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกำหนด ระเบียบ 

ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คำสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมาย รวมถึง

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษี และค่าธรรมเนียมการซื้อขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆ ใน

อสังหาริมทรัพย์ก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลขสำหรับผลที่อาจ
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เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญ

ต่องบการเง ินของกองทรัสต์ หร ือต ่อฐานะการเง ิน และผลการดำเนินงานของกองทรัสต ์ในอนาคต นอกจากน้ี 

การเปล่ียนแปลงดังกล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้ 

4.4.6 ความเสี่ยงจากกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กองทรัสตไ์ด้เข้าลงทุนในบริษัท เอพียูเค จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศเกิร์นซีย ์(Guernsey) ที่ถือ

ครองอสังหาริมทรัพย์ซึ่งตั้งอยู่ในประเทศอังกฤษ โดยกฎหมายเกิร์นซีย์นั้นอนุญาตให้กองทรัสต์สามารถเข้าซื้อและถือหุ้น

สามัญทั้งหมดของบริษัทในสัดส่วนร้อยละ 100 ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ในขณะที่กฎหมายของประเทศ

อังกฤษไม่มีข้อห้ามหรือข้อจำกัดเกี่ยวกับการถือครองอสังหาริมทรัพย์โดยนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งนอกประเทศอังกฤษ 

(ซึ่งรวมถึงบริษัทที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายเกิร์นซีย์) การเข้าลงทุนของกองทรัสต์จึงมีผลผูกพันตามกฎหมาย อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายดังกล่าว แต่จากข้อเท็จจริงที่ปรากฏในปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่พบว่ามีข้อมูลเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงแก้ไขกฎหมายใดๆ ท่ีจะกระทบต่อการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ 

ภายใต้การดำเนินธุรกิจของบริษัท เอพียูเค จำกัด ในปัจจุบันบริษัทมีการทำนิติกรรมสัญญาจำแนกได้เป็น 3 กลุ่ม ดังน้ี 

กลุ่มท่ี 1 สัญญาทางการเงินท่ีเกี่ยวข้องกับการกู้ยมืเงินของบริษัท 

กลุ่มท่ี 2 สัญญาทางการคา้ท่ีเกี่ยวข้องกับการเช่าทรัพย์สินของบริษัท 

กลุ่มท่ี 3 สัญญาทางการคา้ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจดัการทรัพย์สินและสัญญาเช่า 

นิติกรรมสัญญาดังกล่าวเป็นธุรกรรมมีลักษณะปกต ิไม่มีโครงสร้างซับซ้อน และเป็นไปตามหลักการทั่วไปของธุรกรรมแตล่ะ

ประเภท โดยคู่สัญญาตกลงให้นำกฎหมายของประเทศอังกฤษมาใช้บังคับ ทั้งน้ี ประเทศอังกฤษใช้ระบบกฎหมายคอม

มอนลอว์ (Common Law) ซึ่งมักจะไม่มีการตรากฎหมายเป็นลายลักษณ์อักษร แต่จะนำแนวคำพิพากษามาปรับใช้กับ

ข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้นเป็นรายกรณี (Case Law) ดังนั้น ความเสี่ยงของกองทรัสต์จากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือแนวคำ

พิพากษาท่ีจะกระทบนิติกรรมสัญญาท่ีเป็นไปตามหลักการท่ัวไปจึงเป็นไปได้น้อย 

สำหรับนิติกรรมสัญญาทั้งสามกลุ่มข้างต้นเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินและบุคคลซึ่งอยู่ในประเทศอังกฤษ คู่สัญญาจึงเลือกใช้

กฎหมายอังกฤษบังคับกับสัญญาดังกล่าว ดังน้ัน กฎหมายท่ีใช้ในแต่ละสัญญาจึงสามารถใชบั้งคับตอ่คู่สัญญาและทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสมและเป็นธรรมต่อทุกฝ่าย 

5. ข้อพิพาทหรือข้อจำกัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์    

ไม่ม ี  

6. ข้อมูลสำคัญอื่น  

ไม่มีข้อมูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบตอ่การตัดสินใจของผู้ลงทุนอยา่งมนัียสำคัญ 
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ส่วนท่ี 3 การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต์ 

7.  ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.1   หน่วยทรัสต์ หลักทรัพย์ ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

ข้อมูลหนว่ยทรัสต์ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

จำนวนเงินทุนของโครงการ : 811,687,500.00  บาท 

จำนวนหน่วยทรัสต ์ : 97,500,000.00 หน่วยทรัสต ์

มูลค่าท่ีตราไว้ต่อหน่วยทรัสต ์ : 8.325 บาท 

ราคาเสนอขายคร้ังแรกต่อหน่วยทรัสต์ : 10.000 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรัสต ์ : 0.4908 บาท 

(ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566)  

การลดทุน 

ลดทนุ

คร้ังที ่
วันกำหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ วันที่จ่ายเงนิลดทนุ 

จำนวนเงนิลดทนุ 

 (บาท/หนว่ย) 

1 20 กันยายน 2559 4 ตุลาคม 2559 0.2000 

2 4 เมษายน 2560 24 เมษายน 2560 0.1750 

3 22 พฤศจิกายน 2560 13 ธันวาคม 2560 0.1750 

4 23 พฤษภาคม 2561 11 มิถุนายน 2561 0.2000 

5 11 มกราคม 2562 25 มกราคม 2562 0.1700 

6 29 พฤษภาคม 2562 13 มิถุนายน 2562 0.2050 

7 7 มกราคม 2563 21 มกราคม 2563 0.1750 

8 19 ตุลาคม 2563 3 พฤศจกิายน 2563 0.3750 

ข้อมูลราคาหนว่ยทรัสต ์

ราคาปิด ณ 28 ธันวาคม 2566 : 1.16  บาท 

ราคาสูงสุด (1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2566) : 1.83 บาท 

ราคาต่ำสุด (1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2566) : 1.10  บาท  

มูลค่าตามราคาตลาด (28 ธันวาคม 2566) : 113,100,000.00 บาท 

มูลค่าการซื้อขายเฉล่ียต่อวัน : 19,998.37 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2566 : 47,850,607.00  บาท 
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7.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์สูงสุด 10 รายแรก ท่ีปรากฎตามทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ 28 ธันวาคม 2566 มีดังน้ี 

 
รายชื่อ 

จำนวน
หนว่ยทรัสต ์

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1  บริษัทคันทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)  15,000,000  15.38  

2  นางลักษณีย ์ สารสาส  5,000,000  5.13  

3  นายวเิชียร  ศรีมนิุนทร์นิมติ  4,000,000  4.10  

4  นางสุธี  สิริสิทธิโชติ  3,800,000  3.90  

5  นายกฤษนันทร์  เกวลี  3,745,200  3.84  

6  มหาวิทยาลัยศรีปทุม  3,000,000  3.08  

7  กองทุนเปิดเอ็มเอฟซี ไฮ-ดิวเิดนด์ ฟันด์  2,770,764  2.84  

8  นางปราณี  เผอิญโชค  2,650,600  2.72  

9  กองทุนสำรองเล้ียงชีพเอ็มเอฟซี มาสเตอร์ ฟันด์ ซึ่งจดทะเบียนแล้ว  2,116,296  2.17  

10  นายสุพรรณ  อัครพันธุ์  2,000,000  2.05  

ท่ีมา : ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

7.3  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 ข้อกำหนดนโยบายและวิธกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกำไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทน

สำหรับรอบปีบัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้าม)ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละหนึ่ง (1) ครั้ง เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนเกินกว่าหน่ึง (1) คร้ังต่อรอบปีบัญชีได้ เพ่ือเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

กำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายความรวมถึงกำไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชำระ

คืนเงินต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้าม)ี แล้ว โดยเป็นไปตามแนวทางท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได ้

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งใหผู้้

ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

3. ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับ

ประโยชน์ตอบแทน และจะดำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ภายในกำหนดเวลา

ดังต่อไปน้ี 
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(1) ประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 

ผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน           

เก้าสิบ (90) วันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิด

สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือกำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

(2) ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถ้ามี) ภายในเก้าสิบ 

(90) วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีสำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่าย

ภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที ่มีสิทธิได้รับ

ประโยชน์ตอบแทน 

เงื่อนไขเพ่ิมเติม : 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี

บัญชีมีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ี             

จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชี

ตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีกำหนดไว้ 

สำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามที่ระไว้ 

เว้นแต่กรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอำนาจตามกฎหมาย

ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามน้ัน 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบยีน และอัตราประโยชน์ตอบ

แทน โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบ

สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็น

เช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู ่ที ่ปรากฎในสมุดทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรยีกร้อง

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นำประโยชน์ตอบแทนจำนวนดังกล่าวไป

ใช้เพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 

7.3.2 เงื่อนไข และวิธกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ขอ

สงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี
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กำหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และ

ให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสัดส่วนการ

ถือหน่วยทรัสต์ 

7.3.3 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

คร้ังที ่ วันกำหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ วันที่จ่ายปนัผล 
จำนวนเงนิ 

 (บาท/หนว่ย) 

1 7 ธันวาคม 2564 23 ธันวาคม 2564 0.3750 

2 15 มีนาคม 2565 29 มีนาคม 2565 0.0300 

3 8 มถิุนายน 2565 23 มิถุนายน 2565 0.1750 

8.  โครงสร้างการจัดการ 

8.1  ผู้จัดการกองทรัสต์    

8.1.1   ข้อมูลทั่วไป 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกัด (มหาชน) จะทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์กองทุนแห่งแรกของประเทศ โดยจด

ทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2518 มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการ

จัดการกองทุน และกิจการอื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีคุณสมบัติครบถ้วนโดยได้รับ

ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม พ.ศ. 2556 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกัด (มหาชน) 

ท่ีตั้ง : เลขท่ี 199 อาคารคอลัมน์ทาวเวอร์ ชั้น G และ ชั้น 21-23  

 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107536001371 

โทรศัพท์ : 0-2649-2000 

โทรสาร : 0-2649-2108 

ทุนจดทะเบียน : 125,615,708 บาท 

ทุนชำระแล้ว : 125,615,708 บาท 
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8.1.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรัสต ์

ผู้ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก ของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันท่ี 13 มีนาคม 2566 

 
รายชื่อ จำนวนหุ้น 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท คันทร่ี กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำกดั (มหาชน) 31,357,850 24.96% 

2 ธนาคารออมสิน  31,332,781 24.94% 

3 กระทรวงการคลัง 20,000,000 15.92% 

4 LGT BANK (SINGAPORE) LTD. 7,258,000  5.78% 

5 นายประทักษ์ สุมงคลธนกุล 4,146,215 3.30% 

6 MISS YAN YANG 1,388,900 1.11% 

7 MRS. YOKO KI 1,352,800 1.08% 

8 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จำกัด 1,305,618 1.04% 

9 บริษัท เศรณี โฮลดิ้งส์ จำกัด  1,269,730 1.01% 

10 นายกำจร อรุณวิไลรัตน์                              1,103,900 0.88% 

ที่มา : ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

*ผู้ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก ของบริษัท คันทร่ี กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำกดั (มหาชน) ณ วันท่ี 30 มีนาคม 2566    

 
รายชื่อ จำนวนหุ้น 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1 นายทอมมี ่เตชะอุบล 960,357,368 23.98% 

2 นายพิจติต ์วิริยะเมตตากุล 314,000,000 7.84% 

3 นายสำเริง มนูญผล 190,745,700 4.76% 

4 บริษัท คันทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 153,061,800 3.82% 

5 นางสาวอัจจิมา ภาคานาม 125,000,000 3.12% 

6 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จำกัด 103,827,976 2.59% 

7 นายฤทธิ์ คิว้คชา 67,300,010 1.68% 

8 บริษัท โรงพยาบาลวิภาวด ีจำกัด(มหาชน) 65,700,000 1.64% 

9 MRS. YOKO KI 64,531,500 1.61% 

10 นาง เพ็ญศรี รัตนสุนทรากุล 63,858,100 1.59% 

ที่มา : ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

8.1.3 โครงสร้างการจัดการ  

โครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์มีหลักการในการแบ่งหน้าท่ีและความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอยา่ง

ชัดเจน แต่ละฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลักความไว้วางใจและหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี คำนึงถึง

การควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉ้อฉล ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ

จัดการลงทุนให้ผู ้ลงทุนด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง คำนึงถึงประโยชน์ของลูกค้าก่อนประโยชน์ของผู้จัดการ
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กองทรัสต์เอง และเพ่ือป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูล หรือการกระทำท่ีผิดกฎหมาย และความสอดคล้องกับสภาพ ขนาด และ

ความซับซ้อนของการทำธุรกิจของบริษัท 

โครงสร้างองค์กรของผู้จัดการกองทรัสต์ ประกอบด้วย สายงานหลัก 4 สายงาน ดังนี้ สายกลยุทธ์องค์กร สายการขายและ

การตลาด สายบริหารกองทุน และสายปฏิบัติการลงทุน 

แผนภาพโครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต ์

หมายเหต:ุ * แสดงแผนภาพโครงสร้างองค์กร บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกัด (มหาชน) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักว่ามีหน้าที่สำคัญในการดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วย ซึ่งเป็นผู้ลงทุนรายย่อย  ผู้จัดการ

กองทรัสต์จึงกำหนดให้มีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อยอีก 5 คณะ ดังน้ี 

คณะกรรมการบริษัท คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการด้าน

การกำกับดูแลกิจการที ่ดี และคณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทน นอกจากนี ้  ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ยังมี

คณะกรรมการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์อีก 1 คณะ รวมท้ังหมด 7 คณะ  

8.1.4 คณะกรรมการบริษัท 

 รายชื่อคณะกรรมการบริษทั ประกอบด้วย 13 ท่าน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 มีดังน้ี  

 รายชื่อ ตำแหน่ง 

1 ดร. ณรงค์ชัย อัครเศรณี  ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ 

2 ดร.โชคชัย อักษรนันท์ รองประธานกรรมการ กรรมการอิสระ 

ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 

3 นายสดาวุธ เตชะอุบล กรรมการ และประธานกรรมการบริหาร 

4 พลเอกเลิศรัตน์ รัตนวานิช กรรมการ กรรมการสรรหาและกำหนดคา่ตอบแทน 
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 รายชื่อ ตำแหน่ง 

5 นายสุรพล ขวัญใจธัญญา กรรมการ กรรมการบริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหา

และกำหนดคา่ตอบแทน กรรมการกำกับดูแลกจิการและ

ความยัง่ยืน 

6 ดร.วิกรม คุม้ไพโรจน์ กรรมการอิสระ ประธานคณะกรรมการบริหารความเส่ียง

กรรมการตรวจสอบ 

7 นางสาวปภากร รัตนเศรษฐ กรรมการ  

8 พลตำรวจเอก อดุลย ์แสงสิงแกว้ กรรมการอิสระ 

9 รองศาสตราจารย ์ดร. ธนวรรธน์ พลวิชัย กรรมการ กรรมการบริหาร 

10 นายธนโชติ รุ่งสิทธวิัฒน์ กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง 

กรรมการกำกับดูแลกิจการและความยั่งยืน กรรมการ

ผู้จัดการ 

11 นายสิทธิรัตน์ ดรงคมาศ กรรมการ  

12 นายจมุพล ริมสาคร กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและ

กำหนดคา่ตอบแทน 

13 นาย วุฒิพงษ ์ภิรมยาภรณ์ กรรมการ 

8.1.5  ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

อำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริษัท เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยบริษัทมหาชน และเป็นไปตาม

ข้อกำหนดและกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย คณะกรรมการ

บริษัทมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในภาพรวม ดังน้ี  

1. กำหนดทิศทาง นโยบาย และกลยุทธ์การดำเนินงาน และควบคุมดูแลให้การดำเนินงานเป็นไปตามกฎ ระเบียบ 

ข้อบังคับต่างๆ ตลอดจนนโยบาย กลยุทธ์การดำเนินงาน และมติท่ีท่ีประชุมผู้ถือหุ้นกำหนดไว้ 

2. ให้ความเห็นชอบ และกำหนด วิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ และแผนการดำเนินงานประจำปี ตลอดจนพิจารณาทบทวน

เป็นประจำทุกปี พร้อมทั้ง ติดตามดูแลให้มีการนำกลยุทธ์ดังกล่าวไปปฏิบัติ โดยผ่านคณะจัดการของบริษัท โดย

มอบหมายให้มีการประชุมเชิงปฏิบัติการร่วมกับผู้บริหารของแต่ละสายงาน เพื่อกำหนดแผน และให้มีการประชุมเพ่ือ

ทบทวนแผนปฏิบัติการซึ่งอาจมีการปรับเปลี่ยนแปลงตามสภาวะการณ์ที่อาจเปลี่ยนแปลงไป และให้คณะจัดการ

รายงานความคืบหน้าในการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

3. พิจารณาแผนการดำเนินงานระยะยาว แผนงานและงบประมาณประจำปี งบการเงินรายปี รายงานประจำปี และการ

ดำเนินงานอ่ืนๆ ท่ีสำคัญ 

4. พิจารณาอนุมัติโครงสร้างองค์กร การปรับเปล่ียนระบบงาน และโครงสร้างการบริหารงาน 

5. พิจารณาอนุมัตินโยบายการลงทุน และนโยบายการบริหารเงินของบริษัท 

6. กำหนดนโยบายการกำกับดูแลกิจการที่ดี และวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับจรรยาบรรณที่ดีที่กรรมการ ฝ่ายจัดการ และพนักงาน

ทุกคนพึงปฏิบัติและมีการทบทวนนโยบายอย่างสม่ำเสมอทุกปี เพื่อให้สอดคล้องกับหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี
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สำหรับบริษัทจดทะเบยีนโดยครอบคลุมเรื่องต่างๆ เช่น สิทธิมนุษยชน แรงงาน สุขภาพอนามัยและความปลอดภัยใน

การทำงาน การรักษาความปลอดภัย สิ ่งแวดล้อม ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ การใช้ข้อมูลภายใน การทุจริต

คอร์รัปชั่น การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล เป็นต้น 

7. พิจารณากำหนดนโยบายต่อต้านการคอร์รัปชั่น รวมถึงกำกับดูแลการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามนโยบายต่อต้านการ

คอร์รัปชั่น 

8 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเป็นประจำทุกปีภายใน 4 เดือนหลังจากวันส้ินปี โดยกรรมการบริษัททุกท่านควรเข้าประชุม

ด้วยทุกคร้ัง ยกเว้นมีเหตุจำเป็น 

9. แต่งตั้งบุคคลทดแทนกรรมการท่ีออกก่อนวาระ 

10. พิจารณากำหนดนโยบายอำนาจหน้าที่ รวมถึงการแต่งตั้ง ถอดถอน คณะอนุกรรมการต่างๆ และผู้ที่ปฏิบัติงานให้กับ

คณะกรรมการ 

11. พิจารณาการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีตามท่ีคณะกรรมการตรวจสอบเสนอ เพ่ือนำเสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 

12. กำหนดอำนาจหน้าท่ีกรรมการผู้จัดการ 

13. กำหนดเกณฑ์วัดผลการดำเนินงานบริษัทและติดตามผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอย่างสม่ำเสมอ ให้เป็นไปตาม

แผนงานท่ีกำหนด 

14. พิจารณาแต่งตั้ง ถอดถอน กรรมการผู้จัดการ รองกรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการอาวุโส รวมทั้งอนุมัติ

อัตราเงินเดือน ค่าตอบแทน หรือประโยชน์อ่ืนๆ แก่บุคคลดังกล่าว โดยมีคณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทน

เป็นผู้พิจารณาเสนอแนะ 

15. ประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการและผู้บริหารระดับสูง โดยมีคณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทนเป็นผู้

พิจารณาเสนอแนะ 

16. พิจารณาอนุมัติงบเงินเดือน การขึ้นเงินเดือน โบนัสประจำปีและผลประโยชน์อ่ืนของพนักงานบริษัทโดยภาพรวม 

17. จัดให้มีเลขานุการบริษัท เพื่อช่วยดูแลกิจการต่างๆ ของคณะกรรมการ และช่วยให้คณะกรรมการและบริษทัปฏิบัติให้

เป็นไปตามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องต่างๆ 

18. ดำเนินการอ่ืนใดเพ่ือให้บรรลุนโยบาย เป้าหมาย และวัตถุประสงค์ของบริษัท  

คณะกรรมการตรวจสอบ 

ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. สอบทานรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทุนภายใต้การจัดการของบริษัทให้ตรงต่อความเป็นจริง ครบถ้วน 

เพียงพอ และเชื่อถือได้ 

2. ดูแลและสอบทานให้บริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

พิจารณาความเป็นอิสระของหน่วยงานตรวจสอบ รวมถึงพิจารณาให้ความเห็นชอบการแต่งตั้ง โยกย้าย และเลิกจ้าง

หัวหน้าหน่วยงานตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ 
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3. ดูแลและสอบทานให้บริษัทปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ข้อกำหนดของตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจของบริษัท 

4. กำกับให้มีการสอบทานระบบการควบคุมภายใน รวมถึงพิจารณาผลการประเมินความเพียงพอต่อการป้องกันการ 

คอร์รัปชั่นท่ีอาจเกิดขึ้น และรายงานคณะกรรมการบริษัทตามความเหมาะสม 

5. พิจารณา คัดเลือก และเสนอแต่งตั้งผู้สอบบัญชีของบริษัท รวมถึงการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้สอบบัญชี และ

ประชุมกับผู้สอบบัญชีโดยไม่มีผู้บริหารของบริษัทเข้าร่วม อย่างน้อยปีละคร้ัง 

6. พิจารณารายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามท่ี

กฎหมายกำหนด 

7. จัดทำรายงานกำกับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปิดเผยไว้ในรายงานประจำปีของบริษัท โดยใน

รายงานต้องมีรายละเอียดอย่างน้อยเป็นไปตามเกณฑ์ขั ้นต่ำที ่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หรือสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด 

8. ในกรณีพ้นตำแหน่งก่อนครบวาระ กรรมการตรวจสอบอาจแจ้งเหตุผลไปยังตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ได้ 

9. ปฏิบัติการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทมอบหมาย และคณะกรรมการตรวจสอบเห็นชอบ 

คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง 

ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

1. พิจารณาเห็นชอบนโยบายการบริหารความเสี่ยงของบริษัทและให้นำเสนอคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติ โดย

ครอบคลุมความเส่ียงด้านกลยุทธ ์ความเส่ียงด้านการลงทุน และความเส่ียงด้านการปฏิบัติงาน หรือความเส่ียงอ่ืนๆ ท่ี

มีนัยสำคัญต่อการดำเนินงานของบริษัท 

2. พิจารณาเห็นชอบกลยุทธ์ แผนงาน และทรัพยากรที่ใช้ในการบริหารความเสี่ยงให้สอดคล้องกับนโยบายการบริหาร

ความเสี่ยงของบริษัท โดยสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วัดผล และติดตามกระบวนการบริหารความเสี่ยงได้อย่างมี

ประสิทธิผล 

3. พิจารณาอนุมัตินโยบาย แนวทาง และเครื ่องมือในการบริหารความเสี ่ยงของกองทุนและการปฏิบัติงานให้มี

ประสิทธิภาพ เหมาะสมกับลักษณะและขนาดความเส่ียง แต่ละด้านของธุรกรรมท่ีบริษัทดำเนินการ 

4. พิจารณาอนุมัติการกำหนดเพดานความเสี่ยง (Risk Limits) ของกองทุนและมาตรการในการดำเนินการกรณีที ่ไม่

เป็นไปตามเพดานความเส่ียงท่ีกำหนด (Corrective Measures) 

5. ติดตามการประเมินความเส่ียงให้อยู่ในกรอบท่ีกำหนด 

6. พิจารณาอนุมัติกรอบการประเมินความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นจากผลิตภัณฑ์ใหม่ หรือความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นสำหรับ

ธุรกรรมท่ีจะจัดตั้งขึ้นใหม่ รวมถึงกำหนดแนวทาง การป้องกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นกับธุรกรรม  

คณะกรรมการบริหาร 

ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริหาร 
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1. พิจารณากล่ันกรองงานด้านนโยบาย ซึ่งรวมถึงแผนงาน การบริหารความเส่ียง และงบประมาณ ฯลฯ รวมท้ังติดตามผล

การดำเนินงานของบริษัทให้เป็นไปตามแผนงาน และกลยุทธ์ตามที่คณะกรรมการบริษัทกำหนด และเป็นไปตาม

กฎระเบียบต่างๆ ของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

2. พิจารณาและให้ความเห็นชอบการจัดตั้งโครงการกองทุนต่างๆ ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

3. พิจารณาและอนุมัติการกระทำและนิติกรรมใดท่ีไม่ใช่เป็นเร่ืองธุรกิจปกติของบริษัทในวงเงินตามท่ีคณะกรรมการบริษัท

กำหนด (20 ล้านบาท) 

4. ทบทวนผลการดำเนินงานเปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีจัดทำทุกเดือนก่อนนำเสนอคณะกรรมการบริษัท 

5. พิจารณาการปรับเปลี ่ยนระบบงาน การกำหนดขอบเขตงาน ตลอดจนการปรับโครงสร้างองค์กรก่อนนำเสนอ

คณะกรรมการบริษัท 

6. เร่ืองอ่ืนๆ ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

คณะกรรมการด้านการกำกับดูแลกิจการที่ดี 

ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการด้านการกำกับดูแลกิจการท่ีดี 

1. กำหนดขอบเขตและนโยบายการปฏิบัติงานด้านการกำกับดูแลกิจการท่ีดีของบริษัทและนำเสนอต่อคณะกรรมการ 

2. ให้คำแนะนำ และดูแลให้การปฏิบัติงานของคณะกรรมการ และคณะอนุกรรมการเป็นไปตามหลักเกณฑข์ององค์กรการ

กำกับดูแลท่ีเกี่ยวข้อง 

3. กำกับดูแลให้ฝ่ายจัดการดำเนินงานให้เป็นไปตามหลักการกำกบัดูแลกิจการที่ดีตามเกณฑ์ขององค์กรการกำกับดูแลท่ี

เกี่ยวข้อง  

4. วิเคราะห์ ทบทวน และจัดทำแผนปรับปรุง ระบบการบริหารจัดการที่เป็นอยู่ในปัจจุบันเพื่อพิจารณาปรับปรุงให้เป็นไป

ตามหลักการกำกับดูแลกิจการท่ีดีตามเกณฑ์ขององค์กรการกำกับดูแลท่ีเกี่ยวข้อง 

5. ตรวจสอบและติดตามให้หน่วยงานต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องปฏิบัติตามแนวทางการกำกับดูแลกิจการท่ีดีของบริษัท 

6. ปลูกฝังวัฒนธรรมให้พนักงานทั่วทั้งองค์กรมีจิตสำนึกในเรื่องการกำกับดูแลกิจการที่ดี มีความเข้าใจในเรื่องดังกล่าว 

และให้ความร่วมมือร่วมใจในการเสริมสร้างให้บริษัทมีการกำกับดูแลกิจการท่ีดีอย่างต่อเน่ือง 

7. ศึกษาพัฒนาและทบทวนแนวทางปฏิบัติด้านการกำกับดูแลท่ีดีของบริษัท โดยเปรียบเทียบกับแนวปฏิบัติของบริษัทชั้น

นำในระดับสากล รวมทั้งโครงสร้าง หน้าท่ี ความรับผิดชอบ ตลอดจนพิจารณาทบทวนและเสนอแนะหากมีการ

เปลี ่ยนแปลงใดๆ เกี ่ยวกับข้อบังคับของคณะกรรมการบริษัท และคณะอนุกรรมการชุดต่างๆ เพื ่อเสนอต่อ

คณะกรรมการ ให้มีการพิจารณาปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง เพื่อนำมาประยุกต์ใช้ในการปรับปรุงระบบการกำกับดูแล

กิจการของบริษัทให้ดียิ่งขึ้นต่อไป  
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คณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทน 

ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการสรรหาและกำหนดคา่ตอบแทน 

1. กำหนดนโยบายและหลักเกณฑ์ในการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทนกรรมการบริษัทและผู้บริหารระดับสูงของบริษัท 

ซึ่งหมายถึง กรรมการผู้จัดการ รองกรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการอาวุโส 

2. สรรหา คัดเลือกและเสนอผู้ท่ีสมควรได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการอิสระแทนกรรมการท่ีครบกำหนดออกตามวาระหรือ

กรณีอ่ืน เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัท หรือท่ีประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติ แล้วแต่กรณี 

3. สรรหา คัดเลือก และเสนอผู้ที่สมควรได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการผู้จัดการ รวมถึงการให้ความเห็นในการแต่งตั้ง

ผู้บริหารระดับสูงอื่นๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการอาวุโส เสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

4. กำหนดนโยบาย หลักเกณฑ์ วิธีการเกี่ยวกับการจ่ายค่าตอบแทนกรรมการ ซึ่งหมายถึง กรรมการบริษัท กรรมการอิสระ 

และกรรมการชุดย่อยต่างๆ ที่ได้รับการแต่งตั้งและได้รับมอบหมายอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบโดยตรงจาก

คณะกรรมการบริษัท รวมถึงการจ่ายค่าตอบแทนผู้บริหารระดับสูงของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผู้จัดการ รอง

กรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการอาวุโส ตลอดจนผลประโยชน์อื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เสนอต่อคณะกรรมการ

บริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

5. ประเมินผลงานกรรมการผู้จัดการให้ได้รับผลตอบแทนท่ีเหมาะสมกับหน้าท่ีและความรับผิดชอบ ตลอดจนให้สอดคล้อง

กับผลประกอบการของบริษัท ทั้งน้ี อาจพิจารณาถึงระดับที่ปฏิบัติอยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกัน เสนอต่อคณะกรรมการ

บริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

6. นำเสนอแผนสืบทอดตำแหน่งกรรมการผู้จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา รวมทั้งดูแลให้บริษัทมีแผนสืบ

ทอดตำแหน่งสำหรับผู้บริหารระดับสูงอื่นๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ

อาวุโส รวมถึงในตำแหน่งท่ีมีความสำคัญต่อธุรกิจของบริษัท 

7. พิจารณากลั่นกรองและเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาแต่งตั ้ง โยกย้าย บรรจุ ถอดถอน

พนักงานในระดับผู้บริหารระดับสูงของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผู้จัดการ รองกรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการ

ผู้จัดการอาวุโส 

8. พิจารณากล่ันกรองโครงสร้างค่าตอบแทนและผลประโยชน์อ่ืนๆ ของพนักงาน เพ่ือนำเสนอณะกรรมการบริษัทพิจารณา

อนุมัติ 

8.1.6 คณะจัดการ 

คณะจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประกอบด้วย 9 ท่าน ดงัน้ี   

รายชื่อ ตำแหน่ง 

1. นายธนโชติ รุ่งสิทธวิัฒน์ กรรมการผู้จดัการ 

2. นางพัณณรัชต ์บรรพโต ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส สายบริหารกองทุน 

3. นายชาคริต พืชพันธ ์  ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส  สายบริหารกองทุน 

4. นายประสิทธิ์ พรปฏิมากร ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส สายการตลาดกองทุนสำรองเล้ียงชีพ 
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รายชื่อ ตำแหน่ง 

5. นายกติติคม สุทธิวงศ ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส ฝ่ายลูกคา้สถาบัน 

6. นายนิเวศ พันธุ์ขะวงศ ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส และประธานเจา้หน้าท่ีปฏิบัติการ 

7. นายเกษตร ชัยวันเพ็ญ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส สายการขายและการตลาด 

8. นายเจริญชัย เล็งศิริวัฒน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ ฝ่ายบริหารความเส่ียง 

9. นายเจริญชัย เล็งศิริวัฒน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ (ฝ่ายวางแผนการลงทุนส่วนบุคคล) 

10. นายอนุพงษ์ จันทร์จเิรศรัศม ี ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ ฝ่ายบัญชีและการเงินบริษัท 

8.1.7 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ

กองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าท่ีของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้การ

กำกับดูแลของทรัสตี โดยมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบดังน้ี 

หน้าที่ต่อกองทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำเนินธุรกจิดงัต่อไปน้ี 

(1) ปฏิบัติหน้าท่ีโดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความ

ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ใน

การก่อตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ดำรงเงินทุนให้เพียงพอต่อการดำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเน่ือง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน 

โดยข้อมูลดังกล่าวต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทำให้สำคัญผิด 

(4) ไม่นำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือทำให้เกิด

ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(5) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที ่มีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื ่นที ่เกี ่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจน

จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือ

องค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้

ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำหนดดังกล่าว 

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผล

กระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ หรือข้อมูลอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบ 
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2. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบงานท่ีมคีุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัตงิานท่ีมปีระสิทธิภาพ และ

สามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อยา่งครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเร่ืองดงัต่อไปน้ี เพ่ือให้การดูแล

จัดการกองทรัสตต์ามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตใีห้เป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
(1) การกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ และการกำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การ

จัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของ

กองทรัสต์กำหนด ตลอดจนเพ่ือรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถ

ป้องกันและจัดการความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู ้รับมอบหมายในงานที่เกี ่ยวข้องกับการดำเนินการของ

กองทรัสต์ (ถ้ามี) เพ่ือให้มีผู้ท่ีมีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ีเหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบัติ 

(5) การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งการตรวจสอบ

ดูแลผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายอ่ืนท่ี

เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ท่ีครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ 

และกฎหมายหลักทรัพย ์

(7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดำเนินการในเร่ืองท่ี

เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดในข้อ 3 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดำเนินการในเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้เท่าที่จำเป็น เพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งน้ี 

ภายใต้หลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้รับดำเนินการไม่สามารถดำเนินการต่อไป

ได้ 

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถ

ดำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 
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ทั้งนี้ การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการตามข้อนี้ ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงาน ตามข้อ 2 (1) (2) 

(3) (4) และ (9) 

4. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำงบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 

และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี  

5. ไม่ดำเนินการใดๆ ที่จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มี

บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกดิขึ้นจากการดำเนินธุรกจิหรือการปฏิบัติงานของตนใน

ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่ง

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามท่ีกำหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ เช่น การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ การเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงทรัสตี   เป็นต้น 

8. ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) ดำเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

(2) มิให้ท่ีปรึกษาผู้ท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองน้ัน 

9. ในการทำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัตใิห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปน้ีดว้ย 

(1) ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำสัญญาที่เกี ่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย  

(2) ดำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง

มีการดำเนินการดังตอ่ไปน้ี 

(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพ่ิมเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพ่ือกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดงักล่าวให้หมายความรวมถึง

ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงท่ีอาจเกดิจากการ

ก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

10. จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก

สำนักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เกี ่ยวข้อง ภายใต้หลักเกณฑ์ที ่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาท่ีกฎหมายกำหนด เป็นต้น 
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11. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน นอกจากต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กำหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ยังต้องดำเนินการต่างๆ ในการตรวจสอบ

อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์ ความสามารถของคู่สัญญา ข้อมูล

ด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื่นๆ เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูล ไม่

ว่ากรณีใดๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ระบุว่าทรัสตีจะจัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็น

เพ่ือป้องกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ท้ัง

ปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ีได้ 

12. ดำเนินการใดๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักหรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จสำหรับการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรกหรือนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการ

เพ่ิมทุนของกองทรัสต์ 

13. ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น เฉพาะ

กรณีการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีการได้มาซึ่งเอกสารสิทธิเป็น น.ส. 3 ก. หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

ท่ีมีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. เท่าน้ัน 

14. อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบ

ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็น

ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

15. การทำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ

จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการกำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้

กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

16. จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เสมือนหรือ

ทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ ้นกับทรัพย์สินหลักตามที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันและไม่ขัดกับกฎหมายท่ี

เกี ่ยวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการ

ดำเนินการในทรัพย์สินหลัก กับผู้รับประกันภัยที่เป็นที่ยอมรับในวงเงินคุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสม

กับการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลักเป็นอย่างน้อย 

17. ดำเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พร้อมท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบท่ีชัดเจนท่ีเกี่ยวข้องกับการได้มาซึง่

ทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมของกองทรัสต์ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือพิจารณา

การเพ่ิมทุนเพ่ือลงทุนในทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมของกองทรัสต ์

18. การจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ การขอ

ความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้อง 
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19. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์ต้องดำเนินการให้ผู้จัดารกองทรัสต์รายใหม่ตกลงที่จะปฏิบัติหน้าที่ให้

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องดำเนินการและให้ความ

ร่วมมือตามท่ีจำเป็น เพ่ือให้การส่งมอบงานแก่บุคคลท่ีจะเข้ามาปฏิบัติหน้าท่ีแทนตนเองสำเร็จลุล่วง 

20. ในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ต้องดูแลให้การแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขและวิธีการ

ตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อดำเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้ดำเนินการจัดส่งสำเนา

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติมแล้วให้สำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วันนับแต่วันท่ีลงนามหรือวันท่ีมี

การแก้ไขเพ่ิมเติม (แล้วแต่กรณี) 

21. ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ให้ดำเนินการแจ้งการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และสำนักงาน ก.ล.ต. 

ทราบภายในระยะเวลามท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

22. ยื่นคำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมท้ังเอกสารหลักฐานใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ 

พร้อมท้ังลงนามรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าท่ีของตน 

23. ให้ความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผู้รับประกันรายได้ในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ (ถ้ามี) 

24. ดำเนินการให้หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายแล้วหรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต์) สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายในส่ีสิบห้า (45) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

25. ดำเนินการใดๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามอัตราและ

หลักเกณฑ์ท่ีกำหนดโดยกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1. ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามท่ี

ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

2. ดูแล และติดตามให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง และบำรุงรักษาให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช้หา

ผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามท่ีกำหนดในแผนการดำเนินงานประจำปี 

3. จัดให้มีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตามความจำเป็นและสมควรเท่าท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์และกฏหมายท่ีเกี่ยวข้อง โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

4. ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบำรุงรักษาทรัพย์สินใดๆ ตามที่จำเป็นเพื่อประโยชน์ใน

การบริหารจัดการระบบรักษาความปลอดภัย ระบบการป้องกันอัคคีภัย ระบบการส่ือสารและการบริหารจัดการในกรณี

เกิดเหตุฉุกเฉิน และซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

5. บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดำเนินการอื่นใดที่จำเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินหลัก

เป็นไปตามแผนการดำเนินงานประจำปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

6. ดำเนินการใดๆ เพ่ือจัดหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ดำเนินการอ่ืนใดร่วมกับทรัสตี เพ่ือทำให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต 

หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจำเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

หลัก 
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7. อำนวยความสะดวกให้กับกองทรัสต์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพย์สินหลักภายในวัน

และเวลาทำการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ 

และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความ

จำเป็นและเหมาะสม 

8. อำนวยความสะดวกให้กบับริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า

ทรัพย์สินดังกล่าวในการสำรวจทรัพย์สินหลกัเพื่อการประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ     ส่งมอบเอกสาร

ใดๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือเอกสารอื่นใดเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่บริษัท

ประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอในกรณีท่ีมีความจำเป็นและเหมาะสม 

9. จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผูจ้ัดการกองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สิน

หลัก และ/หรือได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมท้ังเอกสารหลักฐานทางการบัญชีท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองกับ

กองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวัน

และเวลาทำการของผู้จัดการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี 

และ/หรือ ผู ้สอบบัญชี ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่เกี ่ยวกับหรือเกี ่ยวเนื ่องกับ

กองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายในสิบห้า (15) วันทำการนับแต่

วันท่ีได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

10. ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และนำส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจากทรัพย์สินหลัก

ในนามของทรัสตีเพื่อกองทรัสต์ และนำส่งภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่ทรัสตีมีหน้าที่หัก ณ ที่จ่าย อันเนื่องมาจากการบริหาร

จัดการทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง 

11. แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความชำรุดบกพร่องของทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์และส่ิง

อำนวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะทำให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมีนัยสำคัญ และ 

(ข) กรณีท่ีมีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระสำคัญ โดยผู้เช่าหรือคู่สัญญาใดๆ ของกองทรัสต์ท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

12. ดำเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจำเป็นและสมควร เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อม

ในการใช้เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ทุกประการ รวมท้ังให้คำแนะนำ

เกี่ยวกับสภาะวะตลาดในกรณีท่ีกองทรัสต์ประสงค์จะขายหรือโอนสิทธิการเช่าทรัพย์สินหลัก 

หน้าที่ในการจัดทำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

1. จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์กำหนดต่อสำนักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย ์ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจำปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

และทรัสตี พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำปี 

2. จัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีหรือตามที่เห็นว่าจำเป็นและสมควรในการบริหาร

จัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลัก เพื ่อจัดส่งบัญชีรายงาน และเอกสารดังกล่าวให้แก่สำนักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลาตามท่ีทรัสตีกำหนด เพ่ือให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์ 

และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
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ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน 

และ/หรือ ดอกผลใดๆ ท่ีเกิดจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน และ/หรือ ทรัพย์สินใดๆ ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับไว้ และ/

หรือ พึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินของตน และผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐาน

ประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อยหน่ึง (1) ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อม

ให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ 

3. ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนี้ให้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมาย

หลักทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(1) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็มโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันล่วงหน้าก่อนวัน

ครบกำหนดวันประกาศมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทำการสุดท้ายของแต่ละไตรมาสโดย

จัดส่งให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณารับรองภายในส่ีสิบห้า (45) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสน้ัน 

(3) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และสาระของรายการที่เป็นธุรกรรม

ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตี

ภายในสามสิบ (30) วันนับจากวันที่ 30 มิถุนายน และวันที่ 31 ธันวาคม และจัดส่งให้ทรัสตีเพื่อพิจารณากอ่น

วันเข้าทำธุรกรรม 

(4) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ใน

รอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงินของ

กองทรัสต์ 

(5) ข้อมูลเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจา้ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนและกองทรัสต์ ตลอดจน

มาตรการที่ใช้ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดยดำเนินการเปิดเผยข้อมูลให้ผู้ลงทุน

ทราบโดยชัดแจ้งตั้งแต่วันเริ่มการเสนอขายหน่วยทรัสต์กองทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครั้งแรกและทุกครั้งเมื่อเกิด

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

(6) ข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ โดยดำเนินการเปิดเผยข้อมูลในแบบแสดงรายการ

ข้อมูล สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื ่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ และ

รายงานประจำปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็น

อิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์ และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมน้ัน  

ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำประกันหรือได้รับการค้ำ

ประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การ

ซื้อขายระหว่างกัน และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น 

(7) ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์โดยดำเนินการเปิดเผยต่อประชาชนอย่างน้อยทกุหก 

(6) เดือนหรือโดยพลันกรณีมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ และดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเมื่อทรัสตี

ประสงค์จะขอตรวจสอบการจัดการลงทุน 
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(8) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดย

ดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบ (30) วันก่อนวันเข้าทำธุรกรรม 

และดำเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วันนับแต่วันท่ีได้มาหรือจำหน่าย

ไปของทรัพย์สินหลัก 

(9) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อน

และรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 

(10) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ โดยดำเนินการจัดส่ง

ให้แก่ทรัสตีเพ่ือรับทราบ ก่อนวันเข้าทำธุรกรรมพร้อมกับสัญญากู้ยืม 

(11) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน 

โดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 

(12) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมท่ีทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยได้รับการร้อง

ขอจากทรัสตี โดยดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วันก่อนวันเข้าทำ

ธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์และข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดทำงบการเงิน โดยดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตี

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสาม (3) วันก่อนวันครบกำหนดการส่งงบการเงินต่อสำนักงาน ก.ล.ต. 

อนึ่ง รายงานดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบ และตัวอย่างของรายงานที่ต้องใช้ในเบื้องต้น คู่สัญญาอาจจะปรับปรุง เพ่ิม

หรือลด จำนวนและชนิดของรายงาน หรือเปลี่ยนแปลงรูปแบบของรายงานได้ตามที่คู ่สัญญาร่วมกันกำหนด เพื่อให้

สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

หน้าที่ในการทำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1. การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักจะกระทำได้โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งต้องมีมูลค่ารวมกันไม่

น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายท้ังหมดรวมท้ังจำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)  

2. ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื่อให้บุคคลภายนอกผู้ให้บริการ และ/หรือ ผู้เช่า และ/หรือ ผู้รับบริการปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ 

ข้อตกลงที่กำหนดไว้ในสัญญาว่าจ้างการให้บริการ สัญญาเช่า สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ

ทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อกำหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับ

ทรัพย์สินหลัก รวมถึงการควบคุมดูแล เรียกเก็บและส่งคืนเงินประกันการเช่า  

3. จัดทำสัญญาเช่า สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการภายนอก และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก 

ให้มีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สินหลัก (กรณีลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์) 
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8.1.8 กระบวนการและปัจจัยที่ใชพ้จิารณาตัดสนิใจลงทนุและการบริหารจัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการและขั้นตอนท่ีใช้พิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์เพ่ือตัดสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึงความ

เป็นไปได้ทางด้านการตลาด ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ

โครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ด้านการบริหารจัดการกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต ์ดังน้ี ระบบการคัดเลือกและ

พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยุทธ์และบริหารจัดการกองทรัสต์ ระบบการคัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ระบบการกำกับดูแลการจัดเก็บรายได้และการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของกองทรัสต์

เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติ ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ระบบงานปฏิบัติการ

ด้านงานสนับสนุน และระบบการควบคุมภายในและการดำเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท เป็นต้น นอกจากน้ี

ผู้จัดการกองทรัสต์ยังมีความพร้อมทางด้านบุคลากร ทั้งในส่วนของผู้จัดการกองทรัสต์ ส่วนงานปฏิบัติการ และส่วนงาน

สนับสนุนต่างๆ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการบริหารจัดการกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

8.1.9 บุคลากร 

รายละเอียดบุคลากรและผู้รับผิดชอบหลักของหน่วยงานต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566                   

มีดังน้ี 

หนว่ยงาน 
จำนวน

บุคลากร 
ผู้รับผิดชอบหลกั ตำแหน่ง 

ฝ่ายบริหารการลงทุนในกิจการ

อสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพ้ืนฐาน 

11 นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

ฝ่ายบัญชีและการเงิน (กจิการ

อสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพ้ืนฐาน) 

8 นายนิเวศ พันธุ์ขะวงศ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวุโส  

และประธานเจา้หน้าท่ีปฏิบัตกิาร 

8.1.10 วิธีและเงื่อนไขในการเปลี่ยนผู้จัดการกองทรัสต ์  

8.1.10.1 เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปน้ี  

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีทราบ

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยยี่สิบ (120) วัน ก่อนวันท่ีกำหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ ท้ังน้ี ต้องไม่ก่อให้เกิด

ความเสียหายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และต่อทรัสตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจถูกถอดถอนจากการทำหน้าท่ีเพราะเหตุดังต่อไปน้ี  

(2.1) เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามท่ี

กำหนดไว้ในสัญญาน้ี พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอ่ืน

ใด และการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีน้ัน ทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงตอ่กองทรัสต์ 

และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายน้ันได้ภายในระยะเวลาอันสมควร  
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(2.2) ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์ มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือ

ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคำส่ัง

ของสำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคำสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่สำนักงาน 

ก.ล.ต. กำหนด 

(2.3) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ของสำนักงาน ก.ล.ต. ส้ินสุดลง และ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.  

(3) สำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นเวลาเกินกว่าเก้าสิบ (90) วัน ตามประกาศ สช.29/2555  

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคำสั่งพิทักษ์ทรัพย์

เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม  

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำรงเงินกองทุน ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ สช. 29/2555 

8.1.10.2 วิธีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์   

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ตามข้อ 8.1.10.1 (ยกเว้นกรณีตามข้อ8.1.10.1(2)(2.1)) 

ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอำนาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยมติผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

(2) ในการดำเนินการแต่งตั ้งผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื ่อแต่งตั ้งผู ้จัดการ

กองทรัสต์ รายใหม่ภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วันที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการ

กองทรัสต์  (ยกเว้นกรณีตามข้อ 8.1.10.1(2)(2.1)) และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบให้เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ใหม่ภายในสามสิบ (30) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งน้ี ในกรณีที่ขอมติแล้ว แต่ไม่ได้รับมติ 

ให้ทรัสตีดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำนึงถึงประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม  

8.1.11 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐานภายใตก้ารจัดการ 

ณ 31 ธันวาคม 2566 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกดั (มหาชน) ไม่มีกองทรัสตอ่ื์นภายใตก้ารบริหารจัดการ

และมีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานภายใต้การบริหารจดัการดังน้ี 

กองทรัสต์/กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน ประเภท บทบาท 

1. ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล อุตสาหกรรม ผู้จัดการกองทรัสต ์

2. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี-นิชดาธานี ท่ีพักอาศยั ผู้จัดการกองทรัสต ์

3. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์นิชดาธานี 2 ท่ีพักอาศยั ผู้จัดการกองทรัสต ์

4. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มัลตเินชั่นแนลเรสซิเดนซ์ฟันด ์ ท่ีพักอาศยั ผู้จัดการกองทรัสต ์

5. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี-สแตรทิจกิสโตเรจฟันด ์ อุตสาหกรรม ผู้จัดการกองทรัสต ์

6. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่เหมราชอินดัสเตรียล อุตสาหกรรม ผู้จัดการกองทรัสต ์

7. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนต ์ อุตสาหกรรม ผู้จัดการกองทรัสต ์

8. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เอ็มเอฟซี ป่าตอง เฮอริเทจ โรงแรม ผู้จัดการกองทรัสต ์
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กองทรัสต์/กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน ประเภท บทบาท 

9. กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ืออนาคตประเทศไทย ขนส่งและ 

โลจิสติกส์ 

ผู้จัดการกองทรัสตร่์วมกับ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ

กองทุน กรุงไทย จำกดั 

(มหาชน) 

8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8.2.1  ข้อมูลทั่วไป 

เกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท E3 Ops (UK) จำกัด เป็นหนึ่งในหน่วยงานของกลุ่มบริษัท E3 Capital partners group  จำกัด  มีวัตถุประสงค์เพ่ือ

ดำเนินธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงดำเนินการติดต่อและหาลูกค้าและผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที ่ของอาคารโกดัง/

คลังสินค้า มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน โดยเชี่ยวชาญในการ 

บริหารจัดการทรัพย์สินในหลายๆประเภท เช่น อาคารคลังสินค้า ศูนย์ขนส่งสินค้า โรงงาน อาคารสำนักงาน พื ้นท่ี 

พาณิชยกรรม ตัวอย่างทรัพย์สินท่ี บริษัท E3 Ops (UK) จำกัด ได้บริหารจัดการทรัพย์สิน ตัวอย่างเช่น Colworth Park ซึ่ง

เป็นศูนย์รวมวิจัย สำนักงานวิจัยและพัฒนาวิทยาศาสตร์ในด้านต่างๆ เพื่อทำธุรกิจ พื้นที่รวมประมาณ 91 เอเคอร์ (หรือ

ประมาณ 227.5 ไร่) ในเมือง Sharnbrook จังหวัด Bedfordshire ประเทศอังกฤษ ทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรม Blakelands 

Industrial Estate เมือง Milton Keynes จังหวัด Buckinghamshire ประเทศอังกฤษ อาคารสำนักงาน พ้ืนท่ีประมาณ 7,315 

ตารางเมตร ในเมือง Breda ประเทศเนเธอร์แลนด์ 

ค่าตอบแทนท่ีจะได้รับจากกองทรัสต์ 

ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คิดเป็นอัตราร้อยละ 5 ของรายได้จากการดำเนินการสุทธิ (net operating income) 

ของทรัพย์สินต่อปีซึ่งคำนวณจากหลังหักค่าใช้จ่ายทั้งหมดของทรัพย์สิน เช่น ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานและบริหารของ

ทรัพย์สิน รวมถึงค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียของทรัพย์สิน โดยมีค่าบริหารจัดการขั้นต่ำในอัตรา 40,000 ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษต่อปี 
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8.2.2 โครงสร้างการจัดการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บุคลากรหลัก 

1. Mr. Simon Tyrrell 

ฝ่าย บริหารทรัพยสิ์น 

2.  Mr. James Weedon  

ฝ่าย บริหารทรัพยสิ์น 

3. Mr. Malcolm Pennington FCA 

ฝ่าย การเงินและการบัญช ี

4. Ms. Nicole McMahon 

ฝ่าย กฏหมาย 

8.2.3  หน้าที่ความรับผิดชอบ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะบริหารจัดการทรัพย์สินเพ่ือให้ได้มาซึ่งรายได้จากการให้เช่าทรัพย์สินให้ได้มากท่ีสุดเพ่ือประโยชน์

สูงสุดของกองทรัสต์ โดยมีหลักการบริหารจัดการดังต่อไปน้ี 

1. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ด้วยหลักการและมาตรฐานอย่างมืออาชีพ 

2. ประสานงาน ดูแล และให้บริการแก่ผู้เช่าอย่างทันท่วงที เพื่อรักษาความสัมพันธ์ที่ดี และสร้างมาตรฐานที่ดีในการ

ให้บริการลูกค้าท้ังก่อนและหลังการขาย โดยคำนึงถึงความต้องการของผู้เช่าเป็นหลัก 

3. ตรวจสอบดูแลการรักษาสภาพทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพท่ีดี และรายงานผลการตรวจสอบต่อกองทุนอย่าง

สม่ำเสมอ 
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4. ตรวจสอบและประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อให้มีใบอนุญาตหรือเอกสารสำคัญใดๆ ที่จำเป็นต่อการประกอบ

กิจการตลอดระยะเวลา 

5. บริหารอัตราการเช่าให้อยู่ในระดับสูงสุด และจัดการต้นทุนท่ีเกี่ยวข้องอย่างมีประสิทธิภาพ 

6. สนับสนุนการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีเช่าว่างลง โดยเสนออัตราค่าเช่าท่ีเหมาะสมกับสถานการณ์ตลาด และ

คู่แข่ง ณ ขณะนั้น รวมทั้งเงื ่อนไขที่ไม่ด้อยไปกว่าเงื ่อนไขที่ให้สำหรับทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียงกันที่ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารทรัพย์สิน (ถ้าม)ี 

8.3  ทรัสตี 

8.3.1  ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกัด 

ท่ีตั้งสำนักงานใหญ่ : เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ทาวเวอร์ ชั้น 9, 24  

ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330  

ประเภทธุรกิจ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี 

โทรศัพท์ : 0-2659-8888 

โทรสาร : 0-2659-8860 

Homepage : http://www.one-asset.com 

8.3.2  หน้าที่ความรับผิดชอบ 

(1) ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน 

(ถ้ามี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ให้ทรัสตีรับผิดชอบต่อ

ความเสียหายน้ันๆ โดยไม่มีข้อจำกัดความรับผิด  

(2) ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้รับมอบหมายรายอื่น ตามข้อ 8.3.2 (7) (ถ้ามี) ปฏิบัติหน้าที่ให้

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 

(3) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกคร้ัง และหากมีการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ

ดำเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปน้ีด้วย 

(ก) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการดงักล่าววา่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์หรือกฎหมาย

ท่ีเกี่ยวข้องหรือไม่  

(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทำได้ ในกรณีที ่การ

ดำเนินการน้ันไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(4) ทรัสตีมีหน้าที ่บังคับชำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชำระหนี้เพื ่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับ      

บุคคลอ่ืน 

(5) ทรัสตีมีหน้าที ่ปฏิบัติหน้าที ่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที ่ไม่มีผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที ่ทำให้ผู ้จัดการ

http://www.one-asset.com/
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กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทั้งน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นท่ี

เกี่ยวข้อง 

(6) ทรัสตีมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีกำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 

(7) ทรัสตีตกลงมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ในส่วนท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สิน

หลักแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหน้าท่ีในการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ตามคำส่ังของสำนักงาน ก.ล.ต. 

(9) ห้ามทรัสตีนำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ท่ี

บุคคลภายนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตีอันสืบเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนข้อกำหนดในข้อน้ีให้การ

กระทำเช่นน้ันเป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที ่ทรัสตีเข้าทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้

บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสต ีและต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้

ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี 

(11) ให้ทรัสตีจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์

หลายกอง ทรัสตีต้องจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน โดยต้องบันทึกบัญชีให้

ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบันด้วย 

นอกจากน้ี ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว

ของทรัสตีและทรัพย์สินอื ่นที ่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที ่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกองทรัสต์ต้องแยก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกันด้วย 

(12) ในกรณีท่ีทรัสตีมิไดด้ำเนินการให้เป็นไป ตามข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สิน

ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว

ของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานวา่ 

(ก) ทรัพย์สินท่ีปะปนกนัอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต ์

(ข) ความเสียหายและหน้ีท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยูน้ั่นเป็นความเสียหายและหน้ีท่ีเป็นส่วนตัว

ของทรัสต ี

(ค) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจดัการทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต ์

ทรัพย์สินท่ีปะปนกนัอยู่ตามวรรคหน่ึงให้หมายความรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจาก

ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่น้ันด้วย 

(13) ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมอิาจแยกได้

ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพ

ไปจากทรัพย์สินน้ันและประโยชน์ใดๆ หรือหน้ีสินท่ีเกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าวเป็นของกองทรัสต์แต่ละกอง

ตามสัดส่วนของทรัพย์สินท่ีนำมาเป็นต้นทุนท่ีปะปนกัน 



  

 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      71 

(14) การจัดการกองทรัสต์เป็นเร่ืองเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(ก) สัญญาก่อตัง้ทรัสต์กำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

(ข) การทำธุรกรรมท่ีมใิช่เร่ืองท่ีต้องทำเฉพาะตัวและไมจ่ำเป็นต้องใชว้ชิาชีพเยี่ยงทรัสต ี

(ค) การทำธุรกรรมท่ีโดยท่ัวไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการในลักษณะ

ทำนองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทำในการมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(ง) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจดัทำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัท

ในเครือของทรัสตีหรือผู้อ่ืนดำเนินการได ้

(จ) กรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ

หลักเกณฑ์ในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 และที่มีการแก้ไข

เพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดให้มอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน หรือมี

ข้อกำหนดอ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้องกำหนดเร่ืองดังกล่าวไว้ 

ในกรณีท่ีทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัตติามวรรคหน่ึง ให้การท่ีทำไปน้ันผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต ์

(15) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบ ตามข้อ 8.3.2 (14) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมายด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวัง รวมท้ังต้องกำกับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอด้วยความระมัดระวัง

และความเอาใจใส่ โดยต้องกำหนดมาตรการในการดำเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดใน

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กข. 1/2553 และที่แก้ไขเพิ่มเติมเรื่องระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบ

ธุรกิจโดยท่ัวไปของทรัสตี ดังน้ี 

(ก) การคัดเลือกผู้ท่ีสมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ท่ีได้รับ

มอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต ์

(ข) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(ค) การดำเนินการของทรัสตเีมื่อปรากฏว่าผู้ท่ีได้รับมอบหมายไมเ่หมาะสมท่ีจะได้รับมอบหมายงานอีกต่อไป 

ท้ังน้ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดงักล่าวได ้

(16) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสต ีหากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าท่ี มีการจัดการกองทรสัต์ท่ี

ไม่เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่

ดำเนินการดังต่อไปน้ี 

(ก) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายท่ีต้องรับผิด 

(ข) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบคุคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิมหรอืไม ่

และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่

บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มาจากการ

จัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ 

(17) ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบ ตามข้อ 8.3.2 (14) หากมีค่าใช้จ่าย

หรือทรัสตีต้องชำระเงินหรือทรัพย์สินอ่ืนให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบ
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ตามความจำเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีทีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์

กำหนดไว้ให้การชำระเงินหรือทรัพย์สินอ่ืนน้ันเป็นภาระของทรัสตี 

สิทธิท่ีจะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจามวรรคหน่ึง ย่อมเป็นบุริมสิทธิมทีรัสตีมีอยู่ก่อนผู้รับประโยชน์และบุคคลภายนอก

ท่ีมีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จำต้องรอให้มีการเลิกกองทรัสต์ 

และในกรณีท่ีมีความจำเป็นต้องเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพ่ือให้เงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี 

ให้ทรัสตีมีอำนาจดำเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระทำโดยสุจริต 

เพื่อประโยชน์ในการคุ้มครองทรัพย์สินในกองทรัสต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข 

และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบัติเกี่ยวกับการชำระเงินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีให้กับบุคคลภายนอกตามวรรค

หน่ึง หรือการใช้สิทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได้ 

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 8.3.2 (17) จนกว่าทรัสตีจะได้ชำระหน้ีท่ีมีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่เป็นหน้ี

ท่ีอาจหักกลบลบหน้ีกันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

(19) ในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ น้ี ทรัสตีต้องรับผิดต่อ

ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ 

ในกรณีท่ีมีความจำเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้

จัดการตามท่ีได้รับความเห็นชอบน้ันด้วยความสุจริตและเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จำตอ้งรับผิด

ตามวรรคหน่ึง 

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั ้งทรัสต์มีสาระสำคัญเป็นไปตามกฎหมายที ่เกี ่ยวข้อง โดยในกรณีที ่มีการแก้ไข

เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(ก) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดไว้ในกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไป ตามข้อ 8.3.2 (20) (ก) ให้ทรัสตีดำเนินการให้

เป็นไปตามอำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑเ์กี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม พ.ร.บ.หลักทรพัย์ฯ 

และ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังกล่าว ให้ทรัสตีดำเนินการเพ่ือแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์น้ัน ตามวิธีการ

ท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือตามท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. มีคำส่ัง 

(21) ทรัสตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้าม)ี ดำเนินการในงานท่ีได้รับ

มอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ  ให้หมายความ

รวมถึงการทำหน้าท่ีดังต่อไปน้ีด้วย  

(ก) การดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ตั้งอยู่ เว้นแต่เป็นกรณี ตามข้อ 8.3.2 (23) 
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(ข) การติดตามดูแลและดำเนินการตามที ่จำเป็นเพื ่อให้ผู ้ร ับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายราย

เดิม และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่ 

(ค) การควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(ง) การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(จ) การแสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับ

มอบหมายรายอ่ืน (ถ้าม)ี เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อสำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(22) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ กระทำการ หรืองดเว้นกระทำการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต ์หรือไม่ปฏิบัติ

หน้าท่ีตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีดำเนินการดังต่อไปน้ี 

(ก) จัดทำรายงานเสนอต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในห้า (5) วันทำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว 

(ข) ดำเนินการเพ่ือแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามท่ีเห็นสมควร 

(23) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็นเพื่อป้องกัน 

ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงตอ่ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดำเนินการ

ตามอำนาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม ่ 

ทรัสตีที่เข้าจัดการกองทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งน้ี 

บุคคลท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวจะต้องปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(24) ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ท่ีตนทำหน้าท่ีเป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียงหรือดำเนินการใดๆ 

ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและการตัดสินใจ

ดำเนินการใดๆ ตัง้อยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริตและรอบคอบระมัดระวัง รวมถงึไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือ

กระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตด์ังกล่าว 

(25) ทรัสตีต้องจดัให้มกีารจัดทำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียนหลักทรัพย์ดำเนินการแทนได ้

การจดัทำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอยา่งน้อยตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด  

(26) ทรัสตีต้องจดัทำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตม์อบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึง่อย่างน้อยต้องเป็นไปตามท่ีประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด เว้นแตก่ารจัดทำหลักฐานตามระบบของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ให้เป็นไปตามเงื่อนไขท่ี

กำหนดโดยศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ 

(27) ภายใต้บังคับของข้อ 8.3.2 (26) ในกรณีท่ีผู้ถอืหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานแสดง

สิทธิในหน่วยทรัสตใ์หม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือชำรุดในสาระสำคัญ ทรัสตีต้องออกหรือดำเนินการให้

มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร 

ทั้งน้ี ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ได้ 
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8.4 คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทุนของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ประกอบด้วยบุคคล ดังต่อไปน้ี 

1. นายธนโชติ รุ่งสิทธวิัฒน์  กรรมการผู้จดัการ /ประธานคณะกรรมการลงทุน 

2. ดร.เจริญชยั เล็งศิริวัฒน์    ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

3. นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร  ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

4. นางสาวหทัยรัตน์ ชินเวชกิจวานิชย์    ผู้จัดการกองทุนอสังหาริมทรัพยอ์าวุโส 

5. นางสาวศศวิิมล สิงห์เงิน  ผู้อำนวยการอาวุโส ฝ่ายกฎหมาย 

หน้าท่ีความรับผิดชอบ 

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เช่า เช่าชว่ง ให้เช่า ให้เช่าช่วง จำหน่าย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ ท้ังน้ี จะต้องไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2) ให้คำแนะนำในการบำรุงรักษาใหญ่ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

(3) ให้คำแนะนำในการแก้ไขและการต่ออายุสัญญาเช่า และสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สิน 

(4) ให้คำแนะนำเกี่ยวกับแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

(5) ดำเนินการอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี้จะต้องไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวข้องท้ังท่ีมีอยู่แล้วและท่ีจะมีขึ้นในภายหน้า 

(6) กรรมการทุกท่านจะต้องเก็บรักษาข้อมูลจากการประชุมเป็นความลับ และไม่นำไปเปิดเผยให้บุคคลใดๆ ทราบ และ/

หรือ ใช้เพื่อประโยชน์อย่างอื่นที่มิใช่ประโยชน์ของกองทรัสต์ เว้นแต่จะมีกฎหมายกำหนดโดยชัดแจ้งให้เปิดเผย หรือ

ข้อมูลดังกล่าวเป็นข้อมูลท่ีได้ถูกเปิดเผยให้ผู้ลงทุนท่ัวไปทราบแล้ว 

(7) คณะกรรมการลงทุนจะต้องพิจารณา ตัดสินใจในเรื่องใดๆ ด้วยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บนพื้นฐานของการ

ปฏิบัติตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องท้ังท่ีมีอยู่แล้วและจะมีขึ้นในภายหน้า 

8.5 ชื่อและข้อมูลการติดต่อ 

8.5.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญช ี

ชื่อ: บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกดั 

ท่ีอยู่: เลขท่ี 11/1 เอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงยาน-นาวา เขตสาทร กทม. 10120 โทรศัพท์ 0-2034-0000 

โทรสาร 0-2034-0100 

หรือบุคคลอื่นที่ได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบัญชี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  
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8.5.2 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทนุ 

ชื่อ: บริษัท ศูนยรั์บฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด 

ท่ีอยู่: เลขท่ี 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400  

โทรศัพท์ 0-2009-9000 โทรสาร 0-2009-9991 

หรือบุคคลอ่ืนท่ีได้รับอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้ง

ให้สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

8.5.3  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื่อ: Cushman & Wakefield Debenham Tie Leung Limited  

ท่ีอยู่: 43/45 Portman Square, London, W1A 3BG  

 +44 (0)20 7935 5000 

8.5.4 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของที่ปรึกษากองทุนรวม 

-ไม่ม-ี 

9. การกำกับดูแลกองทรัสต์ 

9.1  นโยบายการกำกับดูแลกิจการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความสำคัญกับการกำกับดูแลกิจการที่ดี โดยมุ่งเน้นให้มีระบบการบริหารที่มีประสิทธิภาพ และเป็น

พื้นฐานในการขยายธุรกิจให้เจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง สร้างความเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหน่วย และผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายโดยถือ

แนวทางปฏิบัติตามหลักการของการกำกับดแูลกิจการท่ีดีของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยจัดให้มีการเปิดเผยข้อมลู

ในเรื่องต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหน่วย และผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายผ่านช่องทางต่างๆ เช่น ในรายงานประจำปี แบบ 56-REIT1 

และเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่ออำนวยความสะดวกให้ผู้มีส่วนได้เสียกลุ่มต่างๆ สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ง่าย และ

หลากหลายช่องทาง 

คณะกรรมการบริษัทได้กำหนดให้คณะกรรมการด้านการกำกับดแูลกิจการท่ีดีมีการทบทวนนโยบายการกำกับดูแลกิจการท่ีดี

อย่างสม่ำเสมอทุกปี เพ่ือให้สอดคล้องกับหลักการกำกับดูแลกิจการท่ีดีสำหรับบริษัทจดทะเบียน ปัจจุบันนโยบายการกำกับ

ดูแลกิจการท่ีดีของบริษัทประกอบด้วยส่วนต่างๆ ดังน้ี 

9.1.1 สิทธิและความเท่าเทียมกันของผู้ถือหนว่ยลงทุนและผู้มีส่วนได้เสียกลุ่มต่าง ๆ 

กองทรัสต์ให้ความสำคัญเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือหน่วย เช่น สิทธิในการได้รับข้อมูล สิทธิในการออกเสียง สิทธิที่จะได้รับการ

ดูแลอย่างเป็นธรรม และสิทธิท่ีจะได้รับการอำนวยความสะดวกในการประชุมผู้ถือหน่วย เป็นต้น และสิทธิของผู้มีส่วนได้เสีย

ทุกกลุ่ม ไม่ว่าจะเป็นผู้มีส่วนได้เสียภายในหรือผู้มีส่วนได้เสียภายนอก  

กองทรัสต์มุ่งเน้นการปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญา  จรรยาบรรณ  และคำมั่นที่ให้ไว้กับคู่ธุรกิจ และได้ปฏิบัติตามข้อตกลงทาง

กฎหมาย รวมถึงเงื่อนไขการใช้เงิน การชำระคืน และข้อตกลงและหน้าท่ีท่ีพึงมีอ่ืนๆ ต่อผู้ลงทุนและเจ้าหน้ีอย่างเคร่งครัด อีก

ท้ังจัดทำรายงานข้อมูลทางการเงินและข้อมูลท่ัวไปอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา โปร่งใส และเป็นไปตามเกณฑ์ของตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์
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กองทรัสต์ปฏิบัติตามกรอบการแข่งขันทางการค้าที่สุจริต  โดยยึดมั่นในการดำเนินธุรกิจด้วยความเป็นธรรม  ภายใต้กรอบ

ของกฎหมาย  และจรรยาบรรณ ดังน้ี ไม่แสวงหาข้อมูลท่ีเป็นความลับของคู่แข่งด้วยวธิีการท่ีไม่สุจริต ผิดกฎหมาย ไม่ทำลาย

ชื่อเสียงของคู่แข่งด้วยการกล่าวร้าย หรือกระทำการใดๆ โดยปราศจากความจริงและไม่เป็นธรรม 

สำหรับหน่วยงานของรัฐนั้น กองทรัสต์ให้ความสำคัญกับการปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และขอ้กำหนดของหน่วยงานภาครัฐท่ี

เกี ่ยวข้อง เช่น กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย สำนักงานป้องกันและ

ปราบปรามการฟอกเงิน และสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์เป็นต้น 

9.1.2 การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ืน่ 

ปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้มีการบริหารจัดการกองทรัสต์อ่ืนแต่อย่างใด ท้ังน้ี ในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตีและผู้จัดการ

กองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีหนา้ที่ใช้ความระมัดระวังตาม

สมควรในการดำเนินการเพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ โดยให้

มีการดำเนินการดังตอ่ไปน้ี 

(1) ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ และหาก

มีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทำให้เชื่อมั่นได้ว่าการ

บริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม   

(2) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อ่ืนน้ัน เว้นแต่กองทรัสต์อ่ืนน้ันเป็นกองทรัสต์ท่ี

แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ท่ี ทจ. 

49/2555 และประกาศท่ี ทจ. 25/2557 และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

9.2  คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อ 8.1.5  “ขอบเขตอำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริษัท” 

9.3  การประชุมคณะกรรมการ 

กองทรัสต์จะจัดให้มีการประชุมของคณะกรรมการลงทุน (โปรดดูรายชื่อคณะกรรมการและขอบเขตหน้าท่ี ในหัวข้อ 8.4 

“คณะกรรมการลงทุน”) เพื ่อรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งขออนุมัติเรื ่องต่าง ๆ ที ่เกี ่ยวข้องกับการ

ดำเนินงานของกองทรัสต ์เช่น 

(1) การตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เช่า เช่าชว่ง ให้เช่า ให้เช่าช่วง จำหน่าย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ 

(2) การบำรุงรักษาใหญ่ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

(3) การแก้ไขและการต่ออายุสัญญาเช่า และสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สิน 

(4) แผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอนาคต 
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9.4 การกำกับดูแลบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยทางอ้อม 

(1) ด้วยโครงสร้างการลงทุนทางอ้อมของกองทรัสตซ์ึ่งลงทุนในหุ้น 100% ในบริษัท เอพียูเค จำกัด กองทรัสต์ได้มกีาร

ส่งตวัแทนเข้าเป็นกรรมการของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยมีกรรมการท่ีเป็นตัวแทนจำนวน 2 ใน 4 ของจำนวน

กรรมการบริษัททั้งหมด (ตามรายละเอียดในหัวข้อ 2.4.2 “ข้อมูลของบริษัท เอพียูเค จำกัด”) โดยบุคคลที่ได้รับ

มอบหมายให้เป็นตัวแทนกรรมการบริษัทดังกล่าวได้ผ่านการพิจารณาและอนุมัติของคณะกรรมการลงทุนของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(2) ตัวแทนกรรมการบริษัทที่ได้รับมอบหมายมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

เพื่อให้การดำเนินการต่าง ๆ รวมถึงการกำกับดูแลในเรื่องการทำรายการระหว่างบริษัทกับบุคคลที่เกี่ยวโยง การ

ได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน หรือการทำรายการ การแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงในเรื่องสำคัญอื่น ๆ ของบริษัท 

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยการออกเสียงพิจารณาเห็นชอบในการประชุมคณะกรรมการของบริษัท จะมีการ

ขอความเห็นชอบจากผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงทรัสตีก่อน  

9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผู้จัดการกองทรัสต์กำหนดนโยบายการกำกับดูแลกิจการเกี่ยวกับการใช้ข้อมูลภายในไว้ในอำนาจดำเนินการของบริษัท โดยมี

การพิจารณาทบทวนคู่มือการปฏิบัติงานและจรรยาบรรณการทำงานโดยได้เพิ่มเติมเกี่ยวกับนโยบายการป้องกันความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์และการใช้ข้อมูลภายในสำหรับผู้จัดการกองทุนและผู้ปฏิบัติงานตามเกณฑ์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. 

กำหนดพร้อมทั้งเผยแพร่ให้พนักงาน ผู ้บริหาร และกรรมการทราบ พร้อมทั้งยังมีบทลงโทษชัดเจนกรณีที ่ผู ้บริหารหรือ

พนักงานนำข้อมูลภายในของบริษัท ไปเปิดเผยต่อสาธารณะหรือนำไปใช้ประโยชน์ส่วนตน นอกจากนี้ยังห้ามซื้อ ขาย

หลักทรัพย์ของบริษัทในช่วงเวลาที่กำหนด (Blackout Period) ซึ่งนอกจากจะรักษาสิทธิของผู้ถือหุ้นแล้ว ยังเป็นการป้องกัน

ความขัดแย้งของผลประโยชน์อีกทางหน่ึงด้วย 

9.6 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการและขั้นตอนท่ีใช้พิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์เพ่ือตัดสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึงความ

เป็นไปได้ทางด้านการตลาด ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ

โครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ด้านการบริหารจัดการกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์มรีะบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต ์ดังน้ี ระบบการคัดเลือกและ

พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยุทธ์และบริหารจัดการกองทรัสต์ ระบบการคัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ระบบการกำกับดูแลการจัดเก็บรายได้และการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของกองทรัสต์

เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติ ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ระบบงานปฏิบัติการ

ด้านงานสนับสนุน และระบบการควบคุมภายในและการดำเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท เป็นต้น นอกจากน้ี

ผู้จัดการกองทรัสต์ยังมีความพร้อมทางด้านบุคลากร ทั้งในส่วนของผู้จัดการกองทรัสต์ ส่วนงานปฏิบัติการ และส่วนงาน

สนับสนุนต่างๆ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการบริหารจัดการกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 
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9.7 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และการติดตาม

ดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

9.7.1 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม่ำเสมอและ

ต่อเนื่องในระยะยาว โดยคำนึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เขา้ลงทุน 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุน ดังต่อไปน้ี 

(1) ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจำปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีท ี ่ผ ่านมา เพื ่อให้การประกอบการของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกำไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะดำเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพ่ือหา

สาเหต ุและจะดำเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงานในการดำเนินงาน เพ่ือ

ปรับปรุงผลการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือท่ีคาดการณ์ไว้ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสัมพันธ์ท่ีดีกับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมท้ังบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับท่ีก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุม

และบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน พร้อมท้ังมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ

คุณภาพของการให้บริการ 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำงานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพยท่ี์

กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง 

(ก) การกำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการปรับเปลี่ยนกลยทุธ์

ทางการตลาด ระดับการให้บริการ และมีการกำหนดราคาค่าเช่าให้มีความเหมาะสมกับความต้องการ

ของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายท่ีกำหนด 

(ข) การดูแลและบำรุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและ

พ้ืนท่ีส่วนกลาง และการปรับปรุงพ้ืนท่ีเฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน 

(ค) การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน การบำรุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้

มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้าง

ความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า 

(5) กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรสัต์มีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

โดยการนำพ้ืนท่ีของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงให้บริการต่างๆ ท่ีจำเป็นและเกี่ยวเน่ืองกับการเช่า 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ดำเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินท่ี
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กองทรัสต์เข้าลงทุน เพ่ือเพ่ิมอัตราการเช่าพ้ืนท่ี โดยการโฆษณาผ่านส่ือ อินเตอร์เน็ต และช่องทางการจัดจำหน่ายท่ี

เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่โดยตรง โดยเอกสาร

โฆษณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทางสื่อต่างๆ ตาม

ความเหมาะสม 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัย ดังต่อไปน้ี (ก) การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้

เสียของกองทรัสต์ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่จะ

เกิดขึ้นกับกองทรัสต์ อันเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกำหนดให้กองทรัสต์โดยทรัส

ตีเป็นผู้รับผลประโยชน์ ท้ังน้ี โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี (ข) การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ี

อาจได้รับความเสียหายจากความชำรุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ทั้งน้ี ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือ

ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ได้ทำประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้

กองทรัสต์โดยทรัสตีทำประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์อาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิดการทำประกันภัย

ประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์น้ันๆ 

(7) การทำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน จะมีการดำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(ก) ในการทำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์และกฏหมายท่ีเกี่ยวข้อง และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดท่ีีสุดของกองทรัสต์  

(ข) ธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมท่ีใช้ราคาท่ีมีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(ค) บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม 

(ง) การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรม

และมีความสมเหตุสมผล 

9.7.2 การมอบหมายหน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อมีการจัดตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จ ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์าก

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอกผู้ให้บริการ ซึ่งจะทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ของกองทรัสต์ โดยบุคคลภายนอกผู้ให้บริการจะทำหน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์เพื ่อประโยชน์ที ่ดีที ่ส ุดของกองทรัสต์และผู ้ถ ือหน่วยทรัสต์โดยรวมภายใต้สัญญาแต่งตั ้งผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์  

อย่างไรก็ดี แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property 

Manager) ที่เป็นบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือ

รักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้องดำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปน้ี 

(1) การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน 

เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจำวันบนอสังหาริมทรัพย์น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้

มีการดำเนินการอย่างน้อยในเร่ืองต่อไปน้ี  

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์     ใน

เรื่องความสามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร 

ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการ

ร่ัวไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น  

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกำหนดตาม

ระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้

ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ

พ้ืนท่ีท่ีเรียกเก็บได้จริงหรือกำไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น  

(ค) จัดให้มีกลไกที่ทำให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที ่ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ  

(ง) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

โดยสม่ำเสมอ เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือ

ทำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น กำหนดให้ผู้สอบบัญชีของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหวา่ง

การสอบบัญชี และให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ทราบ เป็นต้น 

ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากำหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบ

ในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน 

(จ) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำการหรือละเว้นการกระทำการอันเป็น

เหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการบอก

เลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้นเพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดำเนินงาน

แทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพ่ือทดแทนรายเดิม  

(2) การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีหน้าที่กำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือ

รักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปน้ี 

(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทำหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจำปีของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึ้น เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึง

ประสงค์ กำหนดเป้าหมายการจัดหารายได้ ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผน

งบประมาณท่ีวางไว้ 
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(ข) ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดเงื ่อนไขที ่จูงใจให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและ

ผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ และลดความเส่ียงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ค) ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่า

เช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนท่ีให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไป

ตามกลยุทธ์ท่ีวางไว้ 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการ

รายใหญ่ หร ือม ีส ่วนร ่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรก ิจของผู ้ เช ่าของผู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือจำกัดและควบคุมความเส่ียงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ

พ้ืนท่ีในแต่ละปี 

(จ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการกำหนดนโยบายค่าเช่าและ และ/หรือ ค่าบริการพื้นท่ี 

เพื่อให้อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและ

ให้บริการในขณะน้ัน 

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาหรือซ่อมแซม

อุปกรณ์หรืออาคาร 

(ช) ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี ่ยวกับการจัดซื ้อจัดจ้างของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการท่ีคุ้มค่ากับเงินท่ีจ่ายไป 

(ซ) ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื ่อให้

กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนท่ีครบถ้วน 

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและ

ผู้ใช้บริการจ่ายชำระค่าภาษีต่างๆ ให้ถูกต้องตามท่ีกฎหมายกำหนด 

9.8 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมซึ่งคำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนวณค่าธรรมเนียม

การจัดการเป็นรายเดือนทุกวันสุดท้ายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยการตัดจ่ายจากบัญชีกองทรัสต์เป็นราย

เดือน ท้ังน้ี ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ขั้นต่ำจะเท่ากับ 2,400,000 บาทต่อปี  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นเนื่องจากการออกไปตรวจสอบการซื้อ เช่า จำหน่ายหรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ การตรวจตรา

สภาพอสังหาริมทรัพย์ประจำปีและ/หรือตามความจำเป็นเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยคิดค่าท่ีพัก 

ค่าอาหาร ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ในอัตรามาตรฐานภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามที่จ่ายจริง 

เช่น ค่าธรรมเนียมการคัดสำเนาเอกสารสิทธ ิแต่จะไม่เกินร้อยละ 0.20 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทุนรวม เป็นต้น 

อย่างไรก็ดี ในปีท่ีผ่านมาบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกัด (มหาชน) ได้พิจารณาอนุมัติแนวทางเพ่ือช่วยเหลือ

สภาพคล่องของกองทรัสต์ ขณะที่ยังไม่มีรายได้นับแต่ผู้เช่าได้บอกเลิกสัญญาเช่า ด้วยการลดค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถ 

ทำได้ โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกัด (มหาชน)  ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ยกเว้นค่าธรรรมเนียม

การจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ตั้งแต่เดือนกรกฎาคม 2566 เป็นต้นไป 
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9.9 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อสำนักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจำปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์และทรัสต ีพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำปี ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่สำนักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลักทรัพย์ประกาศกำหนด 

2. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดทำและจัดส่งงบการเงินและรายงานเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของ

กองทรัสต์ต่อสำนักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี โดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดังต่อไปน้ี 

(1) งบการเงินรายไตรมาสที่ผู ้สอบบัญชีได้สอบทานแล้ว ให้ส่งต่อสำนักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน             

45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ทั้งน้ี ยกเว้นงบการเงินรายไตรมาสส่ี หากผู้จัดการกองทรัสต์

เลือกท่ีจะส่งงบการเงินประจำรอบปีบัญชท่ีีผู้สอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วภายใน  2 เดือน

นับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งล่วงหน้าก่อนการดำเนินการ

ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน  

(2) งบการเงินประจำรอบปีบัญชีที่ผู้สอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วให้ส่งต่อสำนักงาน ก.ล.ต. 

และทรัสตีภายใน 2 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี ทั้งน้ี ยกเว้นกรณีที่ผู้จัดการฯ เลือกที่จะส่ง

งบการเงินรายไตรมาสส่ี ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของไตรมาสส่ี ให้ระยะเวลาในการจัดส่งงบ

การเงินประจำรอบปีบัญชีขยายเป็น 3 เดือนนับแต่วันส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชี 

(3) แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปีให้ส่งต่อสำนักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิ้นสุด

รอบระยะเวลาบัญชี 

(4) รายงานประจำปีและหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำปีให้ส่งสำเนาต่อสำนักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ไม่

ช้ากว่าวันท่ีส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ไม่เกิน 4 เดือนนับแต่วันส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชี  

(5) ทั้งน้ี ในการจัดทำและเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้

เป็นไปตามแนวปฏิบ ัต ิทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพย์ ทร ัสต ์เพ ื ่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่กำหนด

โดยสมาคมผู ้จ ัดการกองทรัสต์ลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลท่ีเป็นสาระสำคัญเกี่ยวกับการลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วัน

นับแต่วันที่ลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยหนังสือสรุปข้อมูลต้องมี

สาระสำคัญตามท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทรัสต์ได้รับอนุมัติให้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งหนังสอืสรุปข้อมูลที่เป็นสาระสำคัญตามวรรคหนึ่งให้ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

แทนการจัดส่งให้ผู ้ถือหน่วยลงทุน ทั ้งน้ี ภายในวันทำการถัดจากวันซื้อ เช่า จำหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรือภายในกำหนดเวลาอ่ืนตามท่ีตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยกำหนด 
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4. กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำรายงานความ

คืบหน้าของการก่อสร้างทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่วันที่ลงทุนจนกว่าการก่อสร้างดังกล่าวจะแล้วเสร็จ และ

จัดส่งให้สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วันนับแต่วันสุดท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือนดังกล่าว ทั้งน้ี 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเปิดเผยความคืบหน้าผ่านทางเวบ็ไซต์ (website) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย เมื่อหน่วยลงทุน

ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งความ

คืบหน้าข้างต้นต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยด้วย 

9.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มกีารประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างน้อยดังต่อไปน้ี  

การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนท่ีมิใช่การประชุมสามญัประจำปีซึ่งจะจดัให้มีขึ้นเมื่อมีรายการหรือเหตุท่ี

กำหนดไว้ดังต่อไปน้ี  

- เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจำหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมด เข้าลงชื่อกันทำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยระบุเหตุผลในการ

ขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งน้ี เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันทำหนังสือขอใหม้ีการเรียก

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการฯ จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับ

หนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  

- ในกรณีอื ่นใดท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื ่องให้ที ่ประชุมผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีใน

การปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำเป็นดังกล่าว 

9.11 การสรรหา และแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

โปรดดูรายละเอียดใน “คณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทน” ในหัวข้อที่ 8.1.5 “ขอบเขตอำนาจหน้าที่ของ

คณะกรรมการบริษัท” 

9.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ในปี 2566 กองทรัสต์จา่ยคา่ตอบแทนการสอบบัญชีในรอบปีบัญชีท่ีผ่านมาจำนวนเงินรวม 2,230,000 บาท  

9.13 การปฏิบัติตามหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอื่นๆ 

-ไม่ม-ี 

10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม  

ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดมั่นในการดำเนินธุรกิจภายใต้หลักจริยธรรมและการกำกับดูแลกิจการที่ดี ควบคู่ไปกับการรับผิดชอบ

ต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม เพ่ือนำไปสู่การพัฒนาธุรกิจอย่างยั่งยืน โดยให้ความสำคัญเป็นอย่างมากในการรักษาส่ิงแวดล้อม

อย่างจริงจังและต่อเนื ่อง  รวมถึงสนับสนุนกิจกรรมเพื่อส่งเสริมคุณภาพของสังคมด้านต่างๆ ร่วมกับชุมชนท้องถิ่น  

โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเพิ่มโอกาสในการศึกษาและพัฒนาศักยภาพของเยาวชน รวมทั้งการบริจาคเพื่อสาธารณประโยชน์

อย่างต่อเน่ืองมาเป็นเวลานาน โดยผู้จัดการกองทรัสต์พึงยึดถือปฏิบัตติามแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคม ดังน้ี  
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1. ส่งเสริมการกำกับดูแลกิจการที่ดีโดยจัดให้มีระบบงานที่มีการควบคุมภายในที่ดีเป็นไปตามกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง มี

การตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม่ำเสมอ มีการบริหารความเส่ียง และเผยแพร่การกำกับ

ดูแลกิจการท่ีดีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจำปีและบนเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

2. ประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม โดยปฏิบัติต่อคู่ค้าและกิจการที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรม

โดยกำหนดเป็นหลักเกณฑใ์นการคัดเลือกคู่ค้า หรือจัดซื้อจัดจ้าง และเคารพสิทธิในทรัพย์สินโดยมีการตรวจสอบ

อย่างเหมาะสมเพื่อให้แน่ใจว่าผู ้จัดการกองทรัสต์ดำเนินกิจการโดยได้รับอนุญาตอย่างถูกกฎหมายในการใช้

ทรัพย์สินต่างๆ 

3. ต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นทุกรูปแบบ ไม่ให้ความร่วมมือหรือสนับสนุนบุคคลใดๆ ท่ีทำธุรกิจผิดกฎหมาย หรือเป็น

ภัยต่อสังคมและความมั่นคงของประเทศ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แสดงเจตนารมณ์ในการเข้าร่วมโครงการแนว

ร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริตและอยู่ระหว่างเตรียมการเพ่ือได้รับการรับรองเป็นสมาชิก 

4. พึงระมัดระวังในการประกอบธุรกิจโดยไม่ละเมิดต่อสิทธิมนุษยชน 

5. จัดให้มีเงื่อนไขการจ้างงานอย่างเป็นธรรม มีสภาพการทำงานท่ีเหมาะสมและปลอดภัย  

6. มีความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค โดยปฏิบัติตามมาตรฐานการปฏิบัติงานในการติดต่อและให้บริการแก่ลูกค้า 

7. ส่งเสริมการดำเนินงานใดๆ ที่เป็นประโยชน์ต่อชุมชนและสังคมโดยรวมไม่กระทำการใดๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อ

ชื่อเสียงของประเทศ ทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อมปลูกฝังจิตสำนึกความรับผิดชอบต่อชุมชนและสังคม

ส่วนรวมให้เกิดขึ้นในผู้จัดการกองทรัสต์และพนักงานทุกระดับอย่างต่อเน่ือง 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความสำคัญกับระบบการควบคมุภายในและการบริหารความเส่ียง ท้ังน้ี เพ่ือควบคุมให้การดำเนินงานทุก

ด้าน ไม่ว่าจะเป็นด้านบุคลากร กระบวนการดำเนินงาน และระบบเทคโนโลยีสารสนเทศให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้อง

ตามกฎระเบียบ ข้อบังคับต่าง ๆ และเป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ และช่วยลดความเส่ียงหรือความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นท้ังจาก

ปัจจัยภายในและภายนอกองค์กร   

วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการควบคุมภายในและการบริหารความเส่ียงท่ีผู้จัดการกองทรัสต์กำหนดไว้มีดังน้ี 

 การควบคุมภายใน 

ได้มีการกำหนดและพัฒนาระบบการควบคุมภายในตามมาตรฐานสากลอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลทั้งด้าน

สภาพแวดล้อมภายใน การประเมินความเส่ียงระบบสารสนเทศและการส่ือสาร และการติดตามประเมินผลอย่างต่อเน่ืองโดยมี

การจัดโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสมกับแผนธุรกิจ แบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบที่ชัดเจน มีการบริหารความเสี่ยงอย่างเป็น

ระบบ มีการกำหนดจรรยาบรรณเป็นลายลักษณ์อักษร มีระบบการกำกับดูแลที่ดี จัดทำระเบียบ แนวปฏิบัติ มีคู่มืออำนาจ

ดำเนินการท่ีเหมาะสมกับธุรกิจ มีระบบคอมพิวเตอร์ท่ีพัฒนามีประสิทธิภาพและทันสมัย มีการประเมินการควบคุมภายในด้วย

ตนเองของหน่วยงานต่างๆ และปรับปรุงให้สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของธุรกิจท่ีเปล่ียนไปอย่างต่อเน่ือง 
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การรายงานทางการเงิน 

1.     มีการรายงานผลการดำเนินงานด้านการเงินต่อคณะกรรมการ คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการตรวจสอบ

เป็นประจำ 

2.     คณะกรรมการตรวจสอบจะร่วมกับฝ่ายจัดการ ผู้สอบบัญชีและผู้อำนวยการฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ ทำการสอบทานงบการเงินระหว่างกาลหรือรายงานทางการเงินอื่นๆ ให้มีความถูกต้องและ

เพียงพอก่อนเผยแพร่ออกสู่สาธารณชน 

3.    คณะกรรมการบริษัทโดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเปิดเผยผลการสอบทานรายงานทางการเงิน การปฏิบัติตาม

กฎเกณฑ ์ และการจัดการความเส่ียงไว้ในรายงานประจำปี  

การบริหารความเสี่ยง 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน่วยงานกลางที่ดูแลในด้านการควบคุมภายใน 2 หน่วยงาน ได้แก่ ฝ่ายตรวจสอบกิจการ

ภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ  ฝ่ายกำกับดูแลการปฏิบัติงาน  ซึ่งขึ้นตรงกับคณะกรรมการตรวจสอบ เพื่อให้มี

ระบบสอบทานและถ่วงดุล (Check and Balance) ท่ีเหมาะสม 

2.   มีคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงควบคุม ดูแล และติดตามความเสี่ยงทุกด้านของบริษัทและกองทุนภายใต้การ

บริหารจัดการ กำหนดนโยบายด้านการบริหารความเสี่ยง กำหนดเพดานความเสี่ยง (Risk Limit) อนุมัติเครื่องมือ

การบริหารความเสี่ยงของกองทุนและการปฏิบัติงาน รวมถึงกำหนดกรอบการประเมินความเสี่ยงของการออก

กองทุนหรือธุรกรรมใหม่ พร้อมกำหนดแนวทางป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นกับธุรกรรมใหม่ๆ ซึ่งรวมถึงการ

ประเมินและบริหารความเสี่ยงด้านการฟอกเงินและการสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย โดยมีคณะทำงาน

เพ่ือพิจารณาปัจจัยความเส่ียงด้านการฟอกเงินและการสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย  เป ็นผ ู ้นำเสนอ

เพ่ือพิจารณาก่อนรายงานต่อคณะกรรมการบริษัท 

3.   ม ีคณะกรรมการนโยบายการลงทุน (Investment Policy Committee) ทำหน้าที ่พ ิจารณากำหนดนโยบาย 

กลยุทธ์การลงทุนในภาพรวม และแนวทางหรือทิศทางในการลงทุนในตราสารประเภทตา่งๆ ให้มีความเหมาะสมใน

การบริหารกองทุนต่าง ๆ   

4.   จัดทำขั้นตอนการทำงาน  (Work Flow) และคู่มือปฏิบัติงาน (Work Manual) ซึ่งมีการปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอย่าง

สม่ำเสมอ เพ่ือให้มั่นใจว่าการปฏิบัติงานต่างๆ เป็นไปอย่างถูกต้องและครบถ้วนทุกขั้นตอน  

5.   ทบทวน ปรับปรุง และพัฒนาระบบงานต่าง ๆ ให้มีประสิทธิภาพและสะดวกในการใช้งานมากขึ้นอยู่เสมอ  

6.   ฝึกอบรมพนักงานให้มีความรู้และทักษะในการปฏิบัติงานที่ได้รับมอบหมาย รวมทั้งจัดอบรมให้ความรู้เกี่ยวกับ

กฎหมาย ข้อกำหนด และจรรยาบรรณที่เกี่ยวขอ้งแก่พนักงาน เพื่อให้พนักงานมีความรู้ ความเข้าใจ และรับทราบ

กฎระเบียบต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องและนำไปปฏิบัติได้อย่างถูกต้อง 

7.   มีการวางมาตรการเพ่ือรองรับความเส่ียงด้านความต่อเน่ืองทางธุรกิจอันเกิดจากการชะงกังันของธุรกิจท่ีไม่สามารถ

คาดการณ์ได้ล่วงหน้า  เช่น  การสูญเสียทรัพยากรบุคคล ไม่ว่าจะเป็นผู้บริหารคนสำคัญ หรือพนักงานในคราวละ

จำนวนมาก ๆ พร้อม ๆ กัน  เน่ืองจากพนักงานยกทีมลาออก หรือเกิดอุบัติเหตุไว้ดังน้ี 

(1) มุ ่งเน้นการสร้างบรรยากาศการทำงานที่ดี  การให้ค่าตอบแทนที่จูงใจและสวัสดิการที่ดี  การปลูกฝัง

คุณธรรม ความซื่อสัตย์ ความมีวินัย การสร้างจิตสำนึกและทัศนคติที่ดีต่อองค์กร ลูกค้าและเพื่อนร่วมงาน 
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ส่งเสริมและพัฒนาการทำงานเป็นทีม  การช่วยเหลือเกื้อกูลซึ่งกันและกันรวมทั้งการโยกย้ายสับเปลี่ยน

พนักงานเพ่ือให้เรียนรู้งานหลายๆ ด้านและพร้อมท่ีจะทำงานทดแทนกันได้ 

(2) บริษัทได้วางกฎระเบียบในส่วนที่เกี่ยวกับการลาออกไว้ว่า  หากพนักงานประสงค์จะลาออกจะต้องแจ้งให้

บริษัททราบล่วงหน้าอย่างน้อย 1 เดือน หากพนักงานไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบที่บริษัทได้กำหนดไว้ บริษัท

อาจพิจารณาไม่จ่ายเงินกองทุนสำรองเล้ียงชีพในส่วนท่ีบริษัทสมทบให้กับพนักงาน  

(3)    ในกรณีที่บริษัทจัดกิจกรรมต่าง ๆ ซึ่งต้องมีการเดินทางไกล บริษัทจะกระจายพนักงานที่อยู่ในส่วนงาน 

เดียวกันให้อยู่ในเท่ียวการเดินทางท่ีต่างกันหรือพาหนะคนละคันเพ่ือเป็นการกระจายความเส่ียง  

(4)    ในกรณีท่ีเกิดปัญหาขึ้น บริษัทมีมาตรการแก้ปัญหา ดังน้ี 

1) บริษัทจะโยกย้ายพนักงานที่มีประสบการณ์จากหน่วยงานอื่นมาทำงานที่จำเป็นและเร่งด่วนแทน

พนักงานเดิมโดยทันที 

2) บริษัทจะรับพนักงานใหม่แทนพนักงานเดิมอย่างเร่งด่วน  โดยการสรรหาจากใบสมัครเดิมท่ีบริษัทมี

อยู่  หรือผ่านบริษัทจัดหางาน  หรือลงประกาศรับสมัคร 

3) งานใดที่บริษัทไม่จำเป็นต้องดำเนินการเอง  เนื่องจากมิได้มีการกำหนดไว้ในประกาศที่เกี่ยวขอ้งว่า

เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์  บริษัทก็จะพิจารณาจัดจ้างบุคคลภายนอกให้ดำเนินการแทน 

8.     มีการกำหนดกฎ ระเบียบ วินัย ข้อบังคับให้ผู้บริหารและพนักงานปฏิบัติ เพ่ือให้การทำงาน  เป็นไปอย่างถูกต้อง ไม่

เกิดการทุจริตอันจะก่อให้เกิดความเสียหายต่อบริษัท โดยไดจ้ัดทำเป็นคู่มือการปฏิบัติงาน (Compliance Manual) 

และข้อบังคับเกี่ยวกับการทำงานให้กับผู้บริหารและพนักงานทุกคนรับทราบและถือปฏิบัติ 

9.     จัดให้มีฝ่ายบริหารความเสี่ยงทำหน้าที่ควบคุมดูแลเกี่ยวกับการบริหารความเสี่ยงของบริษัทโดยเฉพาะ ซึ่งแบ่ง

หน้าท่ีในการควบคุมภายในของบริษัทออกจากฝ่ายกำกับดูแลการปฏิบัตงิานและฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ อยา่งชัดเจน   

10.  มีมาตรการป้องกันและแก้ไขปัญหาของระบบคอมพิวเตอร์โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำหนดนโยบายรักษาความ

ปลอดภัยทางด้านสารสนเทศ ซึ่งได้ปรับปรุงใหม่ตามแนวทางท่ีสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาด

หลักทรัพย์ได้ประกาศกำหนด และได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท เมื่อวันท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 โดย

นโยบายดังกล่าวแบ่งออกเป็น 5 หมวด ดังน้ี 

หมวด 1  การกำกับดูแลการบริหารจัดการเทคโนโลยีและสารสนเทศระดับองค์กร 

หมวด 2  การกำหนดนโยบาย มาตรการ โครงสร้างการบริหารจัดการ 

หมวด 3  การบริหารจัดการทรัพย์สินสารสนเทศและการควบคุมการเข้าถึงข้อมูลและระบบสารสนเทศ 

หมวด 4  การรักษาความมั่นคงปลอดภัยด้านการส่ือสารข้อมูลสารสนเทศผ่านระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์และการ

รักษาความมั่นคงปลอดภัยในการปฏิบัติงาน 

หมวด 5  มาตรฐานการควบคุมอ่ืนๆ 

11.   จัดทำแผนป้องกันและระงับอุบัติภัยสำหรับทุกหน่วยงานของบริษัท 

12.   จัดทำแผนรองรับการดำเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่อง  (Business Continuity Plan) สำหรับบริษัทและทุกหน่วยงานใน

บริษัท 
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12.  การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1  รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแย้ง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จำกดั (มหาชน) 

ลักษณะความสัมพันธ ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต ์

ลักษณะรายการ กำหนดคา่ตอบแทนค่าธรรมเนียมเป็นรายเดือน ในอัตราไมเ่กนิร้อยละ 2.00 

ต่อปีของมูลคา่ทรัพย์สินรวม (ไมร่วมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกจิ)  ท้ังน้ี 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ขั้นต่ำจะเท่ากับ 2,400,000 บาทต่อปี  

มูลค่าของธุรกรรม 2,568,000 บาท 

ความเห็นดา้นราคา โครงสร้างคา่ธรรมเนียมของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่

เทียบเคยีงไดจ้ากค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศ 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี   

นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแย้ง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำกดั 

ลักษณะความสัมพันธ ์ ทรัสตีของกองทรัสต ์

ลักษณะรายการ กำหนดคา่ตอบแทนป็นค่าธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินร้อย

ละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม ท้ังน้ี ค่าธรรมเนียมทรัสตีขัน้ต่ำจะ

เท่ากับ 1,800,000 บาทต่อปี  

ท้ังน้ีบริษทัหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จำกัด ในฐานะทรัสตีได้ปรับลด

ค่าธรรมเนียมทรัสตีรายปี เป็น 500,000 บาทต่อปี โดยเร่ิมวันท่ี 1 มกราคม 

2567 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2570 

มูลค่าของธุรกรรม 2,846,200 บาท 

ความเห็นดา้นราคา โครงสร้างคา่ธรรมเนียมของทรัสตีเป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่เทียบเคียงไดจ้าก

ค่าธรรมเนียมทรัสตีของของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนใน

ประเทศ 

12.3  กลไกหรือมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.3.1 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์

การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์โดยผ่านทรัสตีกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขดังต่อไปน้ี 

(1) ในด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะตามท่ีกำหนดไว้ในข้อ 2.1.2 ข้อ 2 “นโยบายการลงทุน” 

(2) ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดำเนินการดังต่อไปน้ี 

- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องแล้ว  
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- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่าสามในส่ี (3 ใน 4) ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(3) ในกรณีที่ธุรกรรมตามวรรคหนึ่งเป็นการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคำนวณมูลค่าจะคำนวณตาม

มูลค่าการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่ง

รวมถึงทรัพย์สินท่ีเกี่ยวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

(4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (3) 

“นโยบายการลงทุน” โดยอนโุลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมี

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

12.3.2 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสต ี

ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีตกลงว่าจะไม่ดำเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามท่ีได้

ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ยังรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการกู้ยืมเงิน และ/หรือ วางหลักประกันกับทรัสต ีและ/หรือ บุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี 

ในกรณีที่กองทรัสต์โดยผ่านทรัสตี    ประสงค์ที่จะเข้าทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ 

ทรัสตี ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องดำเนินการตามหลักเกณฑ์และข้อกำหนดดังต่อไปน้ี  

(1) ในด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะตามท่ีกำหนดไว้ในข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (1) “นโยบายการลงทุน” 

โดยทรัสตีต้องแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องแสดงความเห็นแก่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยว่าการเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวนั้นเหมาะสม 

สมเหตุสมผลเป็นธรรม และเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์  

(3) ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี             

(3 ใน 4) ของจำนวนเสียงทั ้งหมดของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที ่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยต้องไม่มีผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินร้อยละสิบ (10) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ

กองทรัสต์ท้ังหมดคัดค้าน  

12.3.3 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากการทีก่องทรัสต์ใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft/Hand Dollar) 

เงื่อนไขและหลักเกณฑ์การรับผลประโยชน์ตอบแทน 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจรับผลประโยชน์ตอบแทนเพ่ือกองทรัสต์จากบุคคลท่ีเป็นผู้ให้บริการอันเน่ืองมาจากการใช้บริการของ

บุคคลดังกล่าวในการจัดการกองทรัสต์ (Soft/Hard Dollar) ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑด์ังตอ่ไปน้ี 
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(1) ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีได้รับไว้น้ันต้องเป็นทรัพย์สินท่ีมมีูลค่าในทางเศรษฐกิจและต้องเกี่ยวกับบทบาทโดยตรงของ

ความเป็นกองทรัสต์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และ 

(2) ต้องไม่มีพฤติกรรมท่ีแสดงให้เห็นว่าผู้จดัการกองทรัสตใ์ช้บริการบุคคลน้ันบ่อยคร้ังเกินความจำเป็นเพ่ือให้กองทรัสต์

ได้รับประโยชน์จากบุคคลดงักล่าว 

ในการจัดสรรประโยชน์ตามท่ีกล่าวให้แก่กองทรัสต์ท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัทน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์

ต้องกระทำดว้ยความเป็นธรรมและคำนึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพย์ท่ีอาจมีไว้ได้ของกองทรัสตน้ั์นด้วย 

(3) ไม่ขัดกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือหลักเกณฑ์อ่ืน ๆ ตามประกาศท่ีเกี่ยวข้องท้ังท่ีมีอยู่ในปัจจบัุนและเพ่ิมเตมิ

ในอนาคต 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากการที่กองทรัสตใ์ช้บริการบุคคลอื่น (Soft/Hard 

Dollar) เพื่อประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้ เนื่องจากเป็นข้อห้ามตามกฎหมายและเป็นเรื่องที่ไม่พึงกระทำโดยวิชาชีพ 

เว้นแต่เป็นการรับประโยชน์ท่ีผู้ให้บริการจัดให้แก่ผู้จัดการกองทรัสตห์รือพนักงานของบริษัทตามเทศกาลท่ีเป็นประเพณีนิยม

ตามแนวทางปฎิบัติท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศภายในบริษัทซึ่งลูกค้าอาจขอดูแนวทางน้ีได้ท่ีเว็ปไซต์ของบริษัท 

ในปี 2566 กองทรัสต์รวมไมม่ีการรับ Soft/Hard Dollar  
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ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ 

 สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะ 3 ปีท่ีผ่านมา 

งบการเงนิสำหรับป ี ผู้สอบบัญช ี สำนักงาน 

2566 คุณวิลาสินี  กฤษณามระ บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกดั 

2565 คุณนันทวัฒน์ สำรวญหันต ์ บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกดั 

2564 คุณนิสากร  ทรงมณี บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกดั 

      รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานเกี่ยวกับงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยมีความเห็น

ของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตสำหรับงบการเงินประจำปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 สรุปได้ดังน้ี 

     ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกองทรัสต์ข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล และบริษัทย่อย และของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี

อินดัสเตรียล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสดสำหรับปี

ส้ินสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระสำคัญตามแนวปฎิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่กำหนดโดย

สมาคมผู้จัดการกองทรัสต์ลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
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งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

หนวย : บาท

งบการเงินรวม

2566 2565 2564 2566 2565 2564
สินทรัพย
เงินลงทุนในบริษัทยอยที่แสดงดวยมูลคายุติธรรมผานกําไรหรือขาดทุน

(ราคาทุน 922,165,400 บาท) - - - 1,146,167 327,059,111 827,864,799    

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม

(ราคาทุน 1,370,807,052 บาท) 403,787,400 659,727,706 1,156,437,445 - - -

เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่แสดงดวยมูลคายุติธรรมผานกําไรหรือขาดทุน

(ราคาทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 : 39,892,422 บาท

และ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 : 56,898,784 บาท) 39,977,193 56,967,763 47,985,249       39,977,193 56,967,763 47,985,249       

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 11,036,295 646,593 16,428,272 10,799,017 285,079 4,206,633         

ลูกหนี้

       จากคาเชา - 533,970 - - - -

จากดอกเบี้ย 672 176 34                      672 176 34                      

จากอื่นๆ - 572,619 1,424,145         - - 110,643            

ภาษีมูลคาเพิ่มคางรับ 2,980,902         - - - - -

เงินฝากธนาคารที่มีขอจํากัดในการใช 35,210,523 122,692,365 112,370,215 - - -

คาความนิยม -              -              47,554,732 - - -

รวมสินทรัพย 492,992,985 841,141,192 1,382,200,092 51,923,049 384,312,129 880,167,358

หนี้สิน
เจาหนี้

จากคาเชารับลวงหนา - 10,410,118 21,131,030 - - -

จากดอกเบี้ยคางจาย 18,652,789 3,778,654 4,088,197         - - -

จากอื่นๆ 5,763,064 1,360,735 1,447,871         - - -

คาใชจายคางจาย 17,891,836 1,956,115 4,481,469         4,072,442 984,185 3,388,288         

เจาหนี้ผูถือหนวยทรัสตจากการลดมูลคาหนวยลงทุน - - - - - -

ภาษีมูลคาเพิ่มรอนําสง - 2,330,008 4,566,807         - - -

ภาษีเงินไดคางจาย - 5,632,200 6,289,154         - - -

สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 402,834,689 - - - - -

เงินประกันตามสัญญาเชา - 51,257,603 51,877,819       - - -

เงินกูยืมระยะยาว - 381,087,815 411,538,675    - - -

รวมหนี้สิน 445,142,378 457,813,248 505,421,022    4,072,442         984,185            3,388,288         

สินทรัพยสุทธิ 47,850,607 383,327,944 876,779,070    47,850,607       383,327,944    876,779,070    

งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ)

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

หนวย : บาท

2566 2565 2564 2566 2565 2564

สินทรัพยสุทธ:ิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต 811,687,500 811,687,500 811,687,500    811,687,500 811,687,500 811,687,500    

กําไร (ขาดทุน) สะสม (587,211,486) (223,687,742) 230,576,921    (763,836,893) (428,359,556) 65,091,570       

สินทรัพยสุทธิกอนองคประกอบอื่น

ของผูถือหนวยทรัสต 224,476,014 587,999,758 1,042,264,421 47,850,607 383,327,944 876,779,070    

องคประกอบอื่นของผูถือหนวยทรัสต

ผลตางของอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา

งบการเงินตางประเทศ (176,625,407) (204,671,814)   (165,485,351)   -              -              -                    

สินทรัพยสุทธิ 47,850,607 383,327,944 876,779,070    47,850,607 383,327,944 876,779,070    

สินทรัพยสุทธิตอหนวย 0.49                   3.93                   8.99                   0.49                   3.93                   8.99                   

จํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายแลวทั้งหมด 

ณ วันสิ้นป (หนวย) 97,500,000       97,500,000       97,500,000       97,500,000       97,500,000       97,500,000       

งบการเงินเฉพาะกองทรัสตงบการเงินรวม
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566

หนวย : บาท

2566 2565 2564 2566 2565 2564

รายได

รายไดคาเชา 10,091,735      90,536,038      92,149,296      -              -              -

รายไดเงินปนผล -              -              - -              35,296,000      51,290,000      

รายไดดอกเบี้ย 349,308            245,964            215,589            349,308 245,964            215,589            

รายไดอื่น 14,397,879      -              - - - -

รวมรายได 24,838,922      90,782,002      92,364,885      349,308            35,541,964      51,505,589      

คาใชจาย

คาธรรมเนียมการจัดการ 834,095 2,568,000 2,583,083         834,095 2,568,000 2,583,083         

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 2,846,200 2,670,503 2,712,238         2,846,200 2,670,503 2,712,238         

คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย 3,323,611 4,465,333 4,584,737         -                    - -

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 587,013 277,824 301,209            587,012 277,824 301,209            

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 7,253,352 5,018,268 3,271,569         4,366,217 2,135,781 1,882,870         

ขาดทุนจากการดอยคาของคาความนิยม - 47,554,732 - -                    - -

คาใชจายอื่น 37,874,234      1,613,079 1,355,398         1,273,633         547,764 271,253            

ตนทุนทางการเงิน 38,030,900 21,259,475 21,726,906      -                    - -

คาใชจายภาษีเงินได - 11,908,442 12,399,646      -                    - -

รวมคาใชจาย 90,749,405 97,335,656 48,934,786      9,907,157 8,199,872 7,750,653         

กําไรจากการลงทุนสุทธิ (65,910,483) (6,553,654) 43,430,099      (9,557,849) 27,342,092 43,754,936      

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคา

ยุติธรรมของเงินลงทุนในบริษัทยอย - - - (325,912,944)   (500,805,688)   156,246,113    

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงใน

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (297,606,717) (427,723,479) 84,331,511 - - -

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นจากการจําหนาย

ตราสารหนี้ - 3                        (20)                    - 3                        (20)                    

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงใน

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหนี้ (6,544)               (978)                  (16,204)             (6,544) (978)                  (16,204)             

รวมรายการกําไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นและที่ยังไมเกิดขึ้น

จากเงินลงทุน (297,613,261) (427,724,454) 84,315,287      (325,919,488)   (500,806,663)   156,229,889    

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน (363,523,744) (434,278,108) 127,745,386    (335,477,337)   (473,464,571)   199,984,825    

งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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งบกําไรขาดทุนและกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ตอ)

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566

หนวย : บาท

2566 2565 2564 2566 2565 2564

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน (363,523,744) (434,278,108) 127,745,386    (335,477,337)   (473,464,571)   199,984,825    

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จอื่น

รายการที่อาจถูกจัดประเภทใหมไวในกําไรหรือขาดทุน

ในภายหลังผลตางของอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา

งบการเงินตางประเทศ 28,046,407 (39,186,463) 72,239,439      - - -

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิ

จากการดําเนินงานสําหรับป (335,477,337)   (473,464,571)   199,984,825    (335,477,337)   (473,464,571)   199,984,825    

งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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14.  การวิเคราะห์และคำอธิบายฐานะทางการเงินของกองทรัสต์  

สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ปี 2566 มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานจำนวน 335.48 ล้านบาท 

เปรียบเทียบกับปีท่ีแล้วซึ่งมีการเพ่ิมขึ้นจำนวน 137.99 ล้านบาท ในปี 2565 คิดเป็นการเพ่ิมขึ้นร้อยละ 29.14 เน่ืองมาจากใน

ระหว่างงวดปี 2566 กองทรัสต์มีขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากปรับมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในบริษัทย่อย จำนวน 325.91 

ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 ซึ่งมีขาดทุน จำนวน 500.81 ล้านบาท 

ปี 2566 กองทรัสต์มีรายได้ จำนวน 0.35 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 จำนวน 35.54 ล้านบาท ซึ่งลดลงร้อยละ 99.02 

เนื่องจากในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้เงินปันผลจำนวน 35.30 ล้านบาท เนื่องจากอยู่ระหว่างการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ 

ส่วนค่าใช้จ่ายมีจำนวน 9.91 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 ท่ี 8.20 ล้านบาท  คิดเป็นการเพ่ิมร้อยละ 20.82 

เมื่อพิจารณาจากงบการเงนิรวม ปี 2566 กองทรัสต์มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานจำนวน 363.52 ล้านบาท 

เปรียบเทียบกับปี 2565 ซึ่งมีการเพิ่มขึ้นจำนวน 70.75 ล้านบาท คิดเป็นการลดลงร้อยละ 16.29 เนื่องมาจากในปี 2566 

กองทรัสต์มีขาดทุนท่ียังไม่เกิดขึ้นจากปรับมูลค่ายุตธิรรมของเงินลงทุนในบริษัทยอ่ยจำนวน 297.61 ล้านบาท จากผลกระทบ

จากการปรับปรุงมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม ณ วันท่ี 31 ธันวคม 2566 และการสูญเสียรายได้จาก

การท่ีผู้เช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่า อย่างไรก็ด ีระหว่างน้ีกองทรัสต์และบริษัทย่อยยังคงดำเนินการจัดหาผู้เช่ารายใหม่และ

ผู้เสนอซื้อทรัพย์สิน 

โดยงบการเงินรวม ปี 2566 กองทรัสต์มีรายได้รวมจำนวน 24.84 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 จำนวน 90.78 ล้านบาท 

ลดลงร้อยละ 72.64 ส่วนค่าใช้จ่ายมีจำนวน 90.75 ล้านบาท เปรียบเทียบกับปี 2565 จำนวน 97.34 ล้านบาท  คิดเป็นการ

ลดลง ร้อยละ 6.77 เน่ืองจากในระหว่างปี 2565 กองทรัสต์มีขาดทุนจาการด้อยค่าของค่าความนิยมจำนวน 47.55 ล้านบาท 

อย่างไรก็ดี ในระหว่างปี 2566 ได้มีการปรับปรุงสภาพทรัพย์สินเพ่ือรองรับผู้เช่ารายใหม่ ในรายการค่าใช้จ่ายอ่ืน 
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15.  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ 
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เอกสารแนบ: รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตและงบการเงิน 
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