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ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์
ขอ้มลู ณ  วนัที่ 31 ธันวาคม 2567  

 

หมายเหตุ: **ขอ้มูลทีแ่สดงขา้งตน้เป็นเพยีงขอ้มูลประมาณการและไม่ไดผ้่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ซึ่งอาจมีเหตกุารณ์ทีท่  าใหปั้จจยัหรือสมมติฐานทีใ่ชอ้า้งองิเปลีย่นแปลง
ไปอย่างมีสาระส าคญั ส่งผลใหผ้ลการด าเนนิงานจริงไม่เป็นไปตามคาด ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมตฐิานทีก่ าหนดไวจ้ะเกิดขึน้ตามทีค่าดการณ์ ดงันัน้ผูใ้ช้
ขอ้มูลควรระมดัระวงัและใชว้จิารณญาณอย่างถีถ่ว้นในการวเิคราะห์ผลการด าเนนิงานในอนาคตของกองทรสัต ์

ทรัพยสิ์นหลักทีล่งทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผูป้ระเมิน

อาคาร Data Centre 7.80 ลา้นปอนด ์ บรษัิท Cushman & Wakefield จ ากดั
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ตัวเลฃทางการเงินทีส่ าคัญ (งบการเงินรวม)

2567 2566 2565
รายไดค้่าเชา่ (ลา้นบาท) - 10.09 90.54
รายไดอ่ื้น (ลา้นบาท) 0.81 14.75 0.25
ขาดทนุจากการลงทนุสทุธิ (ลา้นบาท) (21.99)                   (65.91)                   (6.55)                     
การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (ลา้นบาท) (74.89)                   (363.52)                (434.28)                
ขาดทนุต่อหน่วย (บาท) (0.77)                     (3.73)                     (4.45)                     
เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) - - 0.175
เงินลดทนุต่อหน่วย (บาท) - - -
เงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) 357.81                  8.03                      3.90                      
เงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) - - (19.99)                   
เงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ (ลา้นบาท) 14.54                    8.03                      (16.09)                   
สนิทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) (0.14)                     0.49 3.93
ราคา*/สนิทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (2.14)                     2.36 0.47
มลูค่าตามราคาตลาด (ลา้นบาท) 29.25 113.10 178.43
ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี (บาท) 0.30 1.16 1.83

นโยบายการจา่ยเงนิปันผล 2562 2563 2564 2565 2566 2567 ตัง้แตจ่ดัตัง้

จา่ยเงินปันผลอยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้ เงินปันผล(บาท/หน่วย) - - 0.375   0.175   - - 0.550          

ไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิ เงินลดทนุ(บาท/หน่วย) 0.380   0.375   - - - - 1.125          

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสตส์ าหรับปี 2567

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด จ านวน (ล้านบาท) ร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ*
ค่าธรรมเนียมการจดัการ  (รวมภาษีที่เก่ียวขอ้ง) -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าธรรมเนียมทรสัตี  (รวมภาษีที่เก่ียวขอ้ง) 0.31 (2.23)
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน  (รวมภาษีที่เก่ียวขอ้ง) 0.18 (1.30)
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 0.91 (6.55)
ค่าใชจ้่ายในการดูแลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าเบีย้ประกนัภยั -ไม่มี- -ไม่มี-
ภาษีที่เก่ียวขอ้ง -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพันธ ์และสง่เสรมิการขาย -ไม่มี- -ไม่มี-
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 12.72 (91.58)
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ 4.50 (32.40)

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต  ์

ฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 มีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 2.77 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปีที่แลว้ซึ่งมีจ านวน 335.48 
ลา้นบาทในปี 2566 คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 99.17 เนื่องมาจากในปี 2567 กองทรสัตมี์ขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้จากปรบัมูลค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในบริษัทย่อย
จ านวน 1.15 ลา้นบาท เปรียบเทียบกบัปี 2566 ซึ่งมีขาดทนุจ านวน 325.91 ลา้นบาท 
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ความเส่ียงในการพึ่งพิงผู้เช่ารายเดียว 
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดป้ล่อยเช่าเหมาพืน้ที่แก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว กองทรสัตจ์ึงมีความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผูเ้ช่ารายเดียว กรณีผูเ้ช่าใชส้ิทธิ
ยกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่สามารถช าระค่าเช่าเนื่องมาจากปัญหาดา้นการเงินของผูเ้ช่า จะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และผลการด าเนินงาน
ของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดีในกรณีที่ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งขายทรพัยส์ินโดยเรง่ด่วน  
ความเส่ียงในการยกเลิกและไม่ต่อสัญญาเช่า 
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้มีสัญญาเช่าระยะยาวถึง 25 ปี โดยผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ( Break Option) 
(ครัง้เดียว) ซึ่งผูเ้ช่าไดใ้ชส้ิทธิดงักล่าวท าใหส้ญัญาเช่ามีผลสิน้สุดวนัที่ 15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดเ้ล็งเห็นถึงความเสี่ ยงในการ
บอกยกเลิกสัญญาเช่าที่อาจจะเกิดขึน้ จึงได้ติดต่อที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Agent) ล่วงหน้าเป็นเวลากว่า 2 ปี 
เพ่ือโอกาสในการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือผูส้นใจซือ้ทรพัยส์ิน ทัง้นีห้ากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายเดิมไดใ้นเวลาอนัสมควร 
กรณีและเหตกุารณต์่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
ปัจจุบันผูจ้ะเช่ารายใหม่ไดย้ื่นขออนุญาตการใชง้านเป็นอุตสาหกรรมทั่วไปกับหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อประกอบธุรกิจ โดยใหร้ะยะเวลา การใช้
ประโยชนเ์ท่ากับระยะเวลาสญัญาที่ตอ้งการจะเช่า อย่างไรก็ดี เนื่องจากผูจ้ะเช่าไม่ไดร้บัอนุมตัิระยะเวลาตามที่รอ้งขอ จึงไม่พิจารณาลงนามสญัญา
เช่ากบัทางบริษัทย่อย กรณีดงักล่าวท าใหก้องทรสัตจ์ าเป็นตอ้งจดัหาผูส้นใจเช่าพืน้ที่รายใหม่ หรือจ าหน่ายทรพัยส์ินโดยด่วนต่อไป 
ความเส่ียงจากคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจกองทรัสต ์
ความเสี่ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจที่กองทรสัตด์  าเนินการกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรพัยร์ายอ่ืนอาจน ามาซึ่งการแข่งขนัที่รุนแรงทัง้ในดา้นการ
ลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการแข่งขันดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการ
ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวอาจมีแหล่งเงินทนุและปัจจยัสนบัสนนุอ่ืนๆ ที่เอือ้ใหส้ามารถแข่งขนักบักองทรสัตไ์ดอ้ย่าง
มีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพ่ิมตน้ทนุในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือ ลดอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะเรียก
เก็บจากผูเ้ช่า อย่างไรก็ตาม อสังหาริมทรพัย์ของกองทรัสตเ์ป็นทรพัยส์ินประเภทอาคารโกดัง/คลังสินคา้ ที่ด  าเนินธุรกิจโดยการปล่อยเช่าพืน้ที่
อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวตั้งอยู่ในท าเลที่ดี และเหมาะกับลักษณะการใชป้ระโยชนเ์ป็นศูนยข์อ้มูล (Data Centre) โดยตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 
Anchorage Point ซึ่งเป็นพืน้ที่เขตอุตสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย ์ท าเลที่ตัง้ดงักล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตรส์  าหรบัภาคอุตสาหกรรมและพาณิชย์
เนื่องจากตัง้อยู่ใกลศู้นยก์ลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายงัศูนยข์อ้มูลสะดวกและรวดเร็ว ความแข็งแกร่งดา้นท าเลที่ตัง้จึงช่วยลดความเ สี่ยงดา้น
คู่แข่งทางการคา้ไดใ้นระดบัหนึ่ง 
  

สรุปข้อมูลส าคัญเก่ียวกับการกู้ยืมเงิน 

กองทรสัตมี์การท าสญัญาเงินกู้ตัง้แต่กองเร่ิมจัดตัง้ผ่านบริษัท เอพียูเค จ ากัด ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  โดยปัจจุบนัไดมี้สญัญาเงินกู้กบั UBS Participating 
Real Estate Mortgage Fund (PREMF DEBT MANAGEMENT S.A R.L. (“ผูใ้หกู้”้) ทัง้นี ้จ านวนเงินกูท้ัง้หมดจะไม่เกินอตัราส่วนรอ้ยละ 35 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม และเป็นไปตามประกาศที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด โดยมี
อายุสญัญา 7 ปีนับแต่วนัที่บริษัท เอพียูเค จ ากัด (“เอพียูเค”) ไดร้บัเงินกู ้(ไดร้บัเงินกูใ้นวนัที่ 22 กันยายน พ.ศ. 2560) และครบก าหนดสญัญาในวนัที่ 
22 กนัยายน 2567 ตามเง่ือนไขของสญัญากูย้ืม ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตมี์เงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 56,102,136 บาท  
ทัง้นี ้ เม่ือวนัที่ 2 ธันวาคม 2567 เอพียเูคไดจ้ าหน่ายทรพัยส์ินซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยแ์ละน าเงินดงักล่าวซึ่งหกัค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการจ าหน่ายดงักล่าว 
ช าระคืนแก่ผูใ้หกู้แ้ลว้ ซึ่งจ านวนเงินที่ช  าระนอ้ยกว่าเงินตน้เงินกูย้ืม ดว้ยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องเอพียเูคไดป้ระสานงานกบัผูใ้หกู้ ้เพ่ือใหผู้ใ้หกู้ใ้หค้วาม
ยินยอมในเรื่องการช าระคืนเงินกู้ โดยการรบัช าระเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายทรพัยส์ินดังกล่าว รวมกับสิทธิที่ผูใ้หกู้้จะไดร้บัเงินชดเช ยความเสียหายที่
กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเคลมประกนัภยัจากบริษัทประกนัภัย ซึ่งขณะนีอ้ยู่ระหว่างการพิจารณาเงินชดเชยจากบริษัทประกนัภัย รวมถึงผูใ้หกู้พ้ิจารณาการ
ผ่อนผันระยะเวลาในการปลอดหนี ้โดยกรณีที่กองทรสัตไ์ดร้บัการยืนยนัเงินชดเชยจากบริษัทประกันภัยแลว้ ผูใ้หกู้จ้ะด าเนินการปลอดหนีใ้ห้ กับเอพียเูค 
โดยงบการเงินรวมของกองทรสัตแ์ละเอพียูเค ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 มีส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี เป็นจ านวนเงิน 
56,102,136 บาท 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ  

ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์บนงบการเงินรวมส าหรบัปีสิน้สุด 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตมี์รายไดร้วม 0.73 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปี 2566 จ านวน 
9.91 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 76.18 เนื่องจากในปี 2566 มีการเปลี่ยนเกณฑก์ารด าเนินงานต่อเนื่องเป็นเกณฑอ่ื์นที่มิใช่เกณฑก์ารด าเนินงานต่อเนื่อง ซึ่งวัด
มูลค่ารายการดา้นสินทรพัยด์ว้ยมูลค่าตามบญัชีหรือมูลค่าหรือสิ่งตอบแทนอ่ืนที่คาดว่าจะไดร้บัสุทธิแลว้แต่มูลค่าใดจะต ่ากว่า และการวัดมูลค่ารายการดา้น
หนีส้ินดว้ยมลูค่าหรือสิ่งตอบแทนอ่ืนที่จะจ่ายสทุธิแลว้แต่มลูค่าใดจะต ่ากว่า รวมถึงการวดัมลูค่ารายการดา้นหนีส้ินดว้ยมลูค่าหรือสิ่งตอบแทนอ่ืนที่จะจ่าย 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  กองทรสัตมี์รายไดร้วมจ านวน 0.81 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปี 2566 จ านวน 24.84 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 96.73 จากสญัญาเช่าที่
หมดอาย ุส่วนค่าใชจ้่ายมีจ านวน 22.81 ลา้นบาท เปรียบเทียบกบัปี 2566 จ านวน 90.75 ลา้นบาท  คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 74.87 
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ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตกู้์ยืมเงิน 
กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดงักล่าว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และการลดลงของมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมและก่อภาระผูกพนัไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของสินทรพัย์
รวม เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ทัง้นี ้หากในปีที่ครบก าหนดสญัญาเงินกู้ มูลค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต์
ลดลง ซึ่งอาจเกิดจากมลูค่าประเมินทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่ลดลง ท าใหก้องทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากระดบัของการกูย้ืมที่อาจเกินกว่าระดบัที่
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด ซึ่งท าใหร้ะดบัการกูย้ืมครัง้ถัดไปของการต่ออายุสญัญาเงินกูเ้ดิมหรือท าสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ต ่ากว่าสญัญาเงินกู้
ฉบบัเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความเสี่ยงดงักล่าวและไดมี้มาตรการในการติดตามระดบัการกูย้ืมและมูลค่าการประเมินทรพัยส์ินในแต่ละ
ครัง้ โดยการประสานงานกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์่อนที่สญัญาเงินกูฉ้บบัเดิมจะครบก าหนดประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามลูค่าประเมินทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์และระดบัความสามารถของการกูย้ืมเงินก่อนที่สญัญาเงินกูฉ้บบัเดิมจะครบก าหนดประมาณ 6 เดือน หากเห็นว่ามูลค่าประเมินลดลง
และท าใหร้ะดบัการกูย้ืมเงินอาจเกินกว่าระดบัที่ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประสานกับสถาบนัการเงินเดิมหรือสถ าบนั
การเงินใหม่ เพ่ือด าเนินการปรบัระดบัเงินกูใ้หเ้ป็นไปตามที่ประกาศก าหนด และด าเนินการเตรียมจ่ายช าระเงินต้นของเงินกูบ้างส่วนหรือทัง้หมด โดยน า
เงินมาจากสภาพคล่องของกองทรสัตห์รือเตรียมการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ิมเติม เพ่ือรกัษาระดบัการกูย้ืมดงักล่าว ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณา
ทางเลือกที่ก่อใหเ้กิดประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความเสี่ยงดงักล่าวขา้งตน้ และจะมีมาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆ 
ที่มีผลกระทบต่อการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ทัง้นีปั้จจบุนัผูใ้หกู้น้  าส่งเอกสารใหค้วามยินยอมในการผ่อนผนัการปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงินและขอ้ตกลง
การปิดยอดหนีค้งคา้งจากการกูย้ืมเงิน โดยการน าเงินสทุธิเม่ือหลงัหกัค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งที่ไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินช าระคืน และการมอบสิทธิรบั
เงินทดแทนความเสียหายจากบริษัทประกันภยัแก่ผูใ้หกู้ ้อีกทัง้ผูใ้หกู้แ้จง้หนังสือยืนยนัตวัเลขโดยอา้งอิงจากจ านวนที่บริษัทย่อยช าระคืนมาแลว้นัน้ใน
วนัที่ 2 ธันวาคม 2567  รวมถึงจดหมายที่ผูใ้หกู้แ้จง้ยินยอมใหผ้่อนผนัการช าระคืนเงินกูย้ืม เนื่องจากบริษัทย่อยยงัคงอยู่ระหว่างการรอเอกสารการโอน
กรรมสิทธิ์อย่างเป็นทางการจากทางหน่วยงานราชการประเทศองักฤษ อย่างไรก็ดี ผูใ้หกู้ไ้ดร้ะบจุดหมายยืนยนัยอดเงินกูว้่า ถึงแมว้่าผูใ้หกู้จ้ะไดร้บัเงิน
ไม่เต็มจ านวนที่คงคา้ง ผูใ้หกู้ก้็จะด าเนินการปิดยอดช าระหนีใ้หโ้ดยสมบรูณ์ 
ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 
เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินซึ่งตัง้อยู่ในต่างประเทศ การลงทนุและการไดร้บัผลตอบแทนกลบัมายงักองทรสัต ์จึงอยู่ในเงินสกลุปอนดส์เตอรล์ิง
องักฤษทัง้สิน้ ขณะที่กองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนแก่นกัลงทนุในสกลุเงินบาท ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน 
ปัจจบุนั บริษัท เอพียเูค จ ากดั มีรายไดเ้ป็นเงินสกลุปอนดส์เตอรล์ิงองักฤษ และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เช่น ค่าบริหารอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งค านวณจากรายได้
จากการด าเนินการสุทธิ รวมถึง ค่าบริหารจัดการบริษัท ค่าดอกเบีย้จ่าย ฯลฯ และเงินกู้ลว้นเป็นเงินสกุลปอนดส์เตอรล์ิงอั งกฤษเช่นกัน จึงเป็นการ
จัดการความเสี่ยงโดยธรรมชาติ (Natural Hedge) ในระดบัหนึ่ง ทัง้นี ้ในปี 2563 ประเทศสหราชอาณาจักรอยู่ในกระบวนการแยกออกจากสหภาพ
ยุโรป (Brexit) ส่งผลใหเ้งินสกุลปอนดส์เตอรล์ิงองักฤษยงัอ่อนค่าเรื่อยมา  และมีความผนัผวนมาโดยตลอด ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจาก
ความผนัผวนของอตัราแลกเปลี่ยนเงินในการจ่ายผลตอบแทนเขา้กองทรสัตเ์ป็นสกลุเงินบาท และมีผลกระทบต่อการวดัมลูค่าเงินลงทนุ การบนัทึกยอด
ขาดทนุสะสมทางบญัชีของกองทรสัต ์รวมทัง้ส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนในรูปเงินปันผลถึงผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามปกติ รวมทัง้
มลูค่าทรพัยส์ินและอตัราผลตอบแทนในรูปเงินบาทที่เพ่ิมขึน้หรือลดลงได ้ 
ทัง้นี ้กองทรสัตมี์นโยบายป้องกันความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยนในส่วนรายไดจ้ากเงินปันผลที่ไดร้บัจากบริษัท เอพียูเค จ ากัด โดยใชเ้ ครื่องมือทาง
การเงิน ไดแ้ก่ สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้อตัราแลกเปลี่ยน (Fx Derivatives) เพื่อลดความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกับอตัราแลกเปลี่ยนที่อาจเกิดขึน้ไดจ้ากการ
ลงทนุในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณใ์นขณะนัน้ โดยมีฝ่ายตราสารหนีต้่างประเทศเป็นที่ปรกึษาและช่วยบริหารจดัการความเสี่ยง
ของอัตราแลกเปลี่ยนส าหรบัรายไดท้ี่จะน ากลบัเขา้กองทรสัตใ์นสัดส่วนที่เหมาะสมตามแต่กรณี เพื่อลดความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนที่จะมี
ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ซึ่งแมว้่านโยบายป้องกนัความเสี่ยงขา้งตน้จะช่วยลดความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยนส าหรบัรายไดจ้ากเงินปันผลได้
ในระดบัหนึ่งซึ่งไม่ครอบคลุมถึงเงินลงทุน จึงยงัคงมีความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยนคงเหลืออยู่ อย่างไรก็ดี นโยบายกา รจัดการความเสี่ยงของอตัรา
แลกเปลี่ยนของกองทรสัต ์จะขึน้อยู่ในดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต  ์

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซีอินดัสเตรียล 
(MFC Industrial Real Estate Investment Trust) 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)  : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซีอินดสัเตรียล  

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) : MFC Industrial Real Estate Investment Trust  

ชื่อย่อ  : MIT 

ทรสัตี  : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท E3 Ops (UK) จ ากดั   

ทนุช าระแลว้ : 811,687,500 บาท 

ประเภทของกองทรสัต ์ : ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัตจ์ากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1  นโยบายการลงทุน 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกโดยการซือ้หุน้สามัญทั้งหมดของบริษัท เอพียูเค จ ากัด จ านวน  21,232,191 หุน้ รวมเป็นเงิน
ทัง้สิน้ 16.90 ลา้นปอนด ์คิดเป็นสดัส่วน 100% ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจาก บริษัท CGD Digital Partners 
จ ากัด ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น โดย บริษัท เอพียูเค จ ากัด มีส านักงานตัง้อยู่ที่ Anson Court เขต La Route de Camps 
เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิรน์ซีย ์(“เกิรน์ซีย”์) ทัง้นี ้บรษิัท เอพียเูค จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินและอาคารโกดงั/คลงัสินคา้ จ านวน 1 หลงั ปัจจุบนัไดร้บัการพฒันาใหเ้ป็นศูนยข์อ้มลู (Data Centre) และ ณ วนัที่
กองทรัสตเ์ข้าลงทุน บริษัท เอพียูเค จ ากัด มีเงินกู้ยืมกับธนาคารพาณิชยต์่างประเทศอยู่แลว้เป็นจ านวนเงินประมาณ 
9.1 ลา้นปอนด ์ที่ผ่านมากองทรสัตไ์ดจ้ดัหาผลประโยชนด์ว้ยการปล่อยเช่า ซึ่ง เมื่อตน้เดือนสิงหาคมในปี 2565 ผูเ้ช่าไดม้ี
หนงัสือแจง้ขอใชสิ้ทธิในการบอกยกเลิกสญัญาเช่า ส่งผลใหส้ญัญาเช่าสิน้สดุในวนัที่ 15 กุมภาพนัธ ์2566  กองทรสัตจ์ึงได้
ด  าเนิน การหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือผูส้นใจซือ้ทรพัยสิ์น  

ทัง้นี ้ปัจจบุนับรษิัท เอพยีเูค จ ากดั ไดจ้ าหน่ายทรพัยสิ์นและน าเงนิค่าตอบแทนจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามสญัญาซือ้ขาย 
ภายหลงัจากการหกัคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จากการขาย ช าระหนีค้ืนแก่ผูใ้หกู้ต้ามสญัญาเงินกูแ้ลว้ในวนัท่ี 2 ธันวาคม 2567 เป็น
เรียบรอ้ยแลว้ 

2.1.1  การเข้าลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

การลงทนุโดยทางตรง 

(1) ตอ้งเป็นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่ง
สิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้
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(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยท่ี์มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่ง ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีลกัษณะเป็นการเช่า
ช่วง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจ
เกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า 

(2) อสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีได้
พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า  การอยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้น 
ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ  และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การท าสัญญาเพื่อให้ไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยต์้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ  ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่
สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิแก่คู่สญัญาใน
การซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้  เป็นตน้ หรืออาจ
มีผลใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้  (75) 
ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) 

ทั้งนี ้กองทรัสตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าใหไ้ดม้าและ          
ใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ ตอ้งไม่เกินรอ้ยละสิบ (10) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต  ์(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการ
พฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใหม้ีการประเมินค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทนุตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน  เป็นเวลาไม่เกินหก (6) เดือนก่อนวันยื่นค าขอ โดยบริษัท
ประเมินค่าทรพัยสิ์นอย่างนอ้ยสอง (2) ราย 

(ข) บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์น ตาม (ก) ต้องเป็นบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. 

(6) อสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งมมีลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกวา่หา้รอ้ย (500) ลา้นบาท  

ทัง้นี ้ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสตน์อ้ยกว่ามลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่
ประสงคจ์ะลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท าใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว 
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การลงทนุโดยทางออ้ม 

กองทรสัตอ์าจลงทุนผ่านการถือหุน้ในบริษัทที่จดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินการในลกัษณะเดียวกันกับกองทรัสต์
ตามประกาศที่ ทจ.49/2555 และที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม โดยการลงทนุดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) กองทรสัตต์อ้งถือหุน้ในบริษัทดงักล่าวไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบเกา้ (99) ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบเกา้ (99) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ 

(2) แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท าใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดูแลและควบคมุใหบ้รษิัทดงักล่าว
มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์และหลกัเกณฑใ์นประกาศ ที่ ทจ. 49/2555 และที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม ในท านองเดียวกบักรณีที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นหลกันัน้โดยตรง  

2.1.2 การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ ์(ถ้าม)ี เพิ่มเติม 

วิธีการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ ์(ถา้มี) ตอ้งมีขอ้ก าหนดที่แสดงสาระส าคญัอยา่งนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1.  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี ้ก่อนการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละครัง้ 

(1) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั
และอปุกรณ ์(ถา้มี) เช่น ขอ้มลูดา้นการเงินและกฎหมาย เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทนุและการ
เปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง โดยในกรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ชา่ หรือผูโ้อนสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินใหค้วามเห็นเก่ียวกบั
การวเิคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

(2) ประเมินค่าทรพัยสิ์นหลกัอย่างนอ้ยตามขอ้ก าหนดดงัต่อไปนี ้

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน  ก.ล.ต. ตาม
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นและ            
ผูป้ระเมินหลกั 

(ข) การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรายเดียวกันติดต่อกันเกินสอง  
(2) ครัง้ 

(ค) ตอ้งประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ โดยใหป้ระเมินล่วงหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกินหน่ึง (1) ปี  

(ง) มีการสอบทานการประเมินมลูค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้
ล่าสดุ 

(3) ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง  จะจัดให้มี
มาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกดิขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่
สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า  

(4) ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม  จะจัดให้ไดม้าซึ่งทรัพยสิ์น
ดงักล่าวภายในหกสิบ (60) วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์



  

 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซีอินดัสเตรียล                                                                      8 

2.  การไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม ตอ้งมีขอ้ก าหนดดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(ค) สมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(ง) ค่าใช้จ่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(จ) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(2) ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายอื่นที่
เก่ียวขอ้ง 

(ข) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสิบ (10) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรัสตข์ึน้ไป ตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรสัตด์ว้ย 

(ค) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสาม 
(3) ในส่ี (4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

การค านวณมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักตามขา้งตน้จะค านวณตามมูลค่าการไดม้าซึ่งทรัพย์สิน
ทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่อง
กบัโครงการนัน้ดว้ย 

(3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตอ้งก าหนดหนา้ที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัต่อไปนี ้

(ก) หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม  
แลว้แต่กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้  2.1.2 ขอ้ 2 (1) 
พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน   

(ข) หนา้ที่ของทรสัตีในการเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับลักษณะของ
ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่  
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2.1.3 การลงทุนในหรือมีไว้ซ่ึงทรัพยส์ินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

กองทรสัตอ์าจลงทุนในหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นอื่น นอกเหนือจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัได้ ซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่มี
สาระส าคญัดงัต่อไปนี ้

1.   ทรพัยสิ์นอื่น นอกเหนือจากอสงัหารมิทรพัยม์ีขอบเขตประเภททรพัยสิ์นดงัต่อไปนี ้

(1) พนัธบตัรรฐับาล 

(2) ตั๋วเงินคลงั 

(3) พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที่ รัฐวิสาหกิจ  หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ ้นเป็นผู้ออก  และมี
กระทรวงการคลงัเป็นผูค้  า้ประกนัตน้เงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนแบบไม่มีเงื่อนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั 

(5) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบรษิัทเงินทนุเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้แฝง  

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร ์เป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง 
ผูร้บัอาวัล หรือผูค้  า้ประกัน โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้แฝง ทั้งนี ้การรบัรอง รบัอาวลั 
หรือค า้ประกัน แลว้แต่กรณี ตามขอ้นี ้ตอ้งเป็นการรบัรองตลอดไป รบัอาวลัทัง้จ านวน หรือค า้ประกนัตน้
เงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนอย่างไม่มีเงื่อนไข 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้ หรือกองทุนรวม
อื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนี ้ หรือเงินฝาก ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ 
ตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของหน่วยงานก ากบัดแูล
ด้านหลักทรัพย์และตลาดซื ้อขายหลักทรัพย์ที่ เ ป็นสมาชิกสามัญของ  International 
Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ต่างประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกของ World Federations of 
Exchange (WFE) 

(ข) กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทและชนิดเดียวกับทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตส์ามารถลงทนุหรือมีไวไ้ด ้และ 

(ค) กองทนุรวมต่างประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทนุทั่วไป 

(8) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ หรือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ื่น ทั้งนี ้เฉพาะที่จัดตัง้ขึน้
ตามกฏหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสตน์ั้นจะ
จดัตัง้ในรูปบรษิัท กองทรสัต ์หรือรูปแบบอื่นใด ทัง้นี ้ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้
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(ก) Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทั่วไป และอยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูล
ของหน่วยงานที่ก ากบัดแูลดา้นหลกัทรพัยแ์ละตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกสามญัของ 
International Organizations of Securities Commission (IOSCO)  

(ข) มีวตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ หุน้สามญัของบริษัทที่มีรายชื่ออยู่ในหมวด
พัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดซือ้ขายหลักทรัพยท์ี่เป็นสมาชิกของ  World Federations of 
Exchange (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงไดก้ับหมวดพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์

(ค) มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลักทรพัยท์ี่เป็นสมาชิกของ  World Federations of Exchange 
(WFE) หรือมีการรบัซือ้คืนโดยผูอ้อกตราสาร 

(10) สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ เฉพาะกรณีที่ท  าสญัญาโดยมวีตัถปุระสงคเ์พื่อป้องกนัความเส่ียงของกองทรสัต ์ 

2. อตัราส่วนการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้งกบัอตัราส่วน
การลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวมทั่วไปซึง่ออกตาม พ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ โดยอนโุลม  

3. ในกรณีที่ลูกหนี ้ตามตราสารที่กองทรัสตล์งทุนผิดนัดช าระหนี ้ หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช าระหนีไ้ด้ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามหลักเกณฑใ์นเรื่องเดียวกันที่ก าหนดไวส้ าหรบักองทุนรวมทั่วไปที่ออกตาม  
พ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ โดยอนโุลม 

2.1.4 การลงทนุในหุน้ของนิติบคุคลซ่ึงเป็นผู้เชา่อสังหาริมทรัพยท์ีเ่ป็นทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

กองทรสัตส์ามารถลงทนุในหุน้ของนิติบคุคลซึ่งเป็นผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ด้ เมื่อเป็นไปตาม
เงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(1) สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต  ์และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุน้ที่ใหสิ้ทธิพิเศษเพื่อประโยชนใ์นการอนุมตัิการด าเนินงานบางประการของนิติบุคคล  (Golden 
Share) ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บังคับของนิติบุคคลนั้น ไม่เกินหนึ่ง (1) หุน้ โดยอย่างนอ้ยขอ้บังคับดังกล่าวจะ
ก าหนดใหสิ้ทธิของกองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหุน้ประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนัน้สามารถที่จะป้องกันไม่ให้
นิติบุคคลดงักล่าวไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ตามสัญญาเช่าที่ท  ากับกองทรสัต์ หรือไม่ใหน้ิติบุคคลนั้นด าเนินการท าให้
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตช์ ารุดบกพรอ่งหรือไดร้บัความเสียหาย 

2.1.5 การจ าหน่ายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยท์ีเ่ป็นทรัพยส์นิหลักของกองทรัสตแ์ละอุปกรณ ์(ถ้าม)ี 

ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก จะจัดใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นหลัก อย่างนอ้ยตามที่ก าหนดในขอ้ 18 
ของประกาศ ที่ สร. 26/2555 และที่มีแกไ้ขเพิ่มเติม  

(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ตอ้งมีสาระส าคญัเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ ตามขอ้ 2.1.2 ขอ้ 2 (1) มีระบบในการอนมุตั ิ
ตามขอ้ 2.1.2 ขอ้ 2 (2) และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วย 
ทรสัตต์ามขอ้ 2.1.2 ขอ้ 2 (3) โดยอนโุลม   

(ข) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ 2.1.5 (2) 
(ก) แลว้ จะตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัก่อนครบหน่ึง (1) ปีนบัแต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกันัน้  

- การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดมิ 

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญในปีที่ผ่านมา 

 ตามที่บริษัท บีไอเอส จ ากัดไดท้ าสญัญาเช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้เพื่อใชง้านเป็น Data Center โดยมีระยะเวลาเช่าสิน้สดุ
วันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2576   ซึ่งตามที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกยกเลิกสัญญาเช่าในวันที่  15 กุมภาพันธ์ 2566 
โดยตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน หรือภายในวนัที่ 15 สิงหาคม 2565  ดว้ยตระหนกัถึงความเส่ียงที่ผูเ้ช่าอาจ 
ใช้สิทธิดังกล่าว ตั้งแต่ปี 2562 ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงไดต้ิดตามสอบถามเป็นระยะๆ ซึ่งใน
ขณะนัน้ผูเ้ช่าไม่มีสญัญาณใดๆ หรือแจง้ว่าจะใชสิ้ทธิในการบอกยกเลิกสญัญาเช่า อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ล็งเห็น
ถึงความเส่ียงในการบอกยกเลิกสญัญาเช่าจึงไดต้ิดต่อที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์(Agent) เพื่อ
โอกาสในการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือผูส้นใจซือ้ทรพัยสิ์นล่วงหนา้กว่า 2 ปี 

เมื่อตน้เดือนสิงหาคมในปี 2565 ผูเ้ช่าไดม้ีหนังสือขอใชสิ้ทธิในการบอกยกเลิกสญัญาเช่า ซึ่ง ส่งผลใหส้ัญญาเช่าสิน้สดุใน
วันที่ 15 กุมภาพันธ์ 2566  ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงไดแ้จ้งผู้ให้กู้รับทราบเรื่องดังกล่าว รวมถึงไดแ้จ้งผู้ถือหน่วยทรัสตถ์ึง  
การใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาเช่าของผูเ้ช่าผ่านทางตลาดหลกัทรพัยเ์มื่อวนัที่ 11 สิงหาคม 2565 และการประชุมวิสามญัผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์เมื่อวันที่ 22 กันยายน 2566 โดยกองทรสัต์ยังไดแ้จง้ให้ทราบถึงการที่ผู้ให้กู้ผ่อนผันการปฏิบัติตามเงื่อนไข 
การด ารงอัตราส่วนทางการเงินและขอ้ก าหนดอื่น  ซึ่งกองทรสัตย์ังไดส้ ารองเงินไวห้ักช าระดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกู ้ตลอดจนครบอายสุญัญากูย้ืมเรียบรอ้ยแลว้ 

นอกจากนี ้ในปี 2566 กองทรสัตแ์ละบรษิัทย่อยไดม้ีการตกลงขอ้เสนอการเช่าในเบือ้งตน้ (Head of Terms) กบัผูเ้ช่ารายใหม่
เพื่อประกอบธุรกิจซักรีด โดยกองทรสัตแ์ละบริษัทย่อยไดย้ื่นขออนุญาตปรบัการใชป้ระโยชนจ์ากศูนยข์อ้มลู Data Centre 
เป็นอตุสาหกรรมเบากบัทางราชการ เพื่อรองรบัสญัญาเช่าใหม่ ในขณะเดียวกนัผูจ้ะเช่ารายใหมก่ไ็ดย้ื่นขออนญุาตการใชง้าน
เป็นอุตสาหกรรมทั่วไป เนื่องจากผูจ้ะเช่าตอ้งลงทุนเพื่อปรบัปรุงโรงงานค่อนขา้งสูง ในขณะที่หน่วยงานราชการที่อังกฤษ  
คาดว่าจะออกใบอนุญาตใหผู้จ้ะเช่าไม่เท่าระยะเวลาเท่าที่จะท าสัญญาเช่ากับกองทรสัต ์ ผูจ้ะเช่าจึงตัดสินใจที่จะยกเลิก
เงื่อนไขการเช่ากับกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ึงไดจ้ัดหาผูส้นใจเช่าพืน้ที่รายใหม่ต่อไป รวมถึงการพยายามขายทรพัยสิ์นที่ยัง
ด าเนินการมาโดยตลอด 

เมื่อวันที่ 23 สิงหาคม 2567 ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ที่ 1/2567 ไดม้ีมติอนุมัติให้จ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์
โดยการขายหุน้บริษัท เอพียูเค จ ากัด หรือทรพัยสิ์นทัง้หมดท่ีบริษัท เอพียูเค จ ากัด ถือกรรมสิทธ์ิอยู่ และมอบอ านาจในการ
เจรจาและตกลงเก่ียวกบัการช าระหนีต้ามสญัญาเงินกูจ้  านวน 9.1 ลา้นปอนด ์ซึ่งจะครบก าหนดช าระคืนเงินกูท้ัง้หมดในวนัที่ 
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22 เดือนกันยายน 2567 อนุมตัิการเลิกกองทรสัต์ การขอเพิกถอนหน่วยทรสัต ์การช าระบญัชี ตลอดจนด าเนินการอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งเพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคด์งักล่าว โดยไม่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีก 

ดว้ยกระบวนการขายทรพัยสิ์นที่อาจไม่แลว้เสร็จทนัก าหนดการของการช าระเงินกู ้บริษัทย่อยไดป้ระสานงานกับผูใ้หกู้แ้ละ
ไดร้บัเอกสารใหค้วามยินยอมในการผ่อนผนัการปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงินและขอ้ตกลงการปิดยอดหนีค้งคา้งจากการกูย้ืม
เงินลงวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2567 กล่าวคือ บริษัทย่อยจะน าเงินสทุธิหลงัหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งที่ไดร้บัจากการขายทรพัย์ 
สินช าระคืนใหกู้ ้และมอบสิทธิในการรบัเงินทดแทนความเสียหายจากบรษิัทประกนัภยัแก่ผูใ้หกู้้  

ทั้งนี ้ นับตั้งแต่วันครบก าหนดช าระคืนเงินกู้ เนื่องจากหน่วยงานราชการที่อังกฤษยังคงอยู่ระหว่างการด าเนินการ 
รับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นให้กับผู้ซือ้ เพื่อให้เสร็จสมบูรณ์ตามข้อก าหนดของสัญญาซือ้  ผู้ให้กู้จึงมีหนังสือ 
ผ่อนผนัการช าระคืนเงินกูย้ืมดงักล่าวใหก้บับรษิัทย่อยต่อเนื่องตลอดมา โดยผูใ้หกู้ย้งัคงขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูย้ืม 
ระยะยาวต่อไป จนกว่าการโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นแลว้เสรจ็ รวมถึงการไดร้บัเงินชดเชยจากบรษิัทประกนัภยั (ถา้มี) 

เมื่อวนัที่ 2 ธันวาคม 2567 บริษัทย่อยไดน้ าเงินค่าตอบแทนจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามสญัญาซือ้ขาย ภายหลงัจากการ
หกัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการขาย ช าระหนีค้ืนแก่ผูใ้หกู้ต้ามสญัญาเงินกูเ้ป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ ซึ่งผูใ้หกู้อ้ยู่ระหว่างด าเนินกา ร
เรียกรอ้งเงินทดแทนความเสียหายจากบรษิัทประกนัภยัตามที่ไดร้บัสิทธิบนเอกสารใหค้วามยินยอมในการผ่อนผนัการปฏิบตัิ
ตามสญัญากูย้ืมเงินและขอ้ตกลงการปิดยอดหนีค้งคา้งจากการกูย้ืมเงิน   ทัง้นี ้ผูใ้หกู้ไ้ดม้ีหนงัสือยืนยนัยอดช าระคืนเงินกูว้่า 
หากไม่ไดร้บัเงินชดเชยจากบริษัทประกันภยั ซึ่งท าให้ผูใ้หกู้จ้ะไดร้บัเงินไม่เต็มจ านวนหนีท้ี่คงคา้ง ผูใ้หกู้ก้็จะด าเนินการปิด
ยอดช าระหนีใ้หโ้ดยสมบรูณ ์
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

โครงสร้างของกองทรัสตเ์ป็นดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

2.3.1  ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

2.3.1.1  ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความสมัพนัธก์นัในเชิงการถือหุน้หรือเก่ียวขอ้งกนัทางธุรกิจ 

2.3.1.2  ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ตามรายชื่อ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความสมัพนัธก์นัในเชงิการถือหุน้ และ
ไม่ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั 

2.3.2  การบริหารจัดการกองทรัสต ์

การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยไดส้รุปสาระส าคญัไวใ้นแบบแสดงรายการ
ขอ้มูลประจ าปีนี ้ทั้งนี ้ผูล้งทุนสามารถดูส าเนาสัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือเวปไซตส์ านกังาน 
ก.ล.ต. www.sec.or.th 

ลงทนุ 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูล
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ
กองทรสัต ์ทรัสตเ์พื่อการลงทนุใน

อสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซ ี
อินดัสเตรียล 

ประโยชนต์อบแทน 

บริหาร 
จดัการ 

ค่าเช่า 

ค่า 
ธรรมเนียม 

แต่งตัง้ 

เจา้ของ 

จ่าย
ดอกเบีย้ 

ปล่อยกู ้

ปล่อยเช่า 

รายได ้

เงินปันผล 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์
: บลจ.เอ็มเอฟซ ี

บริษัท เอพียูเค จ ากัด 
ธนาคารพาณิชย/์
สถาบนัการเงิน
ต่างประเทศ 

ลงทนุ 

ผู้เช่าทรัพยส์นิ:  
บริษัท บีไอเอส จ ากดั 

(ใชส้ิทธิบอกยกเลิกสญัญาเช่า) 

อาคารโรงงาน (เดิมเป็น Data 
Centre)  (ปัจจบุนัจ าหน่ายทรพัยส์ินแลว้) 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์:  
บริษัท E3 Ops (UK) จ ากดั 

ทรัสตี : 
บลจ. 
วรรณ 

http://www.sec.or.th/
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2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินที่ลงทุน 

2.4.1  ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
     (หน่วย: บาท) 

ทรัพยส์ิน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม 
เงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์
อาคาร Data Centre  
ดินแดนอาณานิคมองักฤษ เกิรน์ซีย ์

 
1,370,807,052 

 
-* 

*เนื่องจากไดจ้ าหน่ายทรพัยส์ินตามสญัญาซือ้ขาย ภายหลงัจากการหกัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการขาย ช าระหนีค้ืนแก่ผูใ้หกู้ต้ามสญัญาเงินกูแ้ลว้ในวนัที่ 2 ธันวาคม 2567 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ 31 ธันวาคม 2567 (13,884,327) บาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัต ์ณ 31 ธันวาคม 2567 (0.1424)    บาท 

2.4.2  ข้อมูลของบริษทั เอพียูเค จ ากัด 

บรษิัท เอพียเูค จ ากดั มีส านกังานตัง้อยู่ที่ Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณา
นิคมองักฤษเกิรน์ซยี ์(“เกิรน์ซีย”์) ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 16 ตลุาคม พ.ศ. 2556 โดยมีทนุจดทะเบียน ณ 31 ธันวาคม 
2567 เทา่กบั 26,846,154.29 ดอลลารส์หรฐัอเมรกิา (USD)  

ปัจจบุนับรษิัท เอพยีเูค จ ากดั มีคณะกรรมการบรษิัท 4 ราย ดงันี ้

1. บรษิัท แอนสนั จ ากดั (Anson Limited) 

2. บรษิัท คารบ์อท จ ากดั (Cabot Limited)  

โดยสองบรษิัทขา้งตน้มีผูม้ีอ  านาจลงนามดงันี ้

- Mr. Gregory Steven Kok   

- Mr. Andrew George Ogier  

- Mr. Samuel James Robert Ozanne 

- Mr. Jodi Amm  

3. นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร ตวัแทนบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) - ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. นายรชต ตราชวูณิช ตวัแทนบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) - ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.4.3  ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นท่ีบรษิัท เอพียเูค จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์ประกอบดว้ย ที่ดินและอาคารท่ีตัง้อยู่บนที่ดิน ตลอดจนส่วน
ควบ และส่ิงติดตรงึ ของที่ดินและอาคารดงักล่าว พรอ้มอุปกรณแ์ละงานระบบที่จ าเป็นซึ่งติดตัง้อยู่ภายในอาคารเพื่อการใช้
งานเป็นศนูยข์อ้มลู ซึ่งปัจจบุนัไดร้บัการพฒันาใหเ้ป็นศนูยข์อ้มลู (Data Centre) ไดแ้ก่ ศนูยข์อ้มลู C หรืออาคารยนูิต C โดย
อาคารดงักล่าวก่อสรา้งเมื่อปี พ.ศ. 2543 จากนั้นไดถู้กปรบัปรุงและพฒันาเป็นอาคาร Data Centre ในปี พ.ศ. 2551 โดย
ภายในอาคารจะมีหอ้ง Server ทัง้หมดจ านวน 3 หอ้ง ไดแ้ก่ หอ้ง Server 1 หอ้ง Server 2 และหอ้ง Server 3 ซึ่งเป็น Tier 3 
ทั้งหมด โดยหอ้ง Server 1 และ 2 ไดเ้ริ่มเปิดใหบ้ริการเมื่อวันที่  15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2551 ส่วนหอ้ง Server 3 ไดเ้ริ่มเปิด
ให้บริการเมื่อวันที่  19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 ทั้งนี ้ อาคารยูนิต C นี ้มีพืน้ที่รวมทั้งหมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร 
(ประมาณ 24,700 ตารางฟุต) ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งมีเอกสารสิทธ์ิเนือ้ท่ีทั้งหมดจ านวนประมาณ 0.43 เฮกตา้ (ประมาณ 1.06 
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เอเคอร)์ และเป็นพืน้ท่ีเช่าตามสญัญาเช่า จ านวนทัง้สิน้ประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 14,445 ตารางฟตุ) 

ปัจจบุนัไดป้รบัปรุงใหพ้รอ้มที่จะปล่อยเช่าในรูปแบบของคลงัสินคา้ หรือธุรกิจที่เป็นอตุสาหกรรมเบา ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
ยังครอบคลุมถึงสาธารณูปโภค อาทิ ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบโทรศพัทแ์ละส่ือสาร และระบบบ าบัดน า้เสีย เพื่อ
ให้บริการและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึน้จากการใชบ้ริการ
สาธารณูปโภค โดยช าระโดยตรงใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริการสาธารณูปโภคแต่ละประเภท ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา 
ระบบโทรศพัทแ์ละส่ือสาร และระบบบ าบดัน า้เสีย 

ทัง้นี ้ผูใ้หบ้รกิารสาธารณปูโภคจะเป็นผูด้แูลรกัษาระบบสาธารณปูโภคต่างๆ ภายในบรเิวณพืน้ท่ีของโครงการ 

ตารางแสดงราคาประเมินของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตไ์ด้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์หุน้สามัญของ 
บริษัท เอพียูเค จ ากัด ซ่ึงถือครองกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณใ์นอาคารคลังสนิค้า 

                                                                             (หน่วย : ลา้นปอนดส์เตอร์ลิงองักฤษ) 

ทรัพยส์ิน 
(อาคารยูนิต C) 

ราคาประเมิน  
ณ 31 ธนัวาคม 2566 

ราคาประเมิน  
ณ 30 มิถุนายน 2567 

บริษัท Cushman & Wakefield จ ากัด บริษัท Cushman & Wakefield จ ากัด 
วิธีรายได/้มลูค่าตลาด 9.30 7.80 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
กองทรสัตม์ีนโยบายในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยโ์ดยการปล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูป้ระกอบกิจการ
เพื่อสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยการเขา้ลงทนุในหุน้ของบริษัท เอพียูเค จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์
ในอาคารคลังสินคา้ที่ใชง้านเป็นศูนยข์อ้มลู ซึ่ง ณ วันที่15 กุมภาพันธ ์2566 สัญญาเช่าไดสิ้น้สุดลงจากการที่ผูเ้ช่าใชสิ้ทธิ
บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนด  และไดป้รับสภาพอาคารให้พรอ้มปล่อยเช่าในรูปแบบของคลังสินคา้ หรือธุรกิจที่เป็น
อตุสาหกรรมเบา ปัจจบุนักองทรสัตไ์ดจ้ าหน่ายทรพัยสิ์นตามสญัญาซือ้ขายเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ 

2.5.2  สรุปสาระส าคัญของสัญญาให้เช่าทรัพย์สิน  (Lease Agreement) และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมของสัญญา 
(Supplemental Deed) ของผู้เช่ารายเดิม 

ผูใ้หเ้ช่า บรษิัท เอพียเูค จ ากดั (APUK Limited) 
ผูเ้ช่า บรษิัท บีไอเอส จ ากดั (นิติบคุคลจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตามกฏหมายองักฤษ)  
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า ที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งซึ่งตัง้อยู่บนที่ดิน อันไดแ้ก่ อาคาร Data Centre และหอ้ง

ก าเนิดไฟฟ้า (Transformer chamber) อันเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ที่ 
Unit C, Anchorage Point, Anchor and Hope Lane, Greenwich ประเทศองักฤษ 
ตลอดจนสิทธิประโยชนอ์ื่นใดอนัเก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามสญัญานี ้

ระยะเวลาการเช่า 25 ปี นับตั้งแต่วันที่  15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2551 ถึงวันที่  14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2576  
อย่างไรก็ดี ผู้เช่าได้ใช้สิทธิตามสัญญาในการบอกยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบ
ก าหนด  (Break Option) (ครั้ง เดียว ) ท าให้สัญญาเช่ า สิ ้นสุดลงในวันที่  15 
กมุภาพนัธ ์2566 
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วตัถปุระสงคก์ารเช่า 
 
 

1.  ใชเ้พื่อการประกอบธุรกิจ data centre หรืออื่นๆ ซึ่งเก่ียวขอ้งโดยตรงกับการ
ประกอบกิจการ data centre  

2.  ส านักงานหรืออุตสาหกรรมขนาดเล็กหรือโกดงัสินคา้  กรณีใชป้ระกอบธุรกิจ
อื่นโดยจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากผูใ้หเ้ช่า 

ค่าเช่า  อัตราค่าเช่าปีสุดทา้ยก่อนยกเลิกสัญญาเช่าอยู่ที่ปีละ 2,115,056 ปอนดส์เตอรลิ์ง
องักฤษ หรือ ประมาณ 91,315,850.76 บาท (อตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2567 เท่ากับ 43.1742 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ  ที่มา : ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย)  (ยงัมิไดร้วมภาษีมลูค่าเพิ่มหรือภาษีอื่น) 

การช าระค่าเช่าและเงินอื่นๆ 
 
 
 
 
 
 

1.  การช าระค่าเช่าตามที่กล่าวขา้งตน้ มีก าหนดช าระล่วงหนา้ตามรอบไตรมาส
แบบอังกฤษ  (English Quarter days) อันได้แก่  ก าหนดวันที่  25 มีนาคม, 
24 มิถุนายน, 29 กันยายน และ 25 ธันวาคม ของทุกปี โดยกรณีผูเ้ช่าผิดนดั
ช าระหนี ้ผูเ้ช่าตกลงใหค้ิดดอกเบีย้ ในอตัราเพิ่มรอ้ยละ 3 ของอตัราดอกเบีย้
ของธนาคารเนชั่นแนลเวสมินสเตอร์ ค านวณแบบทบตน้ตามรอบไตรมาส
แบบองักฤษ 

2.  เมื่อไดร้บัการทวงถามจากผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเงินดงัต่อไปนี ้และใหถื้อ
เป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่า 
(ก)  เงินค่าเสียหายจากการสญูเสียรายไดค้่าเช่า และเงินส่วนเพิ่มอื่นใดอัน

ถือเป็นค่าเช่า (ไม่เกินระยะเวลาการเช่า 3 ปี) 
(ข)  เงินอื่นใด (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งผู้เช่าจ าต้องช าระแก่ผู้ให้เช่าตาม

สญัญานี ้
การเอาประกนัภยั 1.  ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูม้ีหนา้ที่จดัใหม้ีประกนัภยัตวัทรพัยสิ์นที่เช่า โดยผูใ้หเ้ช่าเป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ต่ผูเ้ดียว และผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบช าระค่าเบีย้ประกันทัง้หมด 
โดยกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุ: (“กรมธรรม”์) 
(ก)  ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
(ข)  การสญูเสียรายไดค้่าเช่าของผูใ้หเ้ช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี (Loss of Rent) 
(ค)  ความเสียหายอันเกิดขึ ้นแก่บุคคลภายนอกและความรับผิดต่อ

สาธารณะ (public liability) อนัเกิดขึน้ในทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
2. ผู้เช่ามีหน้าที่ช  าระชดใชค้ืนค่าใชจ้่ายอันเก่ียวเนื่องกับกรมธรรมป์ระกันภัย 

ดงัต่อไปนีใ้หแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า  
(ก)  ค่าใชจ้่ายใดๆ ทัง้ปวงส าหรบัการต่ออายกุรมธรรม ์
(ข)  เบีย้ประกนัภยัส่วนเพิ่มเติม   
(ค)  เงินจ านวนใดๆ ซึ่งผูใ้หเ้ช่าพึงมีสิทธิไดร้บัชดใชต้ามกรมธรรม  ์แต่มิไดร้บั

ชดใชต้ามกรมธรรมด์งักล่าวเนื่องจากการกระท าหรือความผิดของผูเ้ช่า 
พรอ้มดว้ยดอกเบีย้ของเงินจ านวนดงักล่าว 

(ง)  เงินส่วนเพิ่มจากเงินใดๆ ดงัที่กล่าวมาขา้งตน้ ซึ่งอาจมิไดเ้รียกเอาตาม
กรมธรรมไ์ด ้เนื่องจากผูร้บัประกนัภยัเรียกเก็บเพิ่มเติม หรือ ผูใ้หเ้ช่าตอ้ง
รว่มรบัผิดในความเสียหายที่เอาประกนัภยัไว ้
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การเอาประกนัภยั (ต่อ) 3.  กรณีเกิดความเสียหายนอกเหนือขอบเขตที่ ได้เอาประกันภัยไว้แล้ว             
ตามขอ้ 1 ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเลือกที่จะซ่อมแซมทรพัยสิ์นดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง 
หรือเลิกสญัญาทนัทีนบัแต่วนัท่ีพิจารณาว่าจะไม่ซ่อมแซมทรพัยสิ์น 

หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ 
1.  ส่งมอบทรพัยสิ์นท่ีเช่าในสภาพท่ีดีเหมาะแก่การน าออกใหเ้ช่า 
2.  ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งดูแลใหถ้นนเขา้-ออกยังทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัการซ่อมแซมอยู่

เสมอ และมีความสว่างตามสมควรตลอดระยะเวลาที่เหมาะสม 
3.  ยินยอมใหผู้เ้ช่าไดค้รอบครองใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่า 
4.  ในกรณีที่ผูเ้ช่ารอ้งขอ ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการเพื่อบงัคบัใชสิ้ทธิของเจา้ของ

ที่ดินที่มีเหนือที่ดินขา้งเคียงตามที่ปรากฏในทะเบียนที่ดิน 

หนา้ที่ทั่วไปของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าตกลง ดงันี ้
1.  ปฏิบตัิสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขใดๆ อนัเก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นท่ี

เช่าที่โดยผูร้บัประกนัภยั 
2.  แจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบโดยทนัที กรณีเกิดเหตุการณใ์ดๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อ

กรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
3.  ไม่ด  าเนินการหรือละเวน้กระท าการใดๆ ดงัต่อไปนี ้ซึ่งอาจส่งผลใหก้รมธรรม:์ 

(ก)  ตกเป็นโมฆะ หรือโมฆียะ 
(ข)  ท าใหม้ีการเรียกค่าเบีย้ประกนัเพิ่มเติม 
(ค)  ท าใหก้ารเรียกค่าชดเชยตามกรมธรรมถ์กูปฏิเสธ หรือ 
(ง)  ท าใหม้ีการเรียกช าระเงินส่วนเพิ่ม ไม่ไดร้บัความคุม้ครอง หรือถูกจ ากดั

สิทธิตามกรมธรรม ์
ขอ้ตกลงกระท าการของผูเ้ช่า 
(Tenant’s Covenants) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.  ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระค่าเช่าและเงินอื่นใดอนัผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระตามสญัญานี ้
ตามก าหนดระยะเวลาและเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญานีอ้ย่างเครง่ครดั 

2.  ผูเ้ช่าจะไม่ใชสิ้ทธิหรือด าเนินการเพื่อจะใชสิ้ทธิ หรือ สิทธิเรียกรอ้งเพื่อหกักลบ
ลบหนีไ้ม่ว่าจะโดยชอบธรรมหรือตามกฎหมาย หรือ ประวิงเวลาการจ่ายเงิน
ใดๆ ตามสญัญานี ้เวน้แต่โดยขอ้บงัคบัของกฎหมาย 

3.  ผูเ้ช่าจะช าระเงินค่าเช่าและเงินอื่นใดอันพึงตอ้งช าระตามสญัญานี ้โดยผ่าน
บัญชีธนาคารในสหราชอาณาจักรซึ่งผู้ให้เช่าจะได้แจ้งให้ผู้เช่าทราบ            
เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

4.  ผู้เช่าตกลงช าระดอกเบีย้ ในอัตราเพิ่มรอ้ยละ  3 ของอัตราดอกเบีย้ปกติซึ่ง
ก าหนดโดยธนาคารเนชั่นแนลเวสมินสเตอรแ์บงก ์ในกรณีดงัต่อไปนี ้
4.1  กรณีผิดนดัช าระเงินค่าเช่าตามสญัญานีเ้มื่อหนีด้งักล่าวถึงก าหนดช าระ 

และ 
4.2  กรณีผิดนัดช าระหนี ้เงินอื่นใดเกินกว่า  5 วันท าการนับจากวันที่หนี ้               

ดงักล่าวถึงก าหนดช าระ  
5.  ผูเ้ช่าตกลงช าระและชดใชค้ืนเงินดงัต่อไปนีแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

5.1  ค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ่งผู้ให้เช่าไดช้ าระไปอันเก่ียวเนื่องกับทรัพยสิ์นที่เช่า 
(อาทิ ค่าภาษี ค่าอากร การประเมินภาษี  ภาระภาษี ค่าปรับไม่ว่า
ประเภทใดๆ) อนัผูค้รอบครองอสงัหารมิทรพัยพ์ึงช าระ  
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ขอ้ตกลงกระท าการของผูเ้ช่า 
(Tenant’s Covenants) (ต่อ) 

5.2  ค่าบริการสาธารณูปโภคตลอดอายุสัญญา  รวมถึงค่าธรรมเนียมการ
เชื่อมต่อ หรือค่าเช่ามิเตอร ์

6.     หา้มมิใหผู้เ้ช่าด าเนินการดงันี ้
6.1  ตกลงยินยอมในการประเมินอตัราภาษีในทรพัยสิ์น โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า 
6.2  อุทธรณอ์ัตราภาษีที่ไดร้บัการประเมินหรือบังคับ โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผู้ให้เช่า โดยในกรณีที่ผู้ให้เช่าด าเนินการอุทธรณ์ในเรื่อง
ดังกล่าว ผู้เช่าตกลงจะใหค้วามช่วยเหลือโดยไม่ชักชา้ในการติดตาม
กระบวนการอทุธรณด์งักล่าว 

7.  เมื่อไดร้บัแจง้ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ตลอดจนค่าใชจ้่ายอนั
เก่ียวเนื่องกับส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นซึ่งใชร้่วมกนักบัที่ดินขา้งเคียงภายใน
ก าหนดระยะเวลา 10 วนัท าการ 

8.  ผูเ้ช่าตกลงชดใชค้ืนเต็มจ านวน ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าส าหรบัความรบัผิดที่เกิดขึน้ไม่
ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม อนัเกิดขึน้เนื่องจาก  
(ก) การซ่อมแซม การใชส้อย หรือสภาพของทรพัยสิ์นท่ีเช่า  
(ข) การผิดขอ้ตกลงใดๆ ที่ผูเ้ช่าไดใ้หไ้ว ้ไม่ว่าจะโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ

ของผูเ้ช่าหรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูเ้ช่า 
(ค) การด าเนินการใดๆ ที่ตอ้งกระท าตามกฎหมายว่าดว้ยสิ่งแวดลอ้ม 

9.  ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบในภาษีมลูค่าเพิ่มใดๆ ซึ่งอนัเก่ียวเนื่องจากค่าตอบแทน
ที่ไดช้ าระตามสญัญานี ้

10.  ไม่ว่ากรณีใดๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระคืนเงินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี ้ผูเ้ช่าตกลง
ช าระคืนในจ านวนซึ่งไดค้  านวณรวมภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งผูใ้หเ้ช่าจ าตอ้งช าระ           
ไวด้ว้ย 

11.  ผู้เช่ามีหน้าที่รับผิดชอบดูแลรักษาซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่าทั้งหมดใหอ้ยู่ใน
สภาพดี ใชง้านไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ พรอ้มทั้งเปล่ียนทดแทนตามจ าเป็น 
(โปรดดูเพิ่มเติม  หัวข้อ สัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  (Escrow 
Agreement) ทัง้นี ้รวมถึงส่วนที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูส้รา้งขึน้ซึ่งมีอยู่แลว้ ณ เวลาที่มี
การเช่าดว้ย (แต่ไม่รวมถึงส่วนความเสียหายในทรพัยสิ์นที่เกิดจากภยัที่มิได้
เอาประกนัภยั)  

12.  ดูแลรกัษา ซ่อมแซม สภาพภายนอกของทรพัยสิ์นที่เช่าตามก าหนดการดูแล
รกัษาภายนอกประจ าปี และด าเนินการดแูล ซ่อมแซม ทัง้ภายนอกและภายใน 
ของทรัพย์สินที่ เช่าในช่วงระยะเวลาสามเดือนสุดท้ายก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญา  

13.  ด าเนินการเพื่อใหก้ารเตรียมการ การดแูลรกัษา และการตกแต่ง ในทรพัยสิ์นท่ี
เช่าเป็นไปด้วยดีโดยช่างผู้ช  านาญ  และด าเนินการเพื่อให้เป็นที่พอใจ              
แก่ผูป้ระเมิน 

14.  หนา้ที่เมื่อไดร้บัค าบอกกล่าวจากผูใ้หเ้ช่า 
(ก)  ในกรณีที่ผู้ให้เช่าได้มีค  าบอกกล่าวไปยังผู้เช่า  เก่ียวกับความช ารุด

บกพรอ่ง ความประสงคใ์หซ้่อมแซม หรือการผิดสญัญาของผูเ้ช่า ผูเ้ช่ามี
หนา้ที่ด  าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 1 เดือนตามที่ไดร้บัแจง้จากผูใ้ห ้
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ขอ้ตกลงกระท าการของผูเ้ช่า 
(Tenant’s Covenants) (ต่อ) 

                 เช่าหรือในทนัทีที่สามารถปฏิบตัิไดส้ าหรบักรณีจ าเป็นเรง่ด่วน 
15.  ผูเ้ช่าจะไม่ใหสิ้ทธิใดๆ อนัเก่ียวกับทรพัยสิ์นแก่บุคคลอื่นซึ่งจะคงอยู่ภายหลัง

การสิน้สดุสญัญาเช่า 
16.  หนา้ที่เมื่อสิน้สดุการเช่า 

ในทันทีที่ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาสิน้สุดลง ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการดงันี ้
ดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง 
(ก)  รือ้ถอน ป้าย ประกาศ ป้ายชื่อบริษัท ตลอดจนส่วนต่อเติม ส่ิงติดตรึง 

เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องจักร หรือส่ิงอื่นใดท านองเดียวกัน ซึ่งเป็นของผูเ้ช่า 
ออกจากทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

(ข)  กรณีที่ส่ิงที่ตอ้งรือ้ถอนออกจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าจ าเป็นตอ้งใชโ้ดยเชื่อมตอ่
กับสาธารณูปโภคใดๆ ให้ด าเนินการตัดการเชื่อมต่อหรือท าใหอ้ยู่ใน
สภาพท่ีปลอดภยั (safe mode) 

(ค)  เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ใหผู้เ้ช่าด าเนินการรือ้ถอนส่ิงต่อ
เติม ดัดแปลงใดๆ ที่ไดท้  าขึน้ในทรพัยสิ์นที่เช่า และด าเนินการเพื่อให้
ทรพัยสิ์นท่ีเช่ากลบัสู่สภาพเดิมตามความพอใจของผูใ้หเ้ช่า 

17.  ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถปุระสงคท์ี่ระบใุนสญัญานีเ้ท่านัน้ 
18.  ผู้เช่าจะไม่ทิ ้งร ้างหรือปล่อยให้ทรัพย์สินปราศจากการครอบครองเป็น

ระยะเวลาเกินกว่า 28 วนัต่อเนื่องกัน โดยปราศจากการบอกกล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่า
ทราบ และจะตอ้งด าเนินการตามจ าเป็นเพื่อป้องกันทรัพยสิ์นจากการถูก
ท าลาย การลกัทรพัย ์หรือการครอบครองโดยผิดกฎหมาย 

19.  ขอ้หา้มในการใชท้รพัยสิ์น 
ผูเ้ช่าตกลง ดงันี ้
(ก)  ไม่ด าเนินการใดๆ อนัเป็นการรบกวนการครอบครอง หรือก่อใหเ้กิดหรือ

อาจเกิดความเสียหาย อันตรายหรือรบกวนต่อ เจ้าของ ผู้ครอบครอง            
ผูเ้ช่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่ขา้งเคียง 

(ข)  ไม่กระท าการหรืองดเวน้กระท าการ โดยจงใจอนัจะท าใหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งรบั
ผิดหรือเกิดความรบัผิด 

(ค)  ใช้ทรัพย์สินที่ เช่าเพื่อการพนัน  หรือกระท าส่ิงผิดกฎหมาย  หรือใช้
ทรพัยสิ์นเพื่อวตัถปุระสงคท์ี่ผิดศีลธรรม 

(ง)  ไม่ขนหรือบรรทุกส่ิงของใดบริเวณทรพัยสิ์นที่เช่าในทางที่กีดขวางถนน
หรือทางเขา้ออกของอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่ขา้งเคียง 

(จ)  ไม่ทิง้วตัถุใดๆ ไวภ้ายนอกทรพัยสิ์นที่เช่า ไม่น าเขา้หรือเก็บรกัษาส่ิงใดๆ หรือ
กระท าการหรืองดเวน้กระท าการใดๆ ซึ่งอาจท าใหเ้กิดความเส่ียงใหท้รพัยสิ์น
เสียหายหรือถกูท าลาย 

การรบัประกนัหนา้ที่ของผูเ้ชา่ ภาระหนา้ที่ต่างๆ ของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานีม้ีการรบัประกนัโดยบริษัทในเครือของผู้
เช่าจ านวน 2 บรษิัท ซึ่งไดแ้ก่  
1.  บรษิัท Six Degrees Technology Group จ ากดั 
2.  บรษิัท Six Degrees Managed Data จ ากดั 

การแกไ้ขต่อเตมิ หรือ
ดดัแปลงทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

1.  หา้มมิให ้ผูเ้ช่า แกไ้ข ต่อเติม ดัดแปลง ทรพัยสิ์นที่เช่า ทั้งนี ้เมื่อไดร้บัความ
ยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าอาจแกไ้ขต่อเติม ดดัแปลง ทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้หากได้
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การแกไ้ขต่อเตมิ หรือ
ดดัแปลงทรพัยสิ์นท่ีเช่า (ต่อ) 

ปฏิบตัิตามเงื่อนไข ดงันี ้ 
(1)  การปรับปรุงสภาพภายในทรัพย์สินที่เช่า  ซึ่งไม่กระทบต่อโครงสรา้ง

อาคาร 
(2)  การติดตัง้หรือเปล่ียนแปลง เก่ียวกับสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ทั้งนี ้การ

ด า เนินการดังกล่าวต้องไม่ เป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการใช้สอย
สาธารณูปโภคดังกล่าวและตอ้งด าเนินการใหเ้หมาะสมตามเงื่อนไขที่
ก าหนดโดยผูใ้หเ้ช่า 

(3)  ตอ้งกระท าโดยถกูตอ้งสอดคลอ้งกบับทบญัญัติของกฎหมาย 
(4)  ด าเนินการแกไ้ขต่อเติมตาม ประเภท ขนาด และต าแหน่งที่ตัง้ที่ผูใ้หเ้ช่า

ก าหนด 
ทั้งนี ้ก่อนด าเนินการดังกล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติ ผูใ้ห้
เช่าอาจเรียกให้ผู้เช่าน าส่ง  แบบแปลน คุณสมบัติ  ค าขออนุญาตวาง
หลกัประกัน หรือเรียกใหด้  าเนินการอย่างอื่นได ้จนกว่าจะเป็นที่พอใจแก่ผูใ้ห้
เช่า 

2.  เมื่อไดร้ับอนุญาตใหด้ าเนินการแกไ้ขต่อเติม หรือดัดแปลง ตามที่กล่าวมา
ขา้งตน้ ผูเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวใหผู้ใ้หเ้ชา่ทราบทนัทีที่ด  าเนินการดงักล่าวเสรจ็สิน้ 
เพื่อประโยชนใ์นการจดัท าประกนัภยัทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้ง 

การใหเ้ชา่ชว่ง ผูเ้ช่าอาจด าเนินการน าทรพัยสิ์นท่ีเช่าทัง้หมดตามสญัญานีอ้อกใหเ้ช่าช่วงแก่บุคคล
อื่นใดได ้หากไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี ้ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้

1.  เป็นการใหเ้ช่าช่วงโดย: 
(ก)  ไม่มีค่าปรบัหรือเงินเพิ่ม 
(ข)  ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งตกลงปฏิบัติตามขอ้ตกลงกระท าการอย่างเดียวกับที่            

ผูเ้ช่าไดใ้หไ้วต้ามสญัญาโดยตรงกบัผูใ้หเ้ช่า 
(ค)  ตอ้งมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขการเช่าที่สอดคลอ้งกับสัญญาเช่านี ้ และ

หา้มน าทรพัยสิ์นท่ีเช่าออกใหเ้ช่าต่ออีกทอดหนึ่ง 
2.  จัดใหผู้เ้ช่าช่วงหาผูค้  า้ประกันเพิ่มเติมอย่างนอ้ย 2 คนโดยเขา้ท าขอ้ตกลงไว้

ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วง 
3.  ในกรณีที่ผูเ้ช่าตามสัญญานีใ้ชสิ้ทธิเลิกสญัญาก่อนก าหนด (Break Clause) 

ใหส้ญัญาเช่าช่วงดงักล่าวสิน้สดุลง 
การโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
สญัญา 

ผู้เช่าอาจโอนสิทธิและหน้าที่ทั้งหมดตามสัญญานีใ้ห้แก่บุคลอื่นใดได้ หากไดร้บั
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า  อย่างไรก็ดี ผู้ให้เช่าอาจไม่ให้ความยินยอมได้หาก
พิจารณาแลว้เห็นว่า 
(ก)  มีค่าเช่า และ/หรือ ค่าใชจ้่ายใดๆ ซึ่งผูเ้ช่าตอ้งช าระยงัคงคา้งช าระอยู่ หรือ  
(ข)    ผูใ้หเ้ช่าพิจารณาแลว้เห็นว่าผูท้ี่จะรบัโอนสิทธิไม่มีความสามารถที่จะปฏิบตัิ

ตามขอ้ตกลงใดๆ ที่ผูเ้ช่าไดใ้หไ้วต้ามสญัญานีไ้ด ้
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การระงบัชั่วคราวของการเช่า 1.  ในกรณีที่ทรัพย์สินเสียหายจนไม่อยู่ในสภาพที่ เหมาะแก่การใช้สอยหรือ
ครอบครอง ใหผู้เ้ช่ามีสิทธิระงบัการเช่าดงักล่าวไวช้ั่วคราวจนกว่า  

(ก) ทรพัยสิ์นจะไดร้บัการซ่อมแซมจนอยูใ่นสภาพเหมาะสม  
(ข) จะล่วงพน้ก าหนดระยะเวลา 3 ปีนบัแต่เกิดความเสียหาย (Loss of Rent 

period)  
2.  อย่างไรกด็ี ผูเ้ชา่จะไม่สามารถใชสิ้ทธิ ตามขอ้ 1 ไดห้ากว่ากรมธรรมสิ์น้ผล 

หรือไม่อาจบงัคบัไดด้ว้ยเหตทุี่เกดิจากการกระท าหรือความผิดของผูเ้ชา่ 
การผิดสญัญา การเรียกคืน
การครอบครองและ การสิน้
ผลของสญัญาโดยมติอ้งบอก
กล่าว (Forfeiture) 

1.  ไม่ว่าเวลาใดๆ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเขา้ไปในทรพัยสิ์นที่เช่าเพื่อเรียกคืนครอบครอง
ในทรพัยสิ์นท่ีเช่าทัง้หมด เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้
(ก)  ผูเ้ช่าผิดนดัช าระหนีใ้นเงินใดๆ ตามสญัญานีเ้กินกว่าระยะเวลา 10 วนั

ท าการภายหลงัหนีด้งักล่าวถึงก าหนดช าระ 
(ข)  ผูเ้ช่าปฏิบตัิผิดขอ้ตกลงกระท าการ (Covenants) ใดๆ ที่ใหไ้ว ้
(ค)  ผูค้  า้ประกนัปฏิบตัิผิดขอ้ตกลงกระท าการ (Covenants) ที่ใหไ้ว ้
(ง)  ผู้เช่าหรือผู้ค  า้ประกัน ไม่ว่าจะฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือทั้งหมด ไดต้กเป็น    

ผูม้ีหนีสิ้นลน้พน้ตวั ตามกฎหมายว่าดว้ยลม้ละลายที่เก่ียวขอ้ง 
2.  ภายใตบ้ังคับของขอ้ 1 ใหส้ัญญาเป็นอันสิน้สุดลงทันทีโดยมิตอ้งบอกกล่าว

เลิกสญัญา ทัง้นี ้ไม่กระทบถึงสิทธิหรือการเยียวยาใดๆ อนัคู่สญัญาพึงไดร้บั
เนื่องจากการท่ีอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบตัิผิดสญัญานี ้

3.  ในกรณีที่ทรพัยสิ์นเสียหายจนไมอ่าจแกไ้ขปรบัปรุงใหอ้ยูใ่นสภาพที่เหมาะสม
แก่การเชา่ไดเ้กินกวา่ก าหนดระยะเวลา 3 ปีนบัแตเ่กดิความเสียหาย (Loss of 
Rent Period) ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเลิกสญัญานีไ้ดท้นัที โดยบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าทราบ 

การเลิกสญัญา 1.  ผูใ้หเ้ช่าอาจใชสิ้ทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีที่เห็นว่าไม่สามารถท าใหท้รพัยสิ์นท่ี
เช่ากลับสู่สภาพเดิมไดอ้ันเนื่องมาจาก  (ก) เหตุที่อยู่นอกเหนือการควบคุม 
และ/หรือ (ข) ถูกท าลายทั้งหมด  และ /หรือ (ค) ความเสียหายเกิดขึน้ใน
ระยะเวลา 3 ปีสดุทา้ยของการเช่า 

2.  กรณีทรพัยสิ์นเสียหายจนถึงขนาดที่ไม่เหมาะแก่การใชส้อย  เนื่องจากภัยที่
มิไดเ้อาประกันภัยไว้ ภายในระยะเวลา 12 เดือน ใหผู้ใ้หเ้ช่าพิจารณาว่าจะ
ด าเนินการซ่อมแซมใหท้รพัยสิ์นกลับสู่สภาพเดิม  ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า 
และใหผู้เ้ช่าระงบัการช าระค่าเช่าจนกว่าทรพัยสิ์นจะมีสภาพที่เหมาะสมแก่
การใช้สอยอีกครั้ง โดยในกรณีที่ผู้ให้เช่า (ก) ไม่พิจารณาตัดสินใจภายใน
ก าหนดเวลาขา้งตน้ หรือ (ข) เลือกที่จะไม่ซ่อมแซม ใหส้ญัญาเช่าเป็นอนัเลิก
กนัทนัทีโดยมิตอ้งบอกกล่าว 

3.  เมื่อถึงก าหนดวันที่  15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ผู้เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิก
สญัญาเช่านีก้่อนครบก าหนดการเช่าไดโ้ดยบอกกล่าวเลิกสญัญาล่วงหนา้ไม่
นอ้ยกว่า 6 เดือน และใหผู้ใ้หเ้ช่าคืนเงินค่าเช่าที่ไดร้บัไวล่้วงหนา้ตามสดัส่วน
แก่ผู้เช่า อนึ่ง การบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดตามข้อนี ้จะบังคับได้
ต่อเมื่อผู้เช่าไดช้ าระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ  ซึ่งเกิดขึน้ใดๆ ในทรัพยสิ์น
จนถึงวนัท่ีเลิกสญัญาครบถว้นแลว้ 
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2.5.3  สรุปสาระส าคัญของสัญญาดแูลผลประโยชนข์องคู่สัญญา (Escrow Agreement) และบันทกึข้อตกลงเพิ่มเติมของ
สัญญา (Supplemental Deed) ทีท่ ากับผู้เช่าเดิม 

ผูใ้หเ้ชา่ บรษิัท เอพียเูค จ ากดั (APUK Limited) 
ผูเ้ช่า บรษิัท บีไอเอส จ ากดั (BIS Limited) 
ผูค้  า้ประกนั •      บรษิัท Six Degrees Technology Group จ ากดั และ 

•      บรษิัท Six Degrees Managed Data จ ากดั 
วตัถปุระสงคข์องสญัญา ภายใตภ้าระหน้าที่ของผู้เช่าตามสัญญาเช่าในการดูแลทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ใน

สภาพดีและใช้งานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อเป็นการประกันการปฎิบัติหนา้ที่
ดงักล่าว ผูเ้ช่าตอ้งน าฝากเงินเขา้บญัชีเงินฝากเป็นรายไตรมาส  

จ านวนเงิน Escrow 1.      วงเงิน Escrow ตามสัญญานี ้มีจ านวนทั้งสิน้ 1,700,000 ปอนดส์เตอรลิ์ง
องักฤษ จาก 2,400,000 ปอนดส์เตอรลิ์งองักฤษ เนื่องจากผูเ้ช่าไดข้อใชว้งเงนิ
เพื่อพฒันาทรพัยสิ์น เป็น TIER 3 จึงขอปรบัยอดเงิน Escrow ดงักล่าว 

2.      ผูเ้ช่ามีหนา้ที่น าฝากเขา้บญัชี Escrow ตามเงื่อนไขการน าฝากในสญัญาจน
ครบถว้นเต็มมลูค่าวงเงิน Escrow ที่อา้งถึงในขอ้ 1 ในกรณีมีการถอนเงินจาก
บัญชี Escrow ตามเงื่อนไขการเบิกถอนเงินของสัญญา ผูเ้ช่าไม่มีหนา้ที่น า
ฝากเงินเขา้บญัชี Escrow เพิ่มเติมเพื่อชดเชยส่วนท่ีเบิกถอนไป 

เงื่อนไขทั่วไปในการน าฝาก
เงินเขา้บญัชี Escrow 

 

 

 

 

 

 

 นับจากวันที่ท  าสัญญานีต้ลอดจนครบอายุการเช่า ผูเ้ช่ามีหนา้ที่น าฝากเงิน
เข้าบัญชี Escrow ล่วงหน้าทุกรอบไตรมาสแบบอังกฤษ (English Quarter 
Days) อนัไดแ้ก่ ก าหนดวนัท่ี 25 มีนาคม, 24 มิถนุายน, 29 กนัยายน และ 25 
ธันวาคม ของทกุปี)  

 กรณีผูเ้ช่าไม่น าส่งเงินเขา้บญัชี Escrow ตามก าหนด ผูเ้ช่าตอ้งช าระดอกเบีย้
ในอัตราเพิ่ม 3% ต่อปี ของอัตราดอกเบีย้ปกติของธนาคาร เนชั่นแนล เวส
มินสเตอร(์National Westminster Bank Plc.) ตามรอบระยะเวลาจ านวนเงิน 
Escrow ซึ่งยงัคงคา้งช าระจนกว่าจะช าระเสรจ็ 

 ผู้เช่าต้องน าฝากเงินเข้าบัญชี Escrow ตามจ านวนเงิน และก าหนดรอบ
ระยะเวลา ดงันี ้

หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่า • เป็นผูค้รอบครองจ านวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบญัชีของทรสัตเ์พื่อ
ผูเ้ช่า และตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

• ใช้ความพยายามตามสมควรเพื่อให้บัญชีเงินฝาก Escrow ดังกล่าวไดร้ับ
อตัราดอกเบีย้ที่ดีที่สดุโดยค านึงถึงขอ้ก าหนดในสญัญานี ้
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เงื่อนไขทั่ วไปการใช้วงเงิน 
Escrow 

• เมื่อมีความจ าเป็นตอ้งปรบัปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรพัยสิ์นที่เช่า ใหผู้เ้ช่า
น าเสนอขอ้มลู รายละเอียด และค่าใชจ้่าย พรอ้มเหตุผลและความจ าเป็นใน
การปรบัปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรพัยสิ์นที่เช่าดงักล่าวมายงัผูใ้หเ้ช่าเพื่อ
พิจารณาใหค้วามยินยอมก่อน 

• เมื่อไดร้บัความยินยอมแลว้ ผูใ้หเ้ช่าอาจ  

(ก) พิจารณาอนุมัติเบิกถอนเงินจากบัญชี Escrow เพื่อช าระค่าใช้จ่ายคืน
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามจ านวนเงินท่ีหลกัฐานซึ่งผูเ้ช่าน ามาแสดง หรือ  

(ข) อาจเลือกพิจารณาเบิกจ่ายเงินโดยตรงใหแ้ก่ผูร้บัจา้งที่ท  าการปรบัปรุง/
ซ่อมแซม หรือทดแทนทรพัยสิ์นท่ีเช่า ก็ได ้

• กรณีที่ผู้เช่าผิดสัญญาเช่าไม่ดูแลซ่อมแซมทรัพย์สินที่ เช่าตามหน้าที่ใน
สญัญาเช่าและไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตดุงักล่าวภายในก าหนด 1 เดือนนบัจาก
วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าอาจด าเนินการซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าเอง โดยถอนเงินจากบญัชี Escrow ได ้

การช าระดอกเบีย้ 

 
 

• ใหด้อกเบีย้ที่เพิ่มขึน้จากยอดเงนิคงเหลือเป็นของผูเ้ช่า แต่ใหค้งไวใ้นบญัชีเงนิ
ฝาก และใหถื้อเป็นส่วนหนึ่งของยอดเงินฝากจนกว่าจะมีการจ่ายคืนดอกเบีย้
แก่ผูเ้ช่า หรือมีการถอนเงินจากบญัชีโดยผูใ้หเ้ช่า 

• กรณีที่ผูเ้ช่าไม่กระท าการใดอนัเป็นการผิดเงื่อนไขและขอ้ก าหนดของสญัญา
ฉบับนี ้ หรือสัญญาเช่า เมื่อผู้เช่ามีค  าขอเป็นหนังสือ  ผู้ให้เช่าจะต้องถอน
ดอกเบีย้จากบญัชีเงินฝากใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นีต้อ้งไม่เกินกว่า 1 ครัง้ ต่อทุกรอบ
ระยะเวลา 6 เดือน  

การคืนเงินในบัญชี Escrow 
แก่ผูเ้ช่า 

ภายหลังหักค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง/ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่าแลว้ ผูเ้ช่ามีสิทธิไดร้บั
เงินในบญัชี Escrow คืน ในกรณีดงันี ้

(1) เมื่อครบ 6 เดือน ภายหลงัจากวนัท่ีสญัญาเช่าสิน้สดุลง และ  
(2) เมื่อครบก าหนด 10 วนั ภายหลงัจากวนัท่ีผูเ้ช่าโอนสิทธิการเช่าตามกฎหมาย 

ทั้งนี ้ภายใตเ้งื่อนไขว่าผูร้บัโอนตอ้งปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตาม
สญัญาเช่า 
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สิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการใชเ้งิน
จากบญัชี Escrow เมื่อสิน้สดุ
สญัญา 

1.     ในกรณีที่ผูเ้ช่าปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขใดๆ ในสญัญาเช่า ใหผู้เ้ช่ามี
หนังสือแจง้ใหผู้เ้ช่าแกไ้ขเหตุผิดสัญญาดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในก าหนด
ระยะเวลา 28 วัน โดยหากผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดสัญญา
ดังกล่าวใหแ้ลว้เสร็จไดภ้ายในก าหนดระยะเวลาดังกล่าว ใหผู้ใ้หเ้ช่ามีสิทธิ
เรียกช าระค่าเสียหายใดๆ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนเอาจากบัญชี Escrow 
ไดต้ามที่ผูใ้หเ้ช่าเห็นสมควร 

2.     เมื่อสัญญาเช่าสิน้สุดลง ผูใ้หเ้ช่าอาจน าเงินคงเหลือในบัญชี Escrow มาใช้
เพื่อปรบัปรุง/ซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าแทนผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า และ/หรือ จ่าย
เป็นค่าเช่า และจ านวนเงินท่ีผูเ้ช่าเป็นหนีต้่อผูใ้หเ้ช่า ตามสญัญาเช่าได  ้

การปฏิเสธความรบัผิด 
(Forfeiture) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.     กรณีสญัญาเช่าสิน้สดุลง ดว้ยเหตกุารเรียกคืนการครอบครองและการสิน้ผล
ของสญัญาเช่าโดยมิตอ้งบอกกล่าว หรือผูเ้ช่าปฏิเสธความรบัผิดตามสญัญา
เช่า เมื่อผูใ้หเ้ช่าทราบเรื่อง หรือไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวแก่
ผู้ค  า้ประกันไม่น้อยกว่า 6 เดือน นับจากวันที่ผู้ใหเ้ช่าทราบ/ไดร้ับแจง้เรื่อง
ดังกล่าว โดยผูค้  า้ประกันจะตอ้งจัดท า และน าส่งสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับ
ใหม่ ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูค้  า้ประกันเอง ภายใตข้อ้ก าหนดและ
เงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

2.     ใหส้ญัญาเช่าฉบบัใหม่มีผลใชบ้งัคบันบัแต่วนัท่ีสญัญาเช่าเดิมสิน้สดุลง/ผูเ้ช่า
ปฏิเสธความรบัผิด (“วนัท่ีมีผลใชบ้งัคบั”)  

3.      นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับใหม่เริ่มมีผลใชบ้งัคบั และตลอดระยะเวลาของ
สญัญาเช่า ผูค้  า้ประกนัไม่สามารถบอกเลิก หรือสละความรบัผิดตามสญัญา
เช่าไดอ้ีก 

4.     ใหม้ีการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าทนัทีในวนัที่สญัญาเช่าฉบบัใหม่มีผลใช้
บงัคบั 

5.     ทันทีที่สัญญาเช่าฉบับใหม่มีผลใชบ้ังคบั ผูค้  า้ประกันจะเป็นผูเ้ช่าแทนผูเ้ช่า
เดิม 

6.     กรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ไดร้อ้งขอใหผู้้ค  า้ประกันท าสญัญาเช่าใหม่ ภายใน 6 เดือน 
นบัจากวนัที่สญัญาเช่าเดิมสิน้สดุลง ผูค้  า้ประกนัตอ้งช าระเงินตามค าขอของ
ผู้ให้เช่าในจ านวนเท่ากับค่าเช่า และค่าเช่าส่วนเพิ่มซึ่งจะต้องจ่ายตาม 
สญัญาเช่า 

หมายเหต ุ 

ตามที่ก าหนดในสญัญา Escrow Agreement บริษัท เอพียูเค จ ากัด (กองทรัสต์เป็นผูถ้ือหุน้ 100%) ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
เป็นผูค้รอบครอง Escrow Account และจ านวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบญัชีดงักล่าว โดยมีวตัถุประสงค์เพือ่ใช้
ปรบัปรุง/ซ่อมแซมหรือทดแทนทรพัย์สนิทีเ่ช่า  
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ตารางแสดงรายละเอียดอตัราค่าเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(สญัญาเช่าไดสิ้น้สดุไปแลว้) 

ระยะเวลาสัญญาเช่า 
ค่าเช่ารายปี 

(ปอนดส์เตอรล์ิงอังกฤษ) (บาท)* 
หอ้ง Server 1 และ 2 

วนัท่ีกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์น - 14/02/61 £1,415,474 61,111,958  
   15/02/61 - 14/02/66**  £1,640,922 70,845,495  

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 82,129,331  
15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 95,210,423  

หอ้ง Server 3 
วนัท่ีกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์น - 14/02/61 £408,992 17,657,902  

   15/02/61 - 14/02/66** £474,134 20,470,356  
15/02/66 - 14/02/71 £549,651 23,730,742  
15/02/71 - 14/02/76 £637,196 27,510,428  

ทีม่า : บริษัท เอพยีูเค จ ากดั 
หมายเหต ุ
* อตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 เท่ากบั 43.1742  บาท/ปอนดส์เตอรลิ์งองักฤษ  

(ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย) 
** ผูเ้ช่าไดใ้ชสิ้ทธิขอยกเลิกสญัญาเช่านีก้่อนครบก าหนดการเช่ามีผลใหส้ญัญาสิน้สดุวนัที่ 15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 ซึ่ง 

ผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นจนถึงวนัท่ีเลิกสญัญาครบถว้นแลว้ 

2.5.4 ข้อมูลเกี่ยวกับบริษทั บีไอเอส จ ากัด (ผู้เช่าเดิม) 
บรษิัท บีไอเอส จ ากดั เป็นบรษิัทท่ีด าเนินธุรกิจใหบ้รกิารทางดา้นการจดัเก็บขอ้มลูและจดัการขอ้มลูใหแ้ก่ลกูคา้ประเภทตา่งๆ 
โดยมีระบบการรักษาข้อมูลและระบบการป้องกันข้อมูลของลูกค้าที่สมบูรณ์แบบที่สุด  ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าที่มี
ประสิทธิภาพและระบบส ารองไฟฟ้า ระบบการเชื่อมต่อขอ้มลูที่มีประสิทธิภาพ ระบบการควบคมุสภาพแวดลอ้มโดยรอบให้
คงที่ ระบบปรบัอากาศ ระบบป้องกันไฟไหม ้ทัง้นี ้เพื่อใหล้กูคา้มีความมั่นใจในการใชบ้ริการการจดัการและเก็บรกัษาขอ้มลู
กับบริษัท ตวัอย่างกลุ่มลกูคา้ของบริษัท ไดแ้ก่ บริษัทขนส่ง บริษัทประกัน บริษัทที่ปรกึษากฏหมาย บริษัทอสงัหาริมทรพัย  ์
และสถาบนัทางการเงิน เป็นตน้ ซึ่งมีความหลากหลายในดา้นธุรกิจของลกูคา้ 

บริษัท บีไอเอส จ ากัด ก่อตัง้ขึน้เมื่อปี พ.ศ. 2539 โดยเปิดใหบ้ริการการจดัการขอ้มลูและจดัเก็บขอ้มลูแก่ลกูคา้เรื่อยมา และ
เป็นผูเ้ชี่ยวชาญในการใหบ้ริการการจดัการขอ้มลูในกรุงลอนดอน (ขอ้มลูจากบริษัท บีไอเอส จ ากัด) ปัจจุบนับริษัท บีไอเอส 
จ ากัด อยู่ในเครือของกลุ่มบริษัท Six Degrees ที่ใหบ้ริการการจดัการขอ้มลูแบบครบวงจร Data-centre co-location, Data 
Networking, Cloud Computing และบรกิารการส่ือสารโทรคมนาคม เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ทกุรูปแบบโดย
ลกูคา้ของบรษิัท บีไอเอส จ ากดั นัน้มีความผสมผสานในหลายธุรกิจ โดยตวัอย่างที่ผ่านมา เช่น ธุรกิจการเงิน ธุรกิจสื่อ ธุรกิจ
เทคโนโลยีสารสนเทศ/โทรคมนาคม เป็นตน้ ซึ่งเป็นการกระจายความเส่ียงและไม่ไดพ้ึ่งพาธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง  
ยิ่งกว่านัน้ในปัจจบุนัความตอ้งการในการจดัการขอ้มลูนัน้ถือเป็นปัจจยัพืน้ฐานท่ีส าคญัในการด าเนินธุรกิจ  
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อย่างไรก็ดี ภายหลังครบก าหนดสัญญาเช่าและหากบริษัท  บีไอเอส จ ากัด ไม่เช่าทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์่อ ผู้จัดการ
กองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าการหาผู้เช่ารายใหม่หรือการเปล่ียนรูปแบบการใช้งานของทรัพย์สินนั้นสามารถท าได้  
เนื่องจากทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในบรเิวณที่เป็นนิคมอตุสาหกรรม ดงันัน้ จึงมีความสามารถในการปรบัเปล่ียนการใชง้านเป็นอาคาร
คลงัสินคา้หรืออาคารโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า 

2.5.5 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

กองทรสัตไ์ดว้่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์อื บรษิัท E3 Ops (UK) จ ากดั ซึ่งอยู่ในกลุ่มบรษิัท E3 Capital Partners Group  
จ ากัด ที่มีวตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินธุรกิจเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงด าเนินการติดต่อและหาลกูคา้และผูท้ี่สนใจจะเช่า
พืน้ท่ีของอาคารโกดงั/คลงัสินคา้ (ตามรายละเอียดในหวัขอ้ 8.2 “ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์) 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม โดยจะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์
การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนด  หรือตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี ้ 
กองทรสัตจ์ะด าเนินการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี  ้

2.6.1 วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ 

กองทรสัต ์และ/หรือ บรษิัท เอพียเูค จ ากดัจะกูย้มืเงินไดแ้ตเ่ฉพาะการกูย้มืเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
(2) น ามาใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์
(3) น ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมแซมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน์ 
รวมถึงการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  

(4) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รืออุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์
ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์

(5) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรัสตห์รือที่กองทรัสตม์ีสิทธิการเช่าเพื่อ
ประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

(6) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืม หรือการกูย้ืมเพื่อน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
(7) ป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา  และ/หรือป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราดอกเบีย้               

อนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงินหรือการออกตราสารหนี ้
(8) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเพื่อการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์อง

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใดๆ โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคัญ และในกรณีท่ีเป็นการกู้ยืมเงินเพ่ือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าตาม
วตัถุประสงคท์ี่ (3) หรือเพ่ือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้ท่ีกองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการ
เช่าตามวตัถปุระสงคท์ี่ (5) กองทรสัตจ์ะตอ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่า 
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ในส่วนของอตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์กองทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินอตัราส่วนรอ้ยละ 35 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต์ และในกรณีที่กองทรสัตม์ีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment 
Grade) มลูค่าการกูย้ืมจะไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิด
จากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

2.6.2 เงือ่นไขเพิ่มเติม 

กองทรสัตอ์าจจะเขา้ท าสัญญาซือ้ขายตราสารอนุพันธ์ (Derivative) โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อป้องกันความเส่ียง (Hedging) 
จากอตัราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Risk) ที่เกิดขึน้จากการกูย้ืม
เงินไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน เช่น กองทรสัตอ์าจจะเขา้ลงทุนท าสญัญา Swap อตัราดอกเบีย้กับคู่สญัญาที่เป็นธนาคาร
พาณิชยเ์พื่อป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

2.6.3   วัตถุประสงคข์องการก่อภาระผูกพัน 

การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการทรพัยสิ์น
ของกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

(1) การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตส์ามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 
49/2555 และที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม เช่น การน าทรพัยสิ์นของกองทรัสตไ์ปเป็นหลักประกันการช าระเงินกูย้ืมตาม
สญัญานี ้

(2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรื่องปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

2.6.4 สรุปสาระส าคัญของสัญญากูยื้มและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาเงินกูผ่้านบริษัท เอพียูเค จ ากัด ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กับสถาบนัการเงิน (รวมเรียกว่า “ผูใ้หกู้”้) ทัง้นี ้
จ านวนเงินกูท้ัง้หมดจะไม่เกินอตัราส่วนรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต  ์เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าว
มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม และเป็นไปตามประกาศที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด ซึ่งเงินกูด้งักล่าวถือเป็นตน้ทนุของการ
ลงทุนที่ผูล้งทุนจะตอ้งค านึงถึงภาระดอกเบีย้ของเงินกูด้งักล่าวดว้ย  โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินดงักล่าวจะ
เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาเงินกูย้ืม ระหว่างบริษัท เอพียูเค จ ากัด ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนและผูใ้หกู้้ โดยมีเงื่อนไขที่
ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

2.6.5 สรุปสาระส าคัญของสัญญาสนิเชือ่ (Facility Agreement) 

ผูกู้ ้ บรษิัท เอพียเูค จ ากดั   

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

เหตผุลในการกูย้ืมเงิน  เพื่อเป็นการจดัโครงสรา้งการลงทนุ 

วงเงินกู ้ 9,100,000 ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษหรือ  ประมาน  392,885,220 บาท 
(ตามอัตราแลกเปล่ียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 บนงบการเงิน โดย
ปัจจบุนัคงเหลือยอดจากการช าระคืน เท่ากบั 56,102,136 บาท ) 

การช าระคืนเงินตน้  ช าระเงินตน้ทั้งหมดคืนในวนัที่ครบก าหนด 7 ปีนับแต่วันที่บริษัท เอพียูเค 
จ ากดั ไดร้บัเงินกู ้(ไดร้บัเงินกูใ้นวนัท่ี 22 กนัยายน พ.ศ. 2560) 
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อตัราดอกเบีย้ ไม่เกินรอ้ยละ 5 ต่อปี  

การช าระดอกเบีย้ ทุกวนัที่ 20 ของเดือน มกราคม เมษายน กรกฎาคม และตุลาคมของทุกปี 
และรวมถึงวนัท่ีสิน้สดุสญัญา (วนัท่ีช าระคืนเงินตน้)  

หลกัประกนัการกูย้ืม หลกัประกนัตามสญัญาประกอบดว้ย  
1.  หุน้ทัง้หมดของบรษิัท เอพียเูค จ ากดั 
2.  ทรพัยสิ์นหลกั และ 
3.  บญัชีธนาคารของบรษิัท เอพียเูค จ ากดั 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงินหลกั  
(Key Financial Covenants) 

บริษัท เอพียูเค จ ากัดจะตอ้งรกัษาอตัราส่วนทางการเงินดงัต่อไปนี ้ ตลอด
ระยะเวลาของสญัญา  
1.  อัตราส่วนเงินกูต้่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักจะตอ้งไม่เกินรอ้ยละ  55 

(ทั้งนี ้จะไม่ เกินสัดส่วนหนี ้กู้ยืมของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด) 

2.  อัตราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี ้ยจะต้องไม่ต ่ากว่า  
รอ้ยละ 300 

ขอ้ก าหนดในสญัญาเงินกู ้ บรษิัท เอพียเูค จ ากดั จะตอ้ง 
• ปฏิบตัิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด รวมถึงกฎหมายสิ่งแวดลอ้ม  
• ไม่ประกอบธุรกิจอื่นนอกจากการเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นหลกั  
• ไม่โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิอ่ืนๆ ในหลกัประกนัการกูย้ืม (เวน้แต่เป็นไป

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา)  
• ไม่แกไ้ข เปล่ียนแปลง หรือบอกเลิกสญัญาเช่าทรพัยสิ์นหลกั หรือให้

ผูอ้ื่นเช่าหรือใชท้รพัยสิ์นหลกั  
• ไม่ขออนุญาตดดัแปลง แกไ้ข ท าลายซึ่งอาคารที่ถือว่าเป็นส่วนหนึ่ง

ของทรพัยสิ์นหลกั 

ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนครบ
ก าหนด 

• กรณีช าระภายใน 12 เดือนนบัจากวนัท่ีท าสญัญาเงินกู ้ 
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัรอ้ยละ 15 ของจ านวนเงินตน้ท่ีช าระคืน 

• กรณีช าระภายหลงั 12 เดือนแต่ไม่ถึง 24 เดือนนบัจากวนัท่ีท าสญัญา
เงินกู ้ค่าธรรมเนียมเท่ากบัรอ้ยละ 12 ของจ านวนเงินตน้ท่ีช าระคืน 

• กรณีช าระเงินภายหลัง 24 เดือนจากนับจากวนัที่ท  าสัญญาเงินกู้ซึ่ง
นบัรวมถึงการช าระคืนเงินกู ้ณ วนัสิน้สดุสญัญา 
ค่าธรรมเนียมเท่ากับรอ้ยละ 1.25 ของมูลค่าประเมินทรพัยสิ์น หรือ
ราคาขายกรณีมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 

กฎหมายที่ใชบ้งัคบั  กฎหมายประเทศองักฤษ โดยในกรณีที่เกิดขอ้พิพาทคู่สญัญาไดต้กลงที่จะ
ด าเนินการทางกฎหมายในศาลที่มีเขตอ านาจของประเทศองักฤษ  
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2.6.6 มาตรการในการติดตามระดับการกู้ยืมและก่อภาระผูกพนั 

ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมและก่อภาระผูกพัน ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของสินทรพัยร์วม และได ้
ไม่เกินรอ้ยละ 60 ของทรพัยสิ์นรวมกรณีที่ไดร้บั Credit Rating เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดังกล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงิน
เพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม กองทรสัตอ์าจมีระดับของการกูย้ืมที่อาจเกินกว่าระดับที่ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน
ก าหนด ซึ่งผูก้่อตัง้กองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวและไดม้ีมาตรการในการติดตามระดบัการกูย้ืมและก่อภาระ
ผูกพนัโดยจะประสานงานกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอย่างสม ่าเสมอทุกไตรมาส  เพื่อติดตาม
สถานการณ์และคาดการณ์ระดับของการกู้ยืมเงินที่จะเกิดขึน้ล่วงหน้า  หากเห็นว่าระดับการกู้ยืมเงินจะสูงกว่าระดับที่
ประกาศก าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประสานกับธนาคารพาณิชยท์ี่มีสญัญาเงินกูก้ับบรษิัท เพื่อท าการลดจ านวนเงินกูโ้ดย
จ่ายช าระเงินตน้ของเงินกูบ้างส่วน ปัจจุบนับริษัทย่อยสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินและขอ้ก าหนดอื่นตามเงื่อนไขที่
ก าหนดในสัญญา โดยไดร้บัหนังสือผ่อนผันการปฏิบัติตามเงื่อนไขการด ารงอัตราส่วนทางการเงินและขอ้ก าหนดอื่นตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา โดยสถาบนัการเงินไดผ่้อนผนัจนถึงวนัครบก าหนดช าระคืนเงินตน้ 

2.6.7 ขั้นตอนและหลกัเณฑก์ารพิจารณาเบือ้งตน้ของการพิจารณากู้ยืมเงนิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาระดับการกูย้ืมเงินใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศส านกังาน  ก.ล.ต.ก าหนด โดยมีมาตรการในการ
ติดตามระดบัการกูย้ืมและมลูค่าการประเมินทรพัยสิ์น โดยจะประสานงานกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์่อนที่จะครบก าหนด
ของสญัญาเงินกูฉ้บบัเดิมประมาณ 6 เดือน เพื่อพิจารณามลูค่าประเมินทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และระดบัความสามารถของ
การกูย้ืมเงิน และเมื่อครบก าหนดสญัญาเงินกู ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะพิจารณาทางเลือกดว้ยการขอขยายระยะเวลาการ
ช าระหนี ้การต่อสญัญาเงินกู้ (Revolving) การรีไฟแนนซ ์(การกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม) หรือการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม เป็นตน้  

ทัง้นี ้หากในปีที่ครบก าหนดสญัญาเงินกู ้มลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตล์ดลง ซึ่งอาจเกิดจากมลูค่าประเมินทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต์ที่ลดลง ท าให้กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากระดับของการกู้ยืมที่อาจเกินกว่าระดับตามที่ประกาศ
ส านกังาน ก.ล.ต.ก าหนด ซึ่งท าใหร้ะดบัการกูย้ืมครัง้ถัดไปของการต่ออายุสญัญาเงินกูเ้ดิมหรือท าสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ต ่า
กว่าสญัญาเงินกูฉ้บบัเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประสานกบัสถาบนัการเงินเดิมหรือสถาบนัการเงินใหม่ เพื่อด าเนินการปรบั
ระดบัเงินกูใ้หเ้ป็นไปตามที่ประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ก าหนด และด าเนินการเตรียมจ่ายช าระเงินตน้ของเงินกูบ้างส่วนหรือ
ทัง้หมด โดยน าเงินมาจากสภาพคล่องของกองทรสัตห์รือเตรียมการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม  เพื่อรกัษาระดบัการกูย้ืม
ดงักล่าว ตามขัน้ตอนและหลกัเกณฑพ์ิจารณาเบือ้งตน้ ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกที่ก่อใหเ้กิดประโยชนท์ี่ดี
ที่สดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

หากในกรณีที่มูลค่าสินทรัพยข์องกองทรัสตอ์ยู่ในระดับที่ไม่ลดลงและระดับเงินกู้ยืมเป็นไปตามระดับตามที่ส านักงาน
ประกาศก าหนด ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกต่างๆ ก่อนที่จะครบก าหนดของสัญญาเงินกูฉ้บับเดิมประมาณ 
6 เดือน เพื่อให้การด าเนินงานเป็นไปอย่างราบรื่นและต่อเนื่อง  โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาทางเลือกที่ก่อใหเ้กิด
ประโยชนท์ี่ดีที่สุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรสัต  ์โดยจะมีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดต่อกับสถาบัน
การเงินที่มีสัญญาเงินกูย้ืมปัจจุบันเพื่อขอต่อสัญญาเงินกู้ หรือขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ พรอ้มทั้งเจรจาเงื่อนไขใน
สญัญาเงินกู ้ในขณะเดียวกันผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดต่อสถาบนัการเงินรายใหม่  เพื่อขอเงื่อนไขการรีไฟแนนซเ์ปรียบเทียบ
กัน ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ ความสามารถในการก่อภาระผูกพนั เช่น การน าทรพัยสิ์น
ของกองทรสัตไ์ปวางเป็นหลกัประกัน (ถา้มี) อตัราส่วนการกูย้ืมของกองทรสัต  ์ความสามารถในการช าระดอกเบีย้และเงินกู้ 
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และความสามารถในการก่อใหเ้กิดรายไดใ้นอนาคตของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือก
ที่ก่อใหเ้กิดประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนและหลกัเณฑก์ารพิจารณาเบือ้งตน้ดงันี ้

(1) การพิจารณาขยายสญัญาเงินกูก้บัสถาบนัการเงินเดิม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดต่อสถาบนัการเงินรายเดิมล่วงหนา้กอ่นสญัญาเงินกูจ้ะครบก าหนดช าระประมาณ 6 เดือน 
โดยจะเจรจาขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้พรอ้มขอ้ตกลงและเงื่อนไขต่างๆ จากสถาบนัการเงินรายเดิม  

(2) การติดต่อสถาบนัการเงินรายใหม่  

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะติดต่อสถาบันการเงินรายใหม่ ก่อนสัญญาเงินกูเ้ดิมจะครบก าหนดช าระประมาณ  6 เดือน
ตามขัน้ตอนการจดัหาสถาบนัการเงินรายใหม่  

(3) เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้งเงิน ขอ้ตกลงและเงื่อนไขต่างๆ จากสถาบนัการเงินรายเดิม และสถาบนัการเงินรายใหม่ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเปรียบเทียบขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสถาบนัการเงินที่เสนอมาเพื่อผลประโยชนท์ี่ดี
ที่สดุของกองทรสัต ์โดยมีปัจจยัหลกัที่น ามาพิจารณาเปรียบเทียบดงันี ้
- วงเงินกู ้เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์อตัราส่วนตามที่ส านกังานประกาศก าหนด 
- ระยะเวลาของเงินกู ้
- อตัราดอกเบีย้ และเงื่อนไขการช าระดอกเบีย้ 
- เงื่อนไขการช าระคืนเงินตน้ (ถา้ม)ี 
- หลกัประกนัการกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมการกูย้ืมเงิน (ถา้ม)ี 

(4) เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาเลือกกูย้ืมจากสถาบนัการเงินที่ใหผ้ลประโยชนท์ี่ดีที่สุดแก่กองทรสัตแ์ลว้  ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะเจรจาต่อรองขอ้ตกลงและเงื่อนไขกบัสถาบนัการเงินที่ไดร้บัการคดัเลือกใหด้ีที่สดุ แลว้น าเสนอต่อทรสัตี
ของกองทรสัต ์เพื่อพิจารณาและอนมุตัิ 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ผลการพิจารณาแก่สถาบนัการเงินรายเดิมและรายใหม่ และด าเนินการจดัท าสญัญาเงินกูก้บั
สถาบนัการเงินดงักล่าวต่อไป ซึ่งระยะเวลาที่จะแจง้ล่วงหนา้จะคืนเงินกูห้รือจะกูแ้บบหมนุเวียนกับสถาบนัการเงิน
เดิม ก่อนที่สัญญาเงินกู้เดิมสิน้สุด ประมาณ 3 เดือน และเตรียมความพรอ้มส าหรับการด าเนินการต่างๆ  เพื่อให้
เป็นไปอย่างราบรื่น 

(6) หากการเจรจากบัสถาบนัทางการเงินทัง้รายเก่าและรายใหม่ไม่ไดใ้หผ้ลประโยชนท์ี่ดีที่สดุแก่กองทรสัตห์รือมีแนวโนม้
จะไม่ไดใ้หผ้ลประโยชนท์ี่ดีที่สดุแก่กองทรสัต  ์กองทรสัตอ์าจพิจารณาการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อมาช าระ
คืนเงินกูเ้ดิม ทัง้นีก้องทรสัตจ์ะค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินซึ่งผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้จาก             
ขอ้ 4.2.2 “ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน” 

2.6.8 ประโยชนจ์ากการกู้ยืม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าการกูย้ืมเงินเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกและการ
กูย้ืมเพื่อปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตนัน้จะเป็นประโยชนต์อ่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ เนื่องจากตน้ทนุการกูย้ืมนัน้อยู่ในระดบัที่
ต  ่ากว่าตน้ทุนในส่วนของผูล้งทุน ซึ่งการกูย้ืมนัน้จะส่งผลท าใหต้น้ทุนทางการเงินเฉล่ียของผูล้งทุนต ่าลง  ดงันัน้ การมีแหล่ง
เงินทนุจากการกูย้ืมจะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัประโยชนจ์ากผลตอบแทนที่มากขึน้เมื่อเทียบกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นโดย
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ใชเ้งินที่ไดร้บัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว  นอกจากนั้น หากกองทรสัตย์ังมีวงเงินกูย้ืมเหลือ
ส าหรับใช้ในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอนาคต  จะสามารถช่วยให้กองทรัสต์มีแหล่งเงินทุนอื่น
นอกเหนือจากรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์เพื่อน ามาใชใ้นการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ด  ้

2.6.9 ความสัมพนัธ ์และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง และความเหน็เกี่ยวกบัเงือ่นไขตาม
สัญญากู้ยืมเงนิ 

ความสมัพนัธร์ะหวา่งทรสัตี กบั ผูใ้หกู้ย้ืมเงิน 

ในการกูย้ืมเงินครัง้นี ้ผูใ้หกู้ย้ืมเงินเป็นบคุคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกบัทรสัตีและกองทรสัต  ์

เหตผุลความจ าเป็นของการกูย้มืจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

ในการกูย้ืมเงินครัง้นี ้ผูใ้หกู้ย้ืมเงินเป็นบคุคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกบัทรสัตีและกองทรสัต  ์

ความเห็นของผูก้่อตัง้กองทรสัตเ์ก่ียวกบัเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมเงิน 

เงื่อนไขการกูย้ืมเงินตามสญัญากูย้ืมเงินเป็นไปตามการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชนต์่อโครงสรา้ง
การลงทนุและผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.6.10 สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประกอบดว้ย 
(หน่วย : บาท) 

   งบการเงนิรวม 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินตา่งประเทศ   56,102,136 
   56,102,136 

ตามที่ผูใ้หกู้ม้ีหนงัสือยืนยนัตวัเลขโดยอา้งอิงจากจ านวนท่ีบริษัทย่อยช าระคืนเงินกูแ้ลว้ในวนัท่ี 2 ธันวาคม 2567 นัน้ รวมถึง
การค านึงถึงสิทธิที่จะไดร้บัเงินทดแทนความเสียหายจากบริษัทประกันภยัตามที่ไดร้บัสิทธิบนเอกสารใหค้วามยินยอม แต่ 
เนื่องจากปัจจุบันยังไม่มีการก าหนดตัวเลขที่แน่นอนส าหรบัเงินทดแทนความเสียหายจากบริษัทประกันภัย ผู้ให้กู้จึงให้
ความเห็นว่ายอดคงคา้งเงินกูย้ืมควรจะเป็นไปตามยอดคงเหลือดงักล่าว อย่างไรก็ดี ผูใ้หกู้ไ้ดร้ะบุในหนงัสือยืนยนัยอดเงินกู้
ว่า หากในท่ีสดุแลว้ผูใ้หกู้จ้ะไดร้บัเงินไม่เต็มจ านวนที่คงคา้ง ผูใ้หกู้ก้็จะด าเนินการปิดยอดช าระหนีใ้หโ้ดยสมบรูณ ์

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทุน    

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุ่มสหภาพยุโรป 

เศรษฐกิจสหภาพยุโรปในปี 2568 คาดว่าจะเติบโตชา้ลง โดยธนาคารกลางยุโรป (ECB) คาดการณ์ว่า GDP จะเติบโต
ประมาณ 1.1% ในปี 2568 และเพิ่มขึน้เป็น 1.4% ในปี 2569 และ 1.3% ในปี 2570 

อตัราเงินเฟ้อคาดว่าในเขตยโูรโซนจะลดลงสู่ระดบั 2.2% ในปี 2568 และบรรลเุป้าหมายที่ 2% ในช่วงครึง่หลงัของปีดงักล่าว
ส าหรบัอัตราเงินเฟ้อในประเทศสมาชิกสหภาพยุโรปอื่น ๆ มีแนวโนม้ที่แตกต่างกันไป ตัวอย่างเช่น ฝรั่งเศสมีอัตราเงินเฟ้อ
ชะลอตวัลงเหลือ 0.8% ในเดือนกมุภาพนัธ ์2568 

แมว้่าสหภาพยโุรปจะเผชิญกบัภาวะเงินเฟ้อที่ลดลงอย่างรวดเรว็ แต่ผลกระทบต่อการจา้งงานนอ้ยมาก โดยคาดว่าอตัราเงิน
เฟ้อจะกลับสู่เป้าหมายระยะกลางภายในปี 2568 และลดลงอีกในปี 2569 เนื่องจากอตัราเงินเฟ้อที่สูงก่อนหนา้นีเ้กิดจาก
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ปัจจยัชั่วคราว ทัง้นีด้า้นพลงังาน ตลาดแรงงานยงัคงแข็งแกรง่ โดยการจา้งงานในยโูรโซนเพิ่มขึน้ 3 ลา้นต าแหน่งระหว่างสิน้
ปี 2565 ถึงกลางปี 2567 ขณะที่ค่าจา้งที่แทจ้รงิเริ่มเพิ่มขึน้ตามการลดลงของเงินเฟ้อ การฟ้ืนตวัของอ านาจซือ้ส่งผลดีทัง้ทาง
เศรษฐกิจและสังคม โดยท าใหส้ามารถช่วยลดความเหล่ือมล า้และกระตุน้อุปสงคร์วม ทั้งนีค้วามเส่ียงต่อประมาณการ
พืน้ฐานส าหรบัการเติบโตและอตัราเงินเฟ้อนัน้เชื่อมโยงกบัการบรโิภค การเติบโตของค่าจา้ง และอตัราก าไรต ่ากว่าหรือดีกวา่
ที่คาดการณไ์ว ้และอตัราดอกเบีย้ยงัคงอยู่ในระดบัสงูที่ไม่แน่นอนว่าจะยาวนานเพียงใด 

อย่างไรก็ดี ธนาคารกลางยโุรป (ECB) ไดเ้ริ่มปรบัลดอตัราดอกเบีย้ในเดือนมิถนุายน 2567 หลงัจากที่ปรบัขึน้อย่างต่อเนื่อง
ก่อนหนา้นีเ้พื่อจดัการกับเงินเฟ้อที่สงูขึน้ การปรบัลดอตัราดอกเบีย้ในครัง้ล่าสดุเกิดขึน้ในเดือนมกราคม 2568 โดยลดอตัรา
ดอกเบีย้ลง 0.25% สู่ระดบั 2.75% ซึ่งเป็นการปรบัลดครัง้ที่ 5 นบัตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2567 การผ่อนคลายนโยบายการเงิน
นีช้่วยลดตน้ทุนทางการเงิน ส่งเสริมการลงทุน และลดผลกระทบจากมาตรการรดัเข็มขดัทางการคลงั  ระบบการเงินของยโูร
โซนยังคงแข็งแกร่ง แม้ต้องเผชิญกับผลกระทบจากนโยบายลดเงินเฟ้อ สัดส่วนหนี ้เสีย (NPLs) อยู่ในระดับต ่าเป็น
ประวัติการณ ์อย่างไรก็ตาม อัตราหนีเ้สียในภาคอสังหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยเ์ริ่มเพิ่มขึน้ แมว้่าจะยังมีสัดส่วนเล็กนอ้ยใน
พอรต์สินเชื่อของธนาคาร 
(European Commission : 2025 Euro Area Report) 

3.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของสหราชอาณาจักร  

ในปี 2568 นีก้ารใชจ้่ายของครวัเรือนในสหราชอาณาจกัรคาดว่าจะมีความแข็งแกร่งมากขึน้ ซึ่งไดร้บัการสนบัสนุนจากการ
เติบโตของค่าจา้งจรงิที่ต่อเนื่อง รวมถึงการใชจ้่ายของรฐับาลที่เพิ่มขึน้ ซึ่งทัง้หมดนีจ้ะช่วยกระตุน้การเติบโตของเศรษฐกิจให้
เร่งตัวขึน้และคาดว่าจะอยู่ที่ 1.7% ในปีนี ้การลงทุนของภาครัฐคาดว่าจะเพิ่มขึน้ในระยะกลาง และหากการออกแบบ
นโยบายท าไดด้ี ก็อาจจะช่วยกระตุน้การลงทนุจากภาคเอกชนอีกดว้ย 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจในสหราชอาณาจกัรจะตอ้งรบัมือกับตน้ทุนที่เพิ่มขึน้จากการปรบัเพิ่มอตัราภาษีประกันสงัคมแห่งชาติ
และการปรบัเพิ่มค่าแรงขั้นต ่าแห่งชาติ ซึ่งคาดว่าจะท าใหธุ้รกิจต่างๆ จ าเป็นตอ้งผลกัภาระค่าใชจ้่ายเหล่านีไ้ปยงัผูบ้ริโภค 
ส่งผลใหเ้งินเฟ้อในช่วงสองปีขา้งหนา้จะยงัคงสงูกว่าระดบัเป้าหมาย โดยคาดว่าเงินเฟ้อจะอยู่ในช่วง 2-3% ในปี 2568 และ
2569 ในดา้นของธนาคารแห่งประเทศอังกฤษ (Bank of England) คาดว่าจะยังคงด าเนินการปรบัลดอตัราดอกเบีย้อย่าง
ระมดัระวงั เนื่องจากเงินเฟ้อที่ยงัคงอยู่ในระดบัสงูและความไม่แน่นอนที่เพิ่มขึน้ โดยคาดว่าอตัราดอกเบีย้นโยบายจะลดลง
อย่างค่อยเป็นค่อยไปจนถึง 4% ภายในสิน้ปี 2568 ขณะเดียวกนัธนาคารกลางยโุรป (ECB) และธนาคารกลางสหรฐั (Fed) ก็
มีแนวโน้มที่จะลดอัตราดอกเบีย้เช่นกัน โดยธนาคารกลางยุโรปจะด าเนินการลดอัตราดอกเบีย้อย่างรวดเร็ว เนื่องจาก
เศรษฐกิจในโซนยโูรยงัคงเผชิญกบัความอ่อนแออย่างต่อเนื่อง 
(KPMG: UK Economic Outlook, January 2025) 

3.3 สภาพตลาดอสังหาริมทรัพยข์องสหราชอาณาจักร 

จากมมุมองทางเศรษฐกิจปี 2567 ถือเป็นปีที่ดีกว่าที่คาดการณไ์ว ้ถึงแมว้่าจะมีทัง้ขึน้และลงในช่วงต่างๆ ของปี อตัราเงินเฟ้อ
ใกลเ้คียงหรืออยู่ที่เป้าหมายตลอดทัง้ปี และธนาคารแห่งองักฤษเริ่มลดอตัราดอกเบีย้ ซึ่งช่วยใหเ้ศรษฐกจิเริ่มฟ้ืนตวั โดยมีการ
เติบโตที่ 1% และเราคาดว่าแนวโนม้การเติบโตนีจ้ะด าเนินต่อไปในปี 2568 โดยไดร้บัการสนบัสนนุจากการลดอตัราดอกเบีย้
เพิ่มเติม 
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ส าหรบัตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชย ์เริ่มเห็นไดช้ดัว่าในปี 2567 ไดผ่้านจดุต ่าสดุมาแลว้ และคาดว่าในปี 2568 จะเริ่มมี
สัญญาณการฟ้ืนตัวที่แข็งแกร่งขึน้ ซึ่งบวกกับอัตราดอกเบีย้ที่ต  ่าและตน้ทุนการกู้ยืมที่ลดลง จะช่วยเพิ่มการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยป์ระมาณ 15% 

ในปี 2568 การกลบัมาของโดนลัด ์ทรมัป์ในท าเนียบขาว จะมีผลที่ส  าคญัต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจ โดยคาดว่าทรมัป์จะ
น าเสนอการกระตุน้เศรษฐกิจและนโยบายภาษีที่เอือ้อ านวยต่อผูล้งทนุและผูเ้ช่าในตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นสหรฐัฯ อย่างไรก็
ตาม ส าหรบัการน าเขา้อาจสรา้งปัญหาดา้นภาษีได ้เรื่องของความยั่งยืนยงัคงเป็นประเด็นท่ีส าคญัส าหรบันกัลงทนุ ผูพ้ฒันา 
และผูเ้ช่า รวมถึงการพฒันาในดา้นปัญญาประดิษฐ ์(AI) แมว้่าจะใชเ้วลาในการพฒันาใหเ้ป็นการปฏิวตัิการใชง้านไดจ้รงิ แต่
ผลกระทบในเรื่องของประสิทธิภาพจะเริ่มเห็นผลอย่างรวดเรว็ 

ถึงแมว้่าในภาพรวมปี 2568 อาจดูเหมือนปีที่เศรษฐกิจเติบโตอย่างมั่นคงและตลาดอสังหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยจ์ะมีการ
เติบโตเพียงเล็กนอ้ย แต่ภาพรวมที่แทจ้ริงและรายละเอียดลึกๆ ยังจะเต็มไปดว้ยความน่าตื่นเตน้และความเปล่ียนแปลงที่
ส  าคญั 
(CBRE : UK Real Estate Market Outlook 2025) 

3.4 ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรม Data Centre ให้เช่า 

ถึงแมว้่าสภาพเศรษฐกิจโดยรวมจะค่อนขา้งซบเซาและตน้ทุนในการพัฒนาพืน้ที่ Data Centre เพิ่มนั้นจะเพิ่มสงูขึน้มากก็
ตาม แต่ความตอ้งการพืน้ที่ Data Centre ยังคงแตะจุดสูงสุด โดยบริษัท Microsoft, Google และ Amazon ต่างตอ้งการ
พืน้ที่เพิ่มเพื่อรองรบัแผนในการใหบ้รกิารทางดิจิตลั และเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) อย่างไรก็ดี ธุรกิจ Data Centre นีม้ี
ความต้องการพื ้นที่ขนาดใหญ่ โดยขนาดพื ้นที่ที่ต้องการอยู่ระหว่าง 25,000 – 50,000 ตารางฟุต รวมถึงก าลังไฟ 
มากกว่า 5 เมกะวัตตข์ึน้ไป   ทาง CBRE คาดว่าเนื่องจากผูใ้หบ้ริการไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการที่เพิ่มขึน้ไดท้นั 
ความตอ้งการของศนูยข์อ้มลูที่จะเติบโต 17% โดยจะมีการเปิดศนูยข์อ้มลูใหม่ที่รองรบั hyperscalers และผูใ้หบ้รกิาร AI ใน
ปี 2568 ทัง้นีก้ารขาดแคลนที่ดินและพลงังานท าใหผู้ใ้หบ้รกิารตอ้งมองหาทรพัยากรจากพืน้ท่ีอื่นๆ ส าหรบัการขยายกิจการ 

ผู้ประกอบการบางรายอาจจะชะลอการขยายธุรกิจ โดยเฉพาะในตลาดขนาดเล็กในยุโรป ซึ่งอาจถูกระงับหรือยกเลิก 
เนื่องจากผลตอบแทนที่ไม่แน่นอนในระยะสัน้นี ้และอาจท าใหต้อ้งทบทวนแผนในการลงทุนในตลาดใหม่อีกครัง้ หรืออาจ
ยกเลิกในกรณีที่สถานการณท์างเศรษฐกิจอาจจะเลวรา้ยลง ซึ่งในขณะเดียวกันการพัฒนา Data Centre ประเภทใหม่ที่มี
ขนาดเล็กที่มีความยืดหยุ่น (Edge Data Centre) ก็พบกบัความเส่ียงของการถกูยกเลิกโครงการเช่นเดียวกนั 

อย่างไรก็ดี ซีบีอารอ์ีคาดว่าตลาดศูนยข์อ้มลูพืน้ที่ส  าหรบัจดัวางวางเซิรฟ์เวอร ์(Co-Location) ในองักฤษก าลงัเติบโตอย่าง
ต่อเนื่องในปี 2568 แม้จะมีความท้าทายในการหาพืน้ที่และพลังงานที่เพียงพอ ความตอ้งการจาก hyperscalers และผู้
ใหบ้รกิาร AI ยงัคงสงู โดยลอนดอนจะยงัคงครองตลาดศนูยข์อ้มลูในสหราชอาณาจกัร แมว้่าการขยายตวัอาจชา้ลงเมื่อเทยีบ
กบัตลาดใหญ่ในยโุรปอื่นๆ 

(CBRE : UK Real Estate Market Outlook, December 2025) 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  

4.1 ความเสี่ยงในการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพยส์ินของกองทรัสต์ 

4.1.1 ความเสี่ยงในการพึ่งพิงผู้เช่ารายเดียว  

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดป้ล่อยเช่าเหมาพืน้ที่แก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูเ้ช่า  
รายเดียว กรณีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิยกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่สามารถช าระค่าเช่าเนื่องมาจากปัญหาดา้นการเงินของผูเ้ช่า จะส่งผล
กระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคัญ อย่างไรก็ดีในกรณีที่ไม่สามารถหา  
ผูเ้ช่ารายใหม่ กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งขายทรพัยสิ์นโดยเรง่ด่วน  

4.1.2 ความเสี่ยงในการยกเลิกและไม่ต่อสัญญาเช่า 

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดม้ีสญัญาเช่าระยะยาวถึง 25 ปี โดยผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในเดือนกุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 
(Break Option) (ครัง้เดียว) ซึ่งผูเ้ช่าไดใ้ชสิ้ทธิดงักล่าวท าใหส้ญัญาเช่ามีผลสิน้สดุวนัที่ 15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ.2566 ผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดเ้ล็งเห็นถึงความเส่ียงในการบอกยกเลิกสญัญาเช่าที่อาจจะเกิดขึน้ จึงไดต้ิดต่อที่ปรกึษาที่มีความเชี่ยวชาญใน
ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์(Agent) ล่วงหนา้เป็นเวลากว่า 2 ปี  เพื่อโอกาสในการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือผูส้นใจซือ้ทรพัยสิ์น ทัง้นี ้
หากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายเดิมไดใ้นเวลาอนัสมควร  กรณีและเหตุการณต์่าง ๆ ดงักล่าว
ขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ปัจจุบนัผูจ้ะเช่ารายใหม่ไดย้ื่นขออนุญาตการใชง้านเป็นอุตสาหกรรมทั่วไปกับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประกอบธุรกิจ โดย
ใหร้ะยะเวลาการใชป้ระโยชนเ์ท่ากบัระยะเวลาสญัญาที่ตอ้งการจะเช่า อย่างไรก็ดี เนื่องจากผูจ้ะเช่าไม่ไดร้บัอนมุตัิระยะเวลา
ตามที่รอ้งขอ จึงไม่พิจารณาลงนามสญัญาเช่ากับทางบริษัทย่อย กรณีดงักล่าวท าใหก้องทรสัตจ์ าเป็นตอ้งจดัหาผูส้นใจเช่า
พืน้ท่ีรายใหม่ หรือจ าหน่ายทรพัยสิ์นโดยด่วนต่อไป 

4.1.3 ความเสี่ยงจากคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจกองทรัสต ์

ความเส่ียงจากการแข่งขนัในธุรกิจที่กองทรสัตด์  าเนินการกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกบักองทรสัต์
อนัอาจน ามาซึ่งการแข่งขนัที่รุนแรงทัง้ในดา้นการลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต์ นอกจากนี ้บริษัท
คู่แข่งดงักล่าวอาจมีแหล่งเงินทุนและปัจจยัสนบัสนุนอื่นๆ ที่เอือ้ใหส้ามารถแข่งขนักับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่ง
การแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิ่มตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือ ลดอตัราค่าเช่าที่กองทรสัต์
จะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 

อย่างไรก็ตาม อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นทรพัยสิ์นประเภทอาคารโกดงั /คลงัสินคา้ ที่ด  าเนินธุรกิจโดยการปล่อยเช่า
พื ้นที่ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตั้งอยู่ในท าเลที่ดี  โดยตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม  Anchorage Point ซึ่งเป็นพื ้นที่ เขต
อุตสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย  ์และเป็นที่ตัง้ของนิคมอุตสาหกรรมหลายแห่ง ท าเลที่ตัง้ดงักล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตร์
ส าหรบัภาคอุตสาหกรรมและพาณิชยเ์นื่องจากตัง้อยู่ใกลศู้นยก์ลางกรุงลอนดอน  การเดินทางมายงัศูนยข์อ้มลูสะดวกและ
รวดเร็ว อีกทัง้ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นนีย้งัอยู่ในบริเวณที่มีระบบป้องกนัน า้ท่วมและอยู่เหนือ Thames Barrier ซึ่งสามารถป้องกนั 
Storm Surge ได ้โดยตัง้แต่ทรพัยสิ์นไดร้บัการปรบัปรุงเป็นศนูยข์อ้มลู ในปี พ.ศ. 2551 ทรพัยสิ์นดงักล่าวยงัไม่เคยประสบกบั
สถานการณน์ า้ท่วม 
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ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า  ท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยส าคัญของการประกอบธุรกิจคลังสินค้าโดยเฉพาะธุรกิจศูนย์ข้อมูล  
ความแข็งแกรง่ดา้นท าเลที่ตัง้จึงช่วยลดความเส่ียงดา้นคู่แข่งทางการคา้ไดใ้นระดบัหนึ่ง 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.2.1 ความเสี่ยงจากการไม่กระจายทรัพยส์ินจากการลงทนุของกองทรัสต ์

กองทรสัตล์งทนุโดยการซือ้หุน้สามญัของบรษิัท เอพียเูค จ ากดั (APUK Limited) ในสดัส่วน 100% โดยบรษิัท เอพียเูค จ ากดั 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น 1 แห่ง ไดแ้ก่ ที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินดังกล่าว อันไดแ้ก่ อาคารโกดัง/
คลงัสินคา้ Unit C ซึ่งปัจจุบนัใชป้ระโยชนเ์ป็นศูนยข์อ้มลู (Data Centre) ท าใหแ้หล่งที่มาของรายไดข้องกองทรสัตน์ัน้พึ่งพิง
จากทรพัยสิ์นเพียงแห่งเดียว ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงในเรื่องของการจดัหาผลประโยชน์ หากทรพัยสิ์นดงักล่าว 
ไม่สามารถก่อใหเ้กิดรายไดไ้ด ้

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่าดว้ยศกัยภาพของทรพัยสิ์น กอปรกบัท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีอยู่ในโซนอตุสาหกรรม
และพาณิชยกรรม แมว้่าผูเ้ช่าจะใชสิ้ทธิยกเลิกสัญญาเช่า กองทรสัตย์ังสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ดว้ยทรพัยสิ์นที่มีสภาพ
พรอ้มในการปล่อยเช่า นอกจากนี  ้ในอนาคตกองทรัสตอ์าจท าการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ื่นเพิ่มเติมนอกเหนือจาก
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก เพื่อช่วยกระจายความเส่ียงจากการลงทุนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม การลงทุนของ
กองทรสัตใ์นอนาคตจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

4.2.2 ความเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึน้อนัเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 
ปัจจุบนับริษัท เอพียเูค จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโดยการซือ้หุน้สามญั คิดเป็นสดัส่วน 100% ของจ านวนหุน้
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด มีสญัญาเงินกูก้ับสถาบนัการเงินต่างประเทศ โดยมียอดเงินกูจ้  านวน 9,100,000 ปอนดส์เตอรลิ์ง
องักฤษ ทัง้นีเ้งินกูด้งักล่าวถือเป็นตน้ทนุของการลงทนุท่ีผูล้งทนุจะตอ้งค านึงถึงภาระดอกเบีย้ของเงินกูด้งักล่าวดว้ย 
ดงันัน้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักล่าว จากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ และการลดลงของ
มลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์
ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมและก่อภาระผูกพนัไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของสินทรพัยร์วม เวน้แต่การ
เกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ทัง้นี ้หากมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตล์ดลง จากการประเมิน
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ตวัเลขแสดงระดบัของการกูย้ืมอาจเกินกว่ารอ้ยละ 35 โดยที่กองทรสัตม์ิไดม้ีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ซึ่ง
มูลค่าประเมินทรัพยสิ์นที่ลดลงนั้น อาจท าให้ผู้กูพ้ิจารณาระดับการกูย้ืมครัง้ถัดไปของการต่ออายุสัญญาเงินกูเ้ดิมหรือ 
ท าสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ต ่ากว่าสญัญาเงินกูฉ้บบัเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวและไดม้ีมาตรการ
ในการติดตามระดบัการกูย้ืมและมลูค่าการประเมินทรพัยสิ์นในแต่ละครัง้ โดยจะประสานงานกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ก่อนที่สญัญาเงินกูฉ้บบัเดิมจะครบก าหนดประมาณ 6 เดือน เพื่อพิจารณามลูค่าประเมินทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ และระดบั
ความสามารถของการกูย้ืมเงินก่อนที่สญัญาเงินกูฉ้บบัเดิมจะครบก าหนดประมาณ  6 เดือน หากเห็นว่ามลูค่าประเมินลดลง
และท าใหร้ะดบัการกูย้ืมเงินอาจเกินกว่าระดบัท่ีประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประสานกบัสถาบนั
การเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม่ เพื่ออาจพิจารณาด าเนินการปรับระดับเงินกูใ้ห้เป็นไปตามที่ประกาศก าหนด  และ
ด าเนินการเตรียมจ่ายช าระเงินตน้ของเงินกูบ้างส่วนหรือทัง้หมด โดยน าเงินมาจากสภาพคล่องของกองทรสัตห์รือเตรียมการ
เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม เพื่อรกัษาระดบัการกูย้ืมดังกล่าว ทั้งนีผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกที่ก่อใหเ้กิด
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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นอกจากนี ้ปัจจัยขา้งตน้อาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ซึ่งตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
และหากกองทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูย้ืม  อาจส่งผลให้
ผูใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฏหมายกบักองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการไม่ปฎิบตัิตามสญัญาเงินกูย้ืม  

ทัง้นีปั้จจุบนั กองทรสัตไ์ดร้บัเอกสารอนุมตัิผ่อนผนัการปฏิบตัิตามเงื่อนไขการด ารงอตัราส่วนทางการเงินและขอ้ก าหนดอื่น
จากผู้ให้กูเ้ป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ และกองทรัสตย์ังไดด้  าเนินการให้มีการส ารองเงินไวห้ักช าระดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ  
 ที่เก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกู ้ตลอดจนครบอายสุญัญากูย้ืมหลกัในบญัชีที่ทางผูใ้หกู้ไ้ดแ้จง้ไวเ้รียบรอ้ยแลว้ 

อย่างไรก็ดีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกั  โดยจะพิจารณาทบทวน
เงื่อนไขในการกูย้ืม เช่น อตัราดอกเบีย้ การช าระคืนเงินตน้ และระยะเวลาการกูย้ืม เป็นตน้ แต่อย่างไรก็ตาม การกูย้ืมอาจท า
ใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงในเรื่องการผิดเงื่อนไขการปฏิบตัิตามสญัญาเงินกูย้ืมไดใ้นกรณีที่อาจมีการลงมติในการประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นอื่น ซึ่งแตกต่างจากที่มีการระบุไวใ้นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเงินกูย้ืม  ท าใหก้องทรสัตอ์าจตอ้งผิดเงื่อนไข
ภายใตส้ญัญาเงินกูย้ืม และส่งผลใหก้องทรสัตอ์าจจะตอ้งช าระคืนเงินกูข้องสญัญาเงินกูย้ืมดงักล่าวก่อนครบก าหนดช าระ  

เมื่อครบก าหนดสัญญาเงินกู้ กองทรสัตม์ีภาระในการจ่ายคืนเงินตน้ตามสัญญาเงินกู้ ผูจ้ัดการกองทรัสตอ์าจจะพิจารณา
ทางเลือกดว้ยการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ การต่อสัญญาเงินกู้ (Revolving) การรีไฟแนนซ  ์(การกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม) หรือการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือก
ต่างๆ ก่อนที่จะครบก าหนดของสัญญาเงินกู้ฉบับเดิมไม่นอ้ยกว่า  6 เดือน เพื่อใหก้ารด าเนินงานเป็นไปอย่างราบรื่นและ
ต่อเนื่อง โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกที่ก่อใหเ้กิดประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ และกองทรสัต ์โดยจะ
มีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดต่อกบัสถาบนัการเงินที่มีสญัญาเงินกูย้ืมปัจจบุนัเพื่อขอต่อสญัญาเงินกู้ หรือขอ
ขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ พร้อมทั้งเจรจาเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ ในขณะเดียวกันผู้จัดการกองทรัสต์จะติดต่อ 
สถาบันการเงินรายใหม่ เพื่อขอเงื่อนไขการรีไฟแนนซเ์ปรียบเทียบกัน  ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงเงื่อนไขใน
สญัญาเงินกู ้ความสามารถในการก่อภาระผกูพนั เช่น การน าทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ปวางเป็นหลกัประกนั (ถา้มี) อตัราส่วน
การกูย้ืมของกองทรสัต ์ความสามารถในการช าระดอกเบีย้และเงินกู ้และความสามารถในการก่อใหเ้กิดรายไดใ้นอนาคตของ
กองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง  

ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินใหม่เพื่อมาช าระหนี ้เงินกู้ยืมเดิม  (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่จะไม่สามารถ 
refinancing ได ้อนัเนื่องจากไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิม  หรือมี
ขอ้สญัญาบางประการซึ่งจ ากดัการด าเนินงานของกองทรสัต์ กองทรสัตอ์าจพิจารณาท าการจดัอนัดบัเครคิตของกองทรสัต์
เพื่อเพิ่มศกัยภาพในการกูย้ืมเพิ่มเติม หรือพิจารณาหานกัลงทนุท่ีสนใจในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่เหมาะสมต่อไป 

ผู้จัดการกองทรัสต์ไดต้ระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าวข้างต้น  และจะมีมาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ ทั้งนีปั้จจุบันผูใ้หกู้น้  าส่งเอกสารใหค้วาม
ยินยอมในการผ่อนผนัการปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงินและขอ้ตกลงการปิดยอดหนีค้งคา้งจากการกูย้ืมเงิน โดยการน าเงินสทุธิ
เมื่อหลังหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งที่ไดร้บัจากการขายทรพัยสิ์นช าระคืน และการมอบสิทธิรบัเงินทดแทนความเสียหายจาก
บริษัทประกนัภยัแก่ผูใ้หกู้้ อีกทัง้ผูใ้หกู้แ้จง้หนงัสือยืนยนัตวัเลขโดยอา้งอิงจากจ านวนที่บริษัทย่อยช าระคืนมาแลว้นัน้ในวนัท่ี 
2 ธันวาคม 2567  รวมถึงจดหมายที่ผูใ้หกู้แ้จง้ยินยอมใหผ่้อนผนัการช าระคืนเงินกูย้ืม เนื่องจากบริษัทย่อยยงัคงอยู่ระหว่าง
การรอเอกสารการโอนกรรมสิทธ์ิอย่างเป็นทางการจากทางหน่วยงานราชการประเทศอังกฤษ อย่างไรก็ดี ผู้ให้กู้ไดร้ะบุ
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จดหมายยืนยนัยอดเงินกูว้่า ถึงแมว้่าผูใ้หกู้จ้ะไดร้บัเงินไม่เต็มจ านวนที่คงคา้ง ผูใ้หกู้ก้็จะด าเนินการปิดยอดช าระหนีใ้หโ้ดย
สมบรูณ ์

4.2.3 ความเสี่ยงจากการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน ์

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตอ์าจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่เป็นสาระส าคญั  ทั้งนี ้เพื่อให้
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนข์องลกูคา้มากยิ่งขึน้ รวมถึงเพื่อเป็นการ
ดงึดดูลกูคา้ใหม้าใชบ้รกิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างต่อเนื่อง 

อย่างไรก็ดี ส าหรบัการซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษารายปี โดยทั่วไปมกัจะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต  ์
แต่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้ง
ด าเนินการเพื่อเปล่ียนแปลงรูปลักษณ์ทั้งภายในและภายนอกอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ ตลอดจนการเปล่ียนแปลง
ระบบงานที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรพัยเ์ป็นการชั่วคราว  
การปิดพืน้ท่ีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนยัส าคญั ดงันัน้ หากจ าเป็นตอ้ง
มีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตไ์ด ้

ทั้งนี ้ทรพัยสิ์นของกองทรัสตม์ีการปรบัปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสมอยู่สม ่าเสมอ  เพื่อรกัษา
สภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มในการใชป้ระโยชน์ ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เนื่องจากใชง้บประมาณที่ไม่สงูนกั  

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ชื่อว่าการซ่อมแซมอสังหาริมทรพัยจ์ะไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนแ์ละกระแสเงินสดของ
กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นนัน้ไม่เพียงพอต่อการด าเนินการ  กองทรสัตจ์ะ
พิจารณาจดัหาแหล่งเงินทนุท่ีเหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์ 

4.2.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ินที่ไม่คุ้มผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรัสต์
อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเส่ียงดา้นการด าเนินงานและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัต์  ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นอย่างเพียงพอและเหมาะสม ซึ่งปัจจบุนัไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ โดยกรมธรรมป์ระกันภัยที่ส  าคัญเก่ียวกับทรพัยสิ์นของกองทรสัตซ์ึ่งมีทรสัตี และผูใ้หกู้้ เป็นผูร้บั
ผลประโยชน์ ไดแ้ก่ การประกันภัยวินาศภัยแบบสรรพภัย (All Risk Insurance) การประกันภัยการสูญเสียรายไดค้่าเช่า 
(Loss of Rent) และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Property Owners Liability) เฉพาะในส่วนความเสียหาย
ต่อทรพัยสิ์นอนัเกิดจากทรพัยสิ์นทัง้หมดที่อยู่ภายใตก้ารบรหิารของบรษิัท เอพียเูค จ ากดั รวมถึงการประกนัความรบัผิดของ
นายจา้งต่อลกูจา้ง (Employer's Liability)   

อย่างไรก็ตาม อตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นของกองทรัสตเ์กิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่
กองทรสัตอ์าจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นตน้ หรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุใน
กรมธรรมป์ระกันภัยที่เก่ียวขอ้งได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือแค่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตาม 
กรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต์ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงิน 



  

 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซีอินดัสเตรียล                                                                      38 

เมื่อเกิดเหตุการณ์รา้ยแรงที่กองทรัสตอ์าจไม่ไดร้ับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ  หรือไม่สามารถจัดให้มีการ
ประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

ปัจจบุนัมีการท าประกนัภยัทรพัยสิ์นส าหรบัความเส่ียงทกุประเภทใหก้บัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยครอบคลมุกบัตน้ทนุการ
ก่อสรา้งทดแทนทรพัยสิ์นในกรณีที่เกิดความเสียหาย โดยพิจารณาเปรียบเทียบกับราคาประเมินวิธีตน้ทุนทดแทนของผู้
ประเมินและมลูค่าทุนประกันที่จดัท าในอดีต ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการท าประกันภยัตามทุนประกันภยัดงักล่าวรวมถึง
การประกันภัยบุคคลภายนอกไดม้ีมลูค่าเพียงพอและเหมาะสมแลว้  อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาใหก้าร
จดัหาประกนัภยัเหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นภายใตเ้งื่อนไขที่ดีที่สดุส าหรบักองทรสัต ์

4.2.5 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นซึ่งตัง้อยู่ในต่างประเทศ โดยการลงทนุครัง้แรกของกองทรสัตเ์ป็นการลงทนุในหุน้สามญั
ของบริษัท เอพียูเค จ ากัด ซึ่งตัง้อยู่ในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิรน์ซีย  ์และทรพัยสิ์นที่ บริษัท เอพียูเค จ ากัด เป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิ ตัง้อยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจกัร ฉะนัน้ การลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรกและการไดร้บัผลตอบแทน
กลบัมายงักองทรสัต ์จะเป็นเงินสกลุปอนดส์เตอรลิ์งองักฤษทัง้สิน้ ขณะที่กองทรสัตจ์่ายผลตอบแทนแก่นกัลงทุนในสกลุเงิน
บาท ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน 

ปัจจุบัน บริษัท เอพียูเค จ ากัด มีรายได้ เป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ  และค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้  เช่น ค่าบริหาร
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งค านวณจากรายไดจ้ากการด าเนินการสทุธิ รวมถึง ค่าบรหิารจดัการบรษิัท ค่าดอกเบีย้จ่าย ฯลฯ และเงินกู้
ธนาคารพาณิชย์ล้วนเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษเช่นกัน  จึง เ ป็นการจัดการความเส่ียงโดยธรรมชาติ 
(Natural Hedge) ในระดบัหนึ่ง ทัง้นี ้รายไดท้ี่เกิดขึน้ในต่างประเทศนัน้ภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่ายที่ต่างประเทศแลว้กองทรสัต์
ก็จะไดร้บัผลตอบแทนเป็นเงินสกลุปอนดส์เตอรลิ์งองักฤษ ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของอตัรา
แลกเปล่ียนในการจ่ายผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์เป็นสกุลเงินบาท  และมีผลกระทบต่อการวัดมูลค่าเงินลงทุน 
การบนัทึกยอดขาดทุนสะสมทางบญัชีของกองทรสัต ์รวมทัง้ส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนในรูปเงิน
ปันผลถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามปกติ รวมทัง้มลูค่าทรพัยสิ์นและอตัราผลตอบแทนในรูปเงินบาทที่เพิ่มขึน้หรือลดลงได ้ 

ทั้งนี ้กองทรสัตม์ีนโยบายป้องกันความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนในส่วนรายไดจ้ากเงินปันผลที่ไดร้บัจากบริษัท เอพียูเค 
จ ากัด โดยใชเ้ครื่องมือทางการเงิน ไดแ้ก่ สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้อัตราแลกเปล่ียน (Fx Derivatives) เพื่อลดความเส่ียงที่
เก่ียวขอ้งกับอตัราแลกเปล่ียนที่อาจเกิดขึน้ไดจ้ากการลงทุนในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณใ์นขณะนัน้  
โดยมีฝ่ายตราสารหนีต้่างประเทศเป็นที่ปรึกษาและช่วยบริหารจัดการความเส่ียงของอัตราแลกเปล่ียนส าหรบัรายไดท้ี่จะ
น ากลบัเขา้กองทรสัตใ์นสดัส่วนที่เหมาะสมตามแต่กรณี เพื่อลดความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนที่จะมีผลกระทบต่อรายได้
ของกองทรสัต ์ซึ่งแมว้่านโยบายป้องกันความเส่ียงขา้งตน้จะช่วยลดความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนส าหรบัรายไดจ้ากเงิน
ปันผลไดใ้นระดบัหนึ่งซึ่งไม่ครอบคลมุถึงเงินลงทนุ จึงยงัคงมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนคงเหลืออยู่ อย่างไรก็ดี นโยบาย
การจดัการความเส่ียงของอตัราแลกเปล่ียนของกองทรสัต ์จะขึน้อยู่ในดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

4.3.1 อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบทางลบหาก
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ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ  เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตาม ทัง้นี ้ปัจจยัที่อาจ
ส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบ ารุงรกัษา 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบัติตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั 

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้

4.3.2 ก าไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย ์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบทางลบ
จากหลายปัจจัย 

ก าไรขั้นตน้ที่ไดจ้ากอสังหาริมทรพัย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลาย
ปัจจยั ไดแ้ก่ 

- อตัราแลกเปล่ียน เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นซึ่งตัง้อยู่ในต่างประเทศ 

- กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาเช่าหมดอายุ หรือมีการเลิกสญัญาเช่าที่ท  าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่ลดนอ้ยลง  เป็นผล
ใหก้ าไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

- ความสามารถในการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

- จ านวนเงินค่าเช่าพืน้ที่ ที่ผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า และการท าสญัญาเช่าราย
ใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศที่กองทรสัตล์งทนุและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ความสามารถในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 

- การเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและหลักเกณฑต์่างๆ  ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพืน้ที่ ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล  การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถปฏิบตัิตาม
กฎระเบียบที่เปล่ียนแปลงไปนั้น สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพยอ์าจมีข้อจ ากัดอันเป็นผลมาจากการ
เปล่ียนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องกับมาตรฐานอาคาร  หรือการวางผังเมือง หรือการใชบ้ังคับกฎหมายใหม่ที่
เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ 

- ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจราจล และเหตกุารณอ์ื่นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคุม
ของบรษิัท 
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4.3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย 

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั ซึ่งการเกิดภยัธรรมชาติ อทุกภยั การ
ก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก  แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชวีิตและ
ทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าอย่างประเมินค่าไม่ได ้                                    

แผนภาพแสดงทีต่ัง้ทรัพยส์นิและแนวน ้า 

 
หมายเหต:ุ  ภาพอา้งองิจากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดย Cushman&Wakefield 

จากภาพดา้นบน แมท้รพัยสิ์นจะตัง้อยู่ใกลก้บัแม่น า้ Thames และบรเิวณที่ตัง้ทรพัยสิ์นดงักล่าวถกูก าหนดเป็น “พืน้ท่ีน า้ท่วม 
กรณีที่มีภยัพิบตัิรา้ยแรงอย่างหลีกเล่ียงไม่ได”้ (ซึ่งหมายถึง พืน้ท่ีประเภทท่ีมีโอกาสหรือความเป็นไปไดใ้นการเกิดอทุกภยั แต่
อยู่ในเกณฑท์ี่ต  ่า เนื่องจากไดร้บัประโยชน์จากระบบป้องกันอุทกภัย) ซึ่งอาจมีความเส่ียงจากอุทกภัย แต่อย่างไรก็ตาม 
ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่า บริเวณที่ตัง้ของทรัพยสิ์นไดร้บัการดูแลและบริหารจัดการจากภาครัฐ  โดยมีที่กั้นป้องกันพายุ 
(Storm Surge) และตัง้แต่ทรพัยสิ์นนีไ้ดร้บัการปรบัปรุงเป็นศูนยข์อ้มลู ในปี พ.ศ. 2551 บริเวณที่ตัง้ทรพัยสิ์นดงักล่าวไม่เคย
ไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณเ์กิดอทุกภยั อย่างไรก็ตาม ก็มิไดเ้ป็นการรบัรองว่าเหตกุารณอ์ทุกภยัจะไม่เกิดขึน้อีกในอนาคต 
ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ กองทรสัตจ์ะควบคุมใหม้ีการท าประกันภยัในทุน
ประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ  อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ส าหรับ
ทรัพย์สิน ได้แก่ ประกันภัยวินาศภัยแบบสรรพภัย  (All Risk Insurance) อย่างเหมาะสมภายใตเ้งื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับ
กองทรสัตต์ลอดเวลา 

4.3.4 ความเสี่ยงด้านภาษี 

เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในหุน้สามญัของบรษิัท เอพียเูค จ ากดั ซึ่งตัง้อยู่ในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิรน์ซีย ์และทรพัยสิ์น
ที่ บริษัท เอพียูเค จ ากัด เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ตัง้อยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจกัร ดงันัน้ การขายโอน หรือรบั
โอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยร์วมถึงการด าเนินธุรกิจอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมเกิดขึน้จากการด าเนินงานและการ
ส่งผลตอบแทนเขา้กองทรสัต ์ 

  

Asset Location 
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แผนภาพการด าเนินงานและผลประโยชน์ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งในการลงทนุครัง้แรกของกองทรสัต์ แสดงไดด้งันี ้

ประเทศองักฤษ รายไดค้า่เชา่หลงัหกัค่าใชจ้่ายและภาษี  ส่งรายไดใ้หบ้รษิัทท่ีประเทศเกิรน์ซีย ์

 

 

  

ประเทศเกิรน์ซีย ์ รายไดจ้ากการเช่า  ไดร้บัจากทรพัยสิ์นท่ีประเทศองักฤษ  

 ค่าใชจ้า่ย  ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน  

 รายไดก้่อนหกัดอกเบีย้และภาษี  
 

 ดอกเบีย้  ช าระดอกเบีย้ใหธ้นาคาร  

 ก าไรสทุธิ  เงินปันผลกลบักองทรสัตป์ระเทศไทย  

  

 
 

 

ประเทศไทย รายไดเ้งินปันผล  รบัเงินปันผลจากบรษิัทประเทศเกิรน์ซีย ์ 

 ค่าใชจ้า่ยกองทรสัต ์ ค่าใชจ้า่ยตา่งๆ ของกองทรสัต ์ 

 ก าไรสทุธิของกองทรสัต ์ จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

จากแผนภาพขา้งตน้ แสดงใหเ้ห็นว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินงานของ บริษัท เอพียูเค จ ากัด จะไดร้บั
ผลประโยชนท์างภาษีระหว่างประเทศองักฤษและประเทศเกิรน์ซีย์ ประเทศเกิรน์ซียแ์ละประเทศไทย แต่อาจมีค่าธรรมเนียม
การโอนเงินและค่าธรรมเนียมอื่นๆ (ถา้มี) จากการท าธุรกรรมทางการเงินกับสถาบนัการเงิน ซึ่งค่าธรรมเนียมดงักล่าวเป็น
ค่าธรรมเนียมปกติของการท าธุรกรรมการโอนเงิน ทัง้นี ้ตามกฎหมายประเทศเกิรน์ซียน์ัน้ไม่มีขอ้จ ากดัในการน าเงินออกนอก
ประเทศ อย่างไรก็ตาม เมื่อกองทรสัตจ์่ายผลตอบแทนใหแ้ก่นกัลงทนุ ยงัคงมีภาระภาษีตามกฎหมายประเทศไทย  

อนึ่ง ในอนาคตกองทรัสตอ์าจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรพัย  ์รวมถึงการด าเนินงาน ซึ่งกองทรัสตอ์าจตอ้งรบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและ
อตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

4.3.5 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสี่ยง 

โดยทั่วไปการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะแต่  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ท่ี  

- สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสงัหารมิทรพัย ์ 

ไม่มีภาษี ได้รับผลประโยชนท์างภาษี ตามกฎหมาย 
ของประเทศเกิรน์ซยี ์

ไม่มีภาษี ได้รับผลประโยชนท์างภาษี ตามพระราชกฤษฎีกา 
ตามความในประมวลรษัฎากร ฉบบัท่ี 533 พ.ศ.2555 
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- แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกูย้ืม หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปล่ียนแปลงไป ท าใหส่้งผลกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรสัตใ์นการไดม้าเพิ่มซึ่งอสงัหารมิทรพัยโ์ดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต์  

- การเปล่ียนแปลงอตัราการด าเนินงานอื่นๆ  

- การเปล่ียนแปลงกฎหมายดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ท่ีและหลกัเกณฑอ์ื่นๆ ของรฐับาลและนโยบาย
ดา้นการเงิน  

- ขอ้เรียกรอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์ 

- การเปล่ียนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด  

- การเปล่ียนแปลงของราคาพลงังาน  

- การแข่งขันระหว่างเจา้ของอสังหาริมทรพัยเ์พื่อแย่งลูกคา้ที่เป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่ว่างใน
อสงัหารมิทรพัย ์หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมีขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้ 

- การไม่สามารถต่ออายสุญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัหมดอายุ  

- การไม่สามารถจดัเก็บค่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าไดต้รงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บไดเ้ลยเนื่องจากผูเ้ช่า
ลม้ละลาย  

- การไม่สามารถจดัท าประกนัภยัไดเ้พียงพอหรือครอบคลมุความเสียหาย หรือการท่ีเบีย้ประกนัภยัเพิ่มสงูขึน้  

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ  

- อสงัหารมิทรพัยช์ ารุดบกพรอ่งเป็นเหตใุหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจคาดหมายได ้ 

- ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า  

- การตอ้งพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุง และการพฒันาปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย ์ 

- การท่ีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสงัหารมิทรพัย ์ 

- สิทธิหรือภาระติดพนัใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหารมิทรพัยท์ี่กรมที่ดิน  

- เหตสุดุวิสยัที่ท  าใหเ้กิดความเสียหายที่ไม่อาจท าประกนัภยัได ้ 
ปัจจยัต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลใหเ้กิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่  อตัราค่าเช่าพืน้ที่ หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
ท าให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ และรายไดท้ี่ไดร้ับจากอสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย  ์ดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ซึ่งผลที่เกิดขึน้อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากตลาดอสงัหารมิทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศอยู่ในขาลงอย่างกระทนัหนั 

4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากผลตอบแทนทีผู้่ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสตอ์าจน้อยกวา่ผลตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจาก
การด าเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

โดยทั่วไปผลตอบแทนท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กับจ านวนรายไดส้ทุธิ
จากอสงัหาริมทรพัย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน  การบริหารจดัการ และการใหเ้ช่า
เปรียบเทียบกบัมลูค่าปัจจบุนัของอสงัหารมิทรพัย ์แต่อย่างไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรสัตท์ี่นกัลงทุนจะไดร้บั
ขึน้อยู่กบัผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์่ายไดเ้มื่อเปรียบเทียบกบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบันกัลงทุนท่ีจองซือ้หน่วยทรสัต์ 
และ/หรือ ราคาตลาดส าหรบันักลงทุนที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง  แมว้่าผลตอบแทนที่นักลงทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต์
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อาจจะมีความเก่ียวขอ้งเชื่อมโยงกับผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการด าเนินการของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์
ลงทนุ แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีจ้ะไม่เหมือนกนั  

4.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงินรายไดค้่าเช่า
พืน้ท่ีที่ไดร้บั ตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการท่ีเกดิขึน้ หากอสงัหารมิทรพัยท์ี่
เป็นของกองทรัสตไ์ม่ก่อให้เกิดรายไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ  กระแสเงินสดของกองทรัสตแ์ละความสามารถในการจ่าย
ผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ หรือความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนที่อาจกระทบต่อการ
วดัมลูค่าเงินลงทนุและท าใหเ้กิดรายการขาดทนุสะสม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจา่ยผลประโยชน์
ตอบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดับเดิมได้ นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของ
ผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะ
สามารถตกลงกันเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าพืน้ที่ที่ไดร้บันัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากการขยายอสงัหาริมทรพัย์ หรือ
การไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมนั้นจะเพิ่มสูงขึน้  และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้ อันจะเป็นผลใหก้องทรสัต์
สามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

4.4.3 ความเสี่ยงอันเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่า
ทรัพยส์ิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยน้ั์นจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไปการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดยบริษัทประเมินจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ  รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็น
นามธรรมที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สภาวะทางการเศรษฐกิจ ภาวะตลาด ความสามารถในการแข่งขนั สภาพของทรพัยสิ์น 
ท าเลที่ตั้ง และความแข็งแกร่งทางการเงิน เป็นตน้ ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท  าให้ปัจจัยดังกล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 
เนื่องจากเหตุการณ์ที่เป็นข้อสมมติฐานตามการประเมินอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้  หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือ
สถานการณท์ี่มิไดค้าดการณไ์ว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่อาจรบัประกันไดว้่าขอ้สมมติฐานที่ก าหนดไวจ้ะเกิดขึน้ตามที่
คาดการณ ์ดงันัน้ ในอนาคต หากกองทรสัตจ์ะตอ้งขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ ราคาขายของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้
อาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบรษิัทประเมนิค่าทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวได ้

4.4.4 ความเสี่ยงอันเกิดจากราคาของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตถ์ูกก าหนดขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจมิไดเ้ป็นเครื่องบ่งชีถ้ึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ 
ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจซือ้ขายในราคาที่แตกต่างจากราคาเสนอขายในครัง้นีอ้ย่างมี
นยัส าคญั โดยราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

- โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัง้การลงทนุและตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภาพรวมในทศันะของนกัลงทนุ 

- ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานที่นักลงทุน  รวมทั้งนักวิเคราะหค์าดการณ์กับผลการด าเนินงานจริงของ
กองทรสัต ์

- การเปล่ียนแปลงของค าแนะน าการลงทนุและการประมาณการของนกัวิเคราะห ์

- การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดหลกัทรพัย ์

- มลูค่าตลาดของสินทรพัยข์องกองทรสัต ์
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- ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกับหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทนุอื่นๆ รวมทัง้หลกัทรพัยท์ี่มิไดอ้ยู่ในภาค
อสงัหารมิทรพัย ์

- ความสมดลุระหว่างจ านวนผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย  ์

- ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

- กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ ที่อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการเปล่ียนแปลง
โดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นการเฉพาะ 

- การท่ีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

- อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

- ความผนัผวนของสภาวะตลาดหลกัทรพัย ์และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี  ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย  การท่ี
กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน  รวมถึงเป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรือเพื่อใช้
ในการอื่นๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมูลค่าใหแ้ก่สินทรพัย์ แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัต์ หากกองทรสัตไ์ม่
สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจา่ยผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนั้น หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑท์างการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน  และการลงทุนในหน่วยทรสัตข์อง           
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้ืมเงินหรือเป็นการรบัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินท่ีตนลงทนุ
คืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

4.4.5 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศทีก่องทรัสตไ์ปลงทุนหรือ
กฎหมายทีเ่กี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง  

ปัจจุบนับริษัท เอพียูเค จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนโดยการซือ้หุน้สามญัทัง้หมดในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของ
จ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และเป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น ไดใ้ชม้าตรฐานรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ 
(International Financial Reporting Standard) ในการจัดท างบการเงิน  และใช้มาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 
(International Accouting Standard) ในการบนัทึกบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า มาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ เป็นหลักการสากลส าหรับแนวทางของการท าบัญชีและการรายงานทางการเงินของบริษั ทต่างประเทศ และ
กองทรสัตไ์ดใ้ชแ้นวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีก าหนดโดยสมาคมผูจ้ัดการกองทรสัตล์งทุนและไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์ส าหรบัรายงานทางการเงินและการบนัทึก
บัญชีของกองทรัสต ์โดยการน าแนวปฏิบัติทางบัญชีขา้งตน้มาถือปฏิบัติในปัจจุบันนั้นไม่มีผลกระทบต่องบการเงินของ
กองทรสัตแ์ละบริษัทย่อยที่เป็นสาระส าคญั ยกเวน้การไม่แสดงขอ้มลูทางการเงิน เช่น อตัราส่วนทางการเงิน ตามรูปแบบที่
เดิมก าหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 

อย่างไรก็ตาม ในอนาคตงบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสตอ์าจไดร้ับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้
มาตรฐานการบัญชีใหม่ๆ ในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศที่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทุน  ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีขอ้มลู
เก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ 
ขอ้บังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย รวมถึง
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กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษี และค่าธรรมเนียมการซือ้ขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆ ใน
อสงัหาริมทรพัยก์็เป็นส่ิงที่ไม่อาจคาดหมายได้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรบัผลที่อาจ
เกิดจากการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
ต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงิน  และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต  นอกจากนี ้
การเปล่ียนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.6 ความเสี่ยงจากกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในบริษัท เอพียูเค จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศเกิรน์ซีย์ (Guernsey) ที่ถือ
ครองอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งตัง้อยู่ในประเทศองักฤษ โดยกฎหมายเกิรน์ซียน์ั้นอนุญาตใหก้องทรสัตส์ามารถเขา้ซือ้และถือหุน้
สามัญทั้งหมดของบริษัทในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ในขณะที่กฎหมายของประเทศ
องักฤษไม่มีขอ้หา้มหรือขอ้จ ากัดเก่ียวกบัการถือครองอสงัหาริมทรพัยโ์ดยนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้นอกประเทศองักฤษ  
(ซึ่งรวมถึงบริษัทที่จัดตั้งขึน้ตามกฎหมายเกิรน์ซีย์) การเข้าลงทุนของกองทรัสตจ์ึงมีผลผูกพันตามกฎหมาย  อย่างไรก็ดี 
กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายดงักล่าว แต่จากขอ้เท็จจริงที่ปรากฏในปัจจบุนัผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไม่พบว่ามีขอ้มลูเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมายใดๆ ที่จะกระทบต่อการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์

ภายใตก้ารด าเนินธุรกิจของบรษิัท เอพียเูค จ ากดั ในปัจจบุนับรษิัทมีการท านิติกรรมสญัญาจ าแนกไดเ้ป็น 3 กลุ่ม ดงันี ้
กลุ่มที่ 1 สญัญาทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้มืเงินของบรษิัท 
กลุ่มที่ 2 สญัญาทางการคา้ที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่าทรพัยสิ์นของบรษิัท 
กลุ่มที่ 3 สญัญาทางการคา้ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นและสญัญาเช่า 

นิติกรรมสญัญาดงักล่าวเป็นธุรกรรมมีลกัษณะปกติ ไม่มีโครงสรา้งซบัซอ้น และเป็นไปตามหลกัการทั่วไปของธุรกรรมแต่ละ
ประเภท โดยคู่สัญญาตกลงใหน้ ากฎหมายของประเทศอังกฤษมาใชบ้ังคับ  ทั้งนี  ้ประเทศอังกฤษใช้ระบบกฎหมายคอม
มอนลอว  ์(Common Law) ซึ่งมักจะไม่มีการตรากฎหมายเป็นลายลักษณ์อักษร  แต่จะน าแนวค าพิพากษามาปรับใชก้ับ
ขอ้เท็จจริงที่เกิดขึน้เป็นรายกรณี (Case Law) ดังนั้น ความเส่ียงของกองทรสัตจ์ากการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือแนวค า
พิพากษาที่จะกระทบนิติกรรมสญัญาที่เป็นไปตามหลกัการทั่วไปจึงเป็นไปไดน้อ้ย 

ส าหรบันิติกรรมสัญญาทั้งสามกลุ่มขา้งตน้เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นและบุคคลซึ่งอยู่ในประเทศอังกฤษ  คู่สัญญาจึงเลือกใช้
กฎหมายองักฤษบงัคบักบัสญัญาดงักล่าว ดงันัน้ กฎหมายที่ใชใ้นแต่ละสญัญาจึงสามารถใชบ้งัคบัต่อคู่สญัญาและทรพัยสิ์น
ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสมและเป็นธรรมต่อทกุฝ่าย 

5. ข้อพิพาทหรือข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์    

ไม่มี   

6. ข้อมูลส าคัญอื่น  

ไม่มีขอ้มลูอื่นท่ีอาจมีผลกระทบตอ่การตดัสินใจของผูล้งทนุอยา่งมนียัส าคญั 
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ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์

7.  ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.1   หน่วยทรัสต ์หลักทรัพย ์ตราสารที่กองทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

ข้อมูลหน่วยทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 

จ านวนเงินทนุของโครงการ : 811,687,500.00  บาท 

จ านวนหน่วยทรสัต ์ : 97,500,000.00 หน่วยทรสัต ์

มลูค่าที่ตราไวต้่อหนว่ยทรสัต ์ : 8.325 บาท 

ราคาเสนอขายครัง้แรกต่อหน่วยทรสัต ์ : 10.000 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัต ์ : (0.1424) บาท 

(ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567)  

การลดทุน 
ลดทนุ
คร้ังที ่

วันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ วันทีจ่่ายเงนิลดทนุ 
จ านวนเงนิลดทนุ 
 (บาท/หน่วย) 

1 20 กนัยายน 2559 4 ตลุาคม 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 มิถนุายน 2561 0.2000 
5 11 มกราคม 2562 25 มกราคม 2562 0.1700 
6 29 พฤษภาคม 2562 13 มิถนุายน 2562 0.2050 
7 7 มกราคม 2563 21 มกราคม 2563 0.1750 
8 19 ตลุาคม 2563 3 พฤศจกิายน 2563 0.3750 

ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต ์

ราคาปิด ณ 30 ธันวาคม 2567 : 0.30  บาท 

ราคาสงูสดุ (1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2567) : 1.17 บาท 

ราคาต ่าสดุ (1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2567) : 0.20  บาท  

มลูค่าตามราคาตลาด (30 ธันวาคม 2567) : 29,250,000.00 บาท 

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนั : 173,820.26 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 : (13,884,327.00)  บาท 
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7.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตส์งูสดุ 10 รายแรก ที่ปรากฎตามทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ 30 ธันวาคม 2567 มีดงันี ้

 
รายชื่อ 

จ านวน
หน่วยทรัสต ์

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท คนัทรี่ กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)  15,000,000   15.38  
2 นายวเิชยีร  ศรีมนุินทรน์ิมิต  4,000,000   4.10  
3 นางสธีุ  สิรสิิทธิโชติ  3,800,000   3.90  
4 มหาวิทยาลยัศรีปทมุ  3,000,000   3.08  
5 กองทนุเปิดเอ็มเอฟซี ไฮ-ดิวเิดนด ์ฟันด ์  2,770,764   2.84  
6 นางปราณี  เผอิญโชค  2,565,500   2.63  
7 กองทนุส ารองเลีย้งชีพเอม็เอฟซี มาสเตอร ์ฟันด ์ซึ่งจดทะเบยีนแลว้  2,116,296   2.17  
8 นายสมชาย  ตระกลูโชคเสถียร  2,000,000   2.05  
9 นายสพุรรณ  อคัรพนัธุ ์  2,000,000   2.05  
10 นายเอก  นานา  2,000,000   2.05  
10 นายบญัชา  วิจติรประไพ  2,000,000   2.05  
10 น.ส.ชลิยา  ภาณพุงศ ์  2,000,000   2.05  

ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

7.3  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

7.3.1 ข้อก าหนดนโยบายและวิธกีารจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบ (90) ของก าไรสุทธิที่
ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตน์ั้น  ไดแ้ก่ ประโยชน์ตอบแทน
ส าหรบัรอบปีบญัชีและประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (ถา้มี) ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละหนึ่ง (1) ครัง้ เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน กองทรสัตอ์าจมีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนเกินกว่าหน่ึง (1) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัตซ์ึ่งไดร้วมการช าระ
คืนเงินตน้ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ โดยเป็นไปตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ในกรณีที่กองทรัสตม์ีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้้
ถือหน่วยทรสัตท์ราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

2. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
3. ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะ

ประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้ับ
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ประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายในก าหนดเวลา
ดงัต่อไปนี ้

(1) ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End Distribution) ภายใน           
เกา้สิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วนันบัแต่วนัปิด
สมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน 

(2) ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล  (Interim Distribution) (ถา้มี) ภายในเกา้สิบ 
(90) วันนับแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบัญชีส าหรบัไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน  โดยจะจ่าย
ภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ  (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับ
ประโยชนต์อบแทน 

เงื่อนไขเพิ่มเติม : 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปี
บัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่              
จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นั้น และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกันในงวดสิน้ปีบัญชี
ตามวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ก าหนดไว ้

ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระไว้ 
เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย
ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชน ์
ตอบแทน โดยการแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผ่าน
ระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์และแจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรือเป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฎในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายคุวามใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไป
ใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

7.3.2 เงือ่นไข และวิธกีารจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน  โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์
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ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย  ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อ
สงวนสิทธิในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 และที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และ
ใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการ
ถือหน่วยทรสัต ์

7.3.3 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 

การจ่ายประโยชนต์อบแทน 

คร้ังที ่ วันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ วันทีจ่่ายปันผล 
จ านวนเงนิ 

 (บาท/หน่วย) 
1 7 ธันวาคม 2564 23 ธันวาคม 2564 0.3750 
2 15 มีนาคม 2565 29  มีนาคม 2565 0.0300 
3 8 มิถนุายน 2565 23 มิถนุายน 2565 0.1750 

8.  โครงสร้างการจัดการ 

8.1  ผู้จัดการกองทรัสต ์   

8.1.1   ข้อมูลทั่วไป 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) จะท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซีอินดัสเตรียล  ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์กองทุนแห่งแรกของประเทศ โดยจด
ทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2518 มีวตัถุประสงคเ์พื่อประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทการ
จดัการกองทุน และกิจการอื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีคุณสมบตัิครบถว้นโดยไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 9 สิงหาคม พ.ศ. 2556 

ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 

ที่ตัง้ : เลขที่ 199 อาคารคอลมันท์าวเวอร ์ชัน้ G และ ชัน้ 21-23  

 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0107536001371 

โทรศพัท ์ : 0-2649-2000 

โทรสาร : 0-2649-2108 

ทนุจดทะเบียน : 125,615,708 บาท 

ทนุช าระแลว้ : 125,615,708 บาท 
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8.1.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้สงูสดุ 10 รายแรก ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567/1 

 
รายชื่อ จ านวนหุ้น 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท โอปสุ-ซารเ์ตอรด์ อิชชแูอนเซสซ ์แอส.อา. จ ากดั (มหาชน)/2 31,357,850 24.96 
2 ธนาคารออมสิน  31,332,781 24.94 
3 กระทรวงการคลงั  20,000,000 15.92 
4 LGT BANK (SINGAPORE) LTD 7,558,000 6.02 
5 นายประทกัษ์ สมุงคลธนกลุ 4,365,800 3.48 
6 MISS YAN YANG 1,388,900 1.11 
7 บรษิัท เศรณี โฮลดิง้ส ์จ ากดั 1,269,730 1.01 
8 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั  1,165,845 0.93 
9 นายก าจร อรุณวิไลรตัน ์ 1,134,900 0.90 
10 นาง มาลี นิยมวานิช 1,117,000 0.89 
ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
หมายเหต ุ: /1   ปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหุน้ลา่สดุ วนัที ่29 เมษายน 2567 

/2   เมือ่วนัที ่17 กนัยายน 2567 บริษัท โอปสุ-ซาร์เตอรด์ อิชชูแอนเซสซ์ แอส.อา. จ ากดั (มหาชน) ซือ้หุน้สามญั จ านวน
31,357,850 หุน้ หรือคดิเป็นรอ้ยละ 24.96 ของหุน้ทีมี่สทิธิออกเสยีงทัง้หมด จากบริษัท คนัทรี กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั 
(มหาชน)/3 

/3   ผูถ้ือหุน้สูงสดุ 10 รายแรก ของบริษัท คนัทรี ่กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2567 

 
รายชื่อ จ านวนหุ้น 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 นายทอมมี่ เตชะอบุล 960,357,368 23.98 
2 นายพิจติต ์วิรยิะเมตตากลุ 327,000,000 8.16 
3 นายส าเรงิ มนญูผล 180,265,200 4.50 
4 MRS. YOKO KI    158,099,600 3.95 
5 บรษิัท คนัทรี่ กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 153,061,800 3.82 
6 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 144,264,505 3.60 
7 นางสาวอจัจิมา ภาคานาม 125,000,000 3.12 
8 บรษิัท โรงพยาบาลวิภาวดี จ ากดั (มหาชน) 85,900,000 2.14 
9 นาย ฤทธ์ิ คิว้คชา 67,300,010 1.68 
10 นาย ทรงชยั อจัฉรยิหิรญัชยั 65,858,100 1.64 
ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
หมายเหต ุ: /2  ปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหุน้ล่าสดุ วนัที ่7 พฤษภาคม 2567 
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8.1.3 โครงสร้างการจัดการ  

โครงสรา้งการบรหิารจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหลกัการในการแบ่งหนา้ที่และความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอยา่ง
ชดัเจน แต่ละฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการก ากบัดูแลกิจการที่ดี ค  านึงถึง
การควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึน้ของการทุจริต ฉ้อฉล ความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์เพื่อใหผู้้จัดการกองทรสัตส์ามารถ
จดัการลงทนุใหผู้ล้งทนุดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องลกูคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์
เอง และเพื่อป้องกันการรั่วไหลของขอ้มูล หรือการกระท าที่ผิดกฎหมาย และความสอดคลอ้งกับสภาพ ขนาด และความ
ซบัซอ้นของการท าธุรกิจของบรษิัท 

โครงสรา้งองคก์รของผู้จัดการกองทรัสต์ ประกอบดว้ย สายงานหลัก 3 สายงาน ดังนี ้สายการขายและการตลาด สาย
ปฏิบตัิการลงทนุ และสายบรหิารกองทนุแผนภาพ โครงสรา้งการบรหิารจดัการของบรษิัทจดัการ 

แผนภาพโครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต ์

หมายเหต:ุ * แสดงแผนภาพโครงสรา้งองคก์ร บริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักว่ามีหน้าที่ส  าคัญในการดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วย ซึ่งเป็นผู้ลงทุนรายย่อย  ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ึงก าหนดใหม้ีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการชุดย่อยอีก 6 คณะ ดังนี ้
คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง คณะกรรมการบรหิาร คณะกรรมการดา้นการก ากบัดแูลกิจการที่
ดี คณะกรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน คณะกรรมการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้บรษิัทจดัการยงัมีคณะ
จดัการ อีก 1 คณะ รวมทัง้หมด 8 คณะ  
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8.1.4 คณะกรรมการบริษัท 

 รายชื่อคณะกรรมการบรษิัท ประกอบดว้ย 13 ท่าน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 มีดงันี ้ 
 รายชื่อ ต าแหน่ง 
1 ดร. ณรงคช์ยั อคัรเศรณี  ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ 
2 นายสกุฤตย ์สรุบถโสภณ กรรมการอิสระ รองประธานกรรมการ ประธานกรรมการสรรหาและ

ก าหนดคา่ตอบแทน 
3 นายณฐักร อธิธนาวานิช กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร กรรมการก ากบัดแูลกิจการ

และความยั่งยืน กรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน 
4 นายสมบรูณ ์กิติญาณทรพัย ์ กรรมการอิสระ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหา

และก าหนดคา่ตอบแทน 
5 นายจมุพล รมิสาคร กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและก าหนด

ค่าตอบแทน 
6 รศ. ดร. ธนวรรธน ์พลวิชยั กรรมการ กรรมการบรหิาร 
7 นางสาวปภากร รตันเศรษฐ กรรมการ 
8 นายพลจกัร น่ิมวฒันา กรรมการ 
9 นายพลช หตุะเจรญิ กรรมการ 
10 นายสดุวิณ ปัญญาวงศข์นัติ กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ 
11 นางสาวเจนจิต เสวกวฒัโนภาส กรรมการ 
12 นายอิศรา พฒุตาลศร ี กรรมการ กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเส่ียง กรรมการ

ก ากบัดแูลกิจการและความยั่งยนื   
13 นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน ์ กรรมการ กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเส่ียง กรรมการ

ก ากบัดแูลกิจการและความยั่งยนื กรรมการผูจ้ดัการ 

8.1.5  ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

อ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบริษัท เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายว่าดว้ยบริษัทมหาชน และเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดและกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย คณะกรรมการ
บรษิัทมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในภาพรวม ดงันี ้ 

1. ก าหนดทิศทาง นโยบาย และกลยุทธ์การด าเนินงาน และควบคุมดูแลให้การด าเนินงานเป็นไปตามกฎ  ระเบียบ 
ขอ้บงัคบัต่างๆ ตลอดจนนโยบาย กลยทุธก์ารด าเนินงาน และมติที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ก าหนดไว ้

2. ใหค้วามเห็นชอบ และก าหนด วิสยัทศัน ์ภารกิจ กลยุทธ ์และแผนการด าเนินงานประจ าปี ตลอดจนพิจารณาทบทวน
เป็นประจ าทุกปี พรอ้มทั้ง ติดตามดูแลให้มีการน ากลยุทธ์ดังกล่าวไปปฏิบัติ โดยผ่านคณะจัดการของบริษัท โดย
มอบหมายใหม้ีการประชุมเชิงปฏิบตัิการร่วมกับผูบ้ริหารของแต่ละสายงาน เพื่อก าหนดแผน และใหม้ีการประชุมเพื่อ
ทบทวนแผนปฏิบัติการซึ่งอาจมีการปรับเปล่ียนแปลงตามสภาวะการณท์ี่อาจเปล่ียนแปลงไป และใหค้ณะจัดการ
รายงานความคืบหนา้ในการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 
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3. พิจารณาแผนการด าเนินงานระยะยาว แผนงานและงบประมาณประจ าปี งบการเงินรายปี รายงานประจ าปี และการ
ด าเนินงานอื่นๆ ท่ีส าคญั 

4. พิจารณาอนมุตัิโครงสรา้งองคก์ร การปรบัเปล่ียนระบบงาน และโครงสรา้งการบรหิารงาน 

5. พิจารณาอนมุตัินโยบายการลงทนุ และนโยบายการบรหิารเงินของบรษิัท 

6. ก าหนดนโยบายการก ากับดแูลกิจการที่ดี และวิธีปฏิบตัิเก่ียวกับจรรยาบรรณที่ดีที่กรรมการ ฝ่ายจดัการ และพนกังาน
ทุกคนพึงปฏิบัติและมีการทบทวนนโยบายอย่างสม ่าเสมอทุกปี เพื่อใหส้อดคลอ้งกับหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี
ส าหรบับริษัทจดทะเบียนโดยครอบคลมุเรื่องต่างๆ เช่น สิทธิมนุษยชน แรงงาน สขุภาพอนามยัและความปลอดภยัใน
การท างาน การรักษาความปลอดภัย ส่ิงแวดลอ้ม ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ การใช้ข้อมูลภายใน การทุจริต
คอรร์ปัชั่น การควบคมุภายใน และการเปิดเผยขอ้มลู เป็นตน้ 

7. พิจารณาก าหนดนโยบายต่อตา้นการคอรร์ปัชั่น รวมถึงก ากับดูแลการปฏิบัติงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายต่อตา้นการ
คอรร์ปัชั่น 

8 จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้เป็นประจ าทุกปีภายใน 4 เดือนหลงัจากวนัสิน้ปี โดยกรรมการบริษัททุกท่านควรเขา้ประชมุ
ดว้ยทกุครัง้ ยกเวน้มีเหตจุ าเป็น 

9. แต่งตัง้บคุคลทดแทนกรรมการท่ีออกก่อนวาระ 

10. พิจารณาก าหนดนโยบายอ านาจหนา้ที่ รวมถึงการแต่งตัง้ ถอดถอน คณะอนุกรรมการต่างๆ และผูท้ี่ปฏิบตัิงานใหก้ับ
คณะกรรมการ 

11. พิจารณาการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีตามที่คณะกรรมการตรวจสอบเสนอ เพื่อน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้ 

12. ก าหนดอ านาจหนา้ที่กรรมการผูจ้ดัการ 

13. ก าหนดเกณฑว์ดัผลการด าเนินงานบริษัทและติดตามผลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอย่างสม ่าเสมอ  ใหเ้ป็นไปตาม
แผนงานท่ีก าหนด 

14. พิจารณาแต่งตัง้ ถอดถอน กรรมการผูจ้ดัการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส รวมทัง้อนมุตัิ
อตัราเงินเดือน ค่าตอบแทน หรือประโยชนอ์ื่นๆ แก่บุคคลดงักล่าว โดยมีคณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน
เป็นผูพ้ิจารณาเสนอแนะ 

15. ประเมินผลงานของกรรมการผูจ้ดัการและผูบ้ริหารระดบัสงู โดยมีคณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนเป็นผู้
พิจารณาเสนอแนะ 

16. พิจารณาอนมุตัิงบเงินเดือน การขึน้เงินเดือน โบนสัประจ าปีและผลประโยชนอ์ื่นของพนกังานบรษิัทโดยภาพรวม 

17. จดัใหม้ีเลขานุการบริษัท เพื่อช่วยดูแลกิจการต่างๆ ของคณะกรรมการ และช่วยใหค้ณะกรรมการและบริษัทปฏิบตัิให้
เป็นไปตามกฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ 

18. ด าเนินการอื่นใดเพื่อใหบ้รรลนุโยบาย เป้าหมาย และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท  
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คณะกรรมการตรวจสอบ 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. สอบทานรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทุนภายใตก้ารจัดการของบริษัทใหต้รงต่อความเป็นจริง  ครบถว้น 
เพียงพอ และเชื่อถือได ้

2. ดูแลและสอบทานให้บริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
พิจารณาความเป็นอิสระของหน่วยงานตรวจสอบ รวมถึงพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการแต่งตัง้ โยกยา้ย และเลิกจา้ง
หวัหนา้หน่วยงานตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ 

3. ดแูลและสอบทานใหบ้รษิัทปฏิบตัิตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจของบรษิัท 

4. ก ากับใหม้ีการสอบทานระบบการควบคุมภายใน รวมถึงพิจารณาผลการประเมินความเพียงพอต่อการป้องกันการ 
คอรร์ปัชั่นท่ีอาจเกิดขึน้ และรายงานคณะกรรมการบรษิัทตามความเหมาะสม 

5. พิจารณา คัดเลือก และเสนอแต่งตัง้ผูส้อบบัญชีของบริษัท รวมถึงการพิจารณาความเป็นอิสระของผูส้อบบัญชี และ
ประชมุกบัผูส้อบบญัชีโดยไม่มีผูบ้รหิารของบรษิัทเขา้รว่ม อย่างนอ้ยปีละครัง้ 

6. พิจารณารายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑต์ามที่
กฎหมายก าหนด 

7. จัดท ารายงานก ากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปิดเผยไว้ในรายงานประจ าปีของบริษัท  โดยใน
รายงานตอ้งมีรายละเอียดอย่างน้อยเป็นไปตามเกณฑ์ขั้นต ่าที่ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  หรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

8. ในกรณีพน้ต าแหน่งก่อนครบวาระ กรรมการตรวจสอบอาจแจง้เหตุผลไปยังตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ได ้

9. ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษิัทมอบหมาย และคณะกรรมการตรวจสอบเห็นชอบ 

คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 

1. พิจารณาเห็นชอบนโยบายการบริหารความเส่ียงของบริษัทและให้น าเสนอคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติ  โดย
ครอบคลมุความเส่ียงดา้นกลยทุธ์ ความเส่ียงดา้นการลงทนุ และความเส่ียงดา้นการปฏิบตัิงาน หรือความเส่ียงอื่นๆ ที่
มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของบรษิัท 

2. พิจารณาเห็นชอบกลยุทธ์ แผนงาน และทรพัยากรที่ใชใ้นการบริหารความเส่ียงใหส้อดคลอ้งกับนโยบายการบริหาร
ความเส่ียงของบริษัท โดยสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วัดผล และติดตามกระบวนการบริหารความเส่ียงไดอ้ย่างมี
ประสิทธิผล 

3. พิจารณาอนุมัตินโยบาย  แนวทาง และเครื่องมือในการบริหารความเส่ียงของกองทุนและการปฏิบัติงานให้มี
ประสิทธิภาพ เหมาะสมกบัลกัษณะและขนาดความเส่ียง แต่ละดา้นของธุรกรรมที่บรษิัทด าเนินการ 
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4. พิจารณาอนุมัติการก าหนดเพดานความเส่ียง  (Risk Limits) ของกองทุนและมาตรการในการด าเนินการกรณีที่ไม่
เป็นไปตามเพดานความเส่ียงที่ก าหนด (Corrective Measures) 

5. ติดตามการประเมินความเส่ียงใหอ้ยู่ในกรอบที่ก าหนด 

6. พิจารณาอนุมตัิกรอบการประเมินความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้จากผลิตภณัฑใ์หม่  หรือความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ส าหรบั
ธุรกรรมที่จะจดัตัง้ขึน้ใหม่ รวมถึงก าหนดแนวทาง การป้องกนัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กบัธุรกรรม  

คณะกรรมการบริหาร 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบรหิาร 

1. พิจารณากลั่นกรองงานดา้นนโยบาย ซึ่งรวมถึงแผนงาน การบรหิารความเส่ียง และงบประมาณ ฯลฯ รวมทัง้ติดตามผล
การด าเนินงานของบริษัทให้เป็นไปตามแผนงาน  และกลยุทธ์ตามที่คณะกรรมการบริษัทก าหนด และเป็นไปตาม
กฎระเบียบต่างๆ ของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. พิจารณาและใหค้วามเห็นชอบการจดัตัง้โครงการกองทนุต่างๆ ตามที่คณะกรรมการบรษิัทมอบหมาย 

3. พิจารณาและอนมุตัิการกระท าและนิติกรรมใดที่ไม่ใช่เป็นเรื่องธุรกิจปกติของบรษิัทในวงเงินตามที่คณะกรรมการบริษัท
ก าหนด (20 ลา้นบาท) 

4. ทบทวนผลการด าเนินงานเปรียบเทียบกบังบประมาณที่จดัท าทกุเดือนก่อนน าเสนอคณะกรรมการบรษิัท 

5. พิจารณาการปรับเปล่ียนระบบงาน  การก าหนดขอบเขตงาน  ตลอดจนการปรับโครงสร้างองค์กรก่อนน าเสนอ
คณะกรรมการบรษิัท 

6. เรื่องอื่นๆ ตามที่คณะกรรมการบรษิัทมอบหมาย 

คณะกรรมการด้านการก ากับดูแลกิจการทีด่ี 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการดา้นการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 

1. ก าหนดขอบเขตและนโยบายการปฏิบตัิงานดา้นการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัทและน าเสนอต่อคณะกรรมการ 

2. ใหค้  าแนะน า และดแูลใหก้ารปฏิบตัิงานของคณะกรรมการ และคณะอนกุรรมการเป็นไปตามหลกัเกณฑข์ององคก์รการ
ก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

3. ก ากับดูแลใหฝ่้ายจดัการด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการที่ดีตามเกณฑข์ององคก์รการก ากับดูแลที่
เก่ียวขอ้ง  

4. วิเคราะห ์ทบทวน และจดัท าแผนปรบัปรุง ระบบการบริหารจดัการที่เป็นอยู่ในปัจจุบนัเพื่อพิจารณาปรบัปรุงใหเ้ป็นไป
ตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีตามเกณฑข์ององคก์รการก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

5. ตรวจสอบและติดตามใหห้น่วยงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งปฏิบตัิตามแนวทางการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัท 

6. ปลูกฝังวฒันธรรมใหพ้นักงานทั่วทั้งองคก์รมีจิตส านึกในเรื่องการก ากับดูแลกิจการที่ดี  มีความเขา้ใจในเรื่องดงักล่าว 
และใหค้วามรว่มมือรว่มใจในการเสรมิสรา้งใหบ้รษิัทมีการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีอย่างต่อเนื่อง 
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7. ศกึษาพฒันาและทบทวนแนวทางปฏิบตัิดา้นการก ากบัดแูลที่ดีของบรษิัท โดยเปรียบเทียบกบัแนวปฏิบตัิของบริษัทชัน้
น าในระดับสากล รวมทั้งโครงสรา้ง หน้าที่ ความรับผิดชอบ ตลอดจนพิจารณาทบทวนและเสนอแนะหากมีการ
เปล่ียนแปลงใดๆ  เ ก่ียวกับข้อบังคับของคณะกรรมการบริษัท  และคณะอนุกรรมการชุดต่างๆ  เพื่อเสนอต่อ
คณะกรรมการ ใหม้ีการพิจารณาปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง เพื่อน ามาประยุกตใ์ชใ้นการปรับปรุงระบบการก ากับดูแล
กิจการของบรษิัทใหด้ียิ่งขึน้ต่อไป  

คณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน 

1. ก าหนดนโยบายและหลกัเกณฑใ์นการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการบริษัทและผูบ้ริหารระดบัสงูของบรษิัท  
ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจ้ดัการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส 

2. สรรหา คดัเลือกและเสนอผูท้ี่สมควรไดร้บัการแต่งตัง้เป็นกรรมการอิสระแทนกรรมการท่ีครบก าหนดออกตามวาระหรือ
กรณีอื่น เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัท หรือที่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาอนมุตัิ แลว้แต่กรณี 

3. สรรหา คัดเลือก และเสนอผูท้ี่สมควรไดร้บัการแต่งตัง้เป็นกรรมการผูจ้ัดการ  รวมถึงการใหค้วามเห็นในการแต่งตั้ง
ผู้บริหารระดับสูงอื่นๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผู้จัดการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการอาวุโส เสนอต่อ
คณะกรรมการบรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

4. ก าหนดนโยบาย หลกัเกณฑ ์วิธีการเก่ียวกบัการจ่ายค่าตอบแทนกรรมการ ซึ่งหมายถึง กรรมการบรษิัท กรรมการอิสระ 
และกรรมการชุดย่อยต่างๆ ที่ไดร้ับการแต่งตัง้และไดร้ับมอบหมายอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบโดยตรงจาก
คณะกรรมการบริษัท รวมถึงการจ่ายค่าตอบแทนผู้บริหารระดับสูงของบริษัท  ซึ่งหมายถึง กรรมการผู้จัดการ รอง
กรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวุโส ตลอดจนผลประโยชนอ์ื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง เสนอต่อคณะกรรมการ
บรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

5. ประเมินผลงานกรรมการผูจ้ดัการใหไ้ดร้บัผลตอบแทนที่เหมาะสมกบัหนา้ที่และความรบัผิดชอบ ตลอดจนใหส้อดคลอ้ง
กับผลประกอบการของบริษัท ทัง้นี ้อาจพิจารณาถึงระดบัที่ปฏิบตัิอยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกนั เสนอต่อคณะกรรมการ
บรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

6. น าเสนอแผนสืบทอดต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัทพิจารณา รวมทัง้ดูแลใหบ้ริษัทมีแผนสืบ
ทอดต าแหน่งส าหรบัผูบ้ริหารระดบัสงูอื่นๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ
อาวโุส รวมถึงในต าแหน่งที่มีความส าคญัต่อธุรกิจของบรษิัท 

7. พิจารณากลั่นกรองและเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาแต่งตั้ง  โยกย้าย บรรจุ ถอดถอน
พนกังานในระดบัผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจ้ดัการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการ
ผูจ้ดัการอาวโุส 

8. พิจารณากลั่นกรองโครงสรา้งค่าตอบแทนและผลประโยชนอ์ื่นๆ ของพนกังาน เพื่อน าเสนอณะกรรมการบรษิัทพิจารณา
อนมุตัิ 
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   8.1.6 คณะจัดการ 

คณะจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประกอบดว้ย 10 ท่าน ดงันี ้  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน ์ กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นางพณัณรชัต ์บรรพโต ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส สายบรหิารกองทนุ 
3. นายชาครติ พืชพนัธ ์  ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส  สายบรหิารกองทนุ 
4. นายประสิทธ์ิ พรปฏิมากร ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส สายการตลาดกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
5. นายกติติคม สทุธิวงศ ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ฝ่ายลกูคา้สถาบนั 
6. นายนิเวศ พนัธุข์ะวงศ ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส และประธานเจา้หนา้ที่ปฏิบตัิการ 
7. นายเกษตร ชยัวนัเพ็ญ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส สายการขายและการตลาด 
8. นายเจรญิชยั เล็งศิรวิฒัน ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายบรหิารความเส่ียง 
9. นางสาวนรศิรา อมาตยกลุ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายวางแผนการลงทนุส่วนบคุคล 
10. นายอนพุงษ์ จนัทรจ์เิรศรศัมี ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายบญัชีและการเงินบรษิัท 

8.1.7 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นของ
กองทรสัตแ์ละควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของบรษิัทที่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้าร
ก ากบัดแูลของทรสัตี โดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

หน้าทีต่่อกองทรัสต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี ้

(1) ปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชพี ดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั และความ
ซื่อสัตยส์ุจริต โดยตอ้งปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์
โดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์วตัถุประสงคใ์น
การก่อตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ด ารงเงินทุนให้เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอันอาจเกิดขึน้จากการปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทุนของผูล้งทนุ 
โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

(4) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบัติหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท าใหเ้กิด
ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(5) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่ เ ก่ียวข้องกับการด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย ์หรือ
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องคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลักทรพัยท์ี่ส  านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้
ความรว่มมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(7) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบัติหนา้ที่ของทรสัตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที่อาจส่งผล
กระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั หรือขอ้มลูอื่นท่ีควรแจง้ใหท้ราบ 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบงานท่ีมคีณุภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบตังิานท่ีมปีระสิทธิภาพ และ
สามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ยา่งครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุเรื่องดงัต่อไปนี ้เพื่อใหก้ารดแูล
จดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีหเ้ป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
(1) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต ์การตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้าร
จดัการลงทุนตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต ์และเป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของ
กองทรสัตก์ าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย เพื่อใหส้ามารถ
ป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต์
และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดี
ที่สดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการของ
กองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตัิ 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทัง้การตรวจสอบ
ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกบัการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

(6) การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตท์ี่ครบถว้นถกูตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ ทรสัต ์
และกฎหมายหลกัทรพัย ์

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่
เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 3 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็น เพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ทั้งนี ้
ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
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(2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถด าเนินการต่อไป
ได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัต ์ตอ้งมอบหมายใหก้ับผูท้ี่สามารถ
ด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

ทัง้นี ้การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขอ้นี ้ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงาน  ตามขอ้ 2 (1) (2) 
(3) (4) และ (9) 

4. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท างบการเงินของตนใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี 
และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี  

5. ไม่ด าเนินการใดๆ ที่จะส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มี
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตีเป็นผูท้รงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกดิขึน้จากการด าเนินธุรกจิหรือการปฏิบตัิงานของตนใน
ฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแห่ง
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์เช่น การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์การเปล่ียนแปลงทรสัตี   เป็นตน้ 

8. ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละการจดัการ
อสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้

(1) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 

(2) มิใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้รว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ 

9. ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตผ์ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย ์หรือการเข้าท าสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

(2) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้ง
มีการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ั้นๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรือก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) 
อสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
นัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้ีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทัง้นี ้ความเส่ียงดงักล่าวใหห้มายความรวมถึง
ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการ
ก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 
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10. จดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทุน โดยบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ภายใตห้ลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง เช่น ก่อนการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์การสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เป็นตน้ 

11. อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน นอกจากตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแลว้ ผู้จัดการกองทรัสตย์ังตอ้งด าเนินการต่างๆ ในการตรวจสอบ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสงัหาริมทรพัย ์ความสามารถของคู่สญัญา ขอ้มลู
ดา้นการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมดา้นอื่นๆ เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลู ไม่
ว่ากรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหร้ะบุว่าทรสัตีจะจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็น
เพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้ง
ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้

12. ด าเนินการใดๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัหรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ
กองทรสัตเ์พื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมภายในหกสิบ (60) วนันบัแต่วนัที่ก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จส าหรบัการ
เสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกหรือนับแต่วนัที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการ
เพิ่มทนุของกองทรสัต ์

13. ในการลงทุนในอสังหาริมทรพัยต์อ้งเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ เฉพาะ
กรณีการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีการไดม้าซึ่งเอกสารสิทธิเป็น น.ส. 3 ก. หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ท่ีมีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. เท่านัน้ 

14. อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบังคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีได้
พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็น
ประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

15. การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใดๆ ที่อาจมีผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถ
จ าหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้
อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลให้
กองทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

16. จัดใหม้ีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุม้ครองประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สมือนหรือ
ทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับทรัพยสิ์นหลักตามที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันและไม่ขัดกับกฎหมายที่
เก่ียวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการ
ด าเนินการในทรพัยสิ์นหลกั กับผูร้บัประกันภยัที่เป็นที่ยอมรบัในวงเงินคุม้ครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสม
กบัการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัเป็นอย่างนอ้ย 
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17. ด าเนินการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรม พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจนที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึง่
ทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณา
การเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัต ์

18. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก ตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น การขออนุมัติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์การขอ
ความเห็นชอบจากทรสัตี และมีการเปิดเผยขอ้มูลตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

19. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งด าเนินการใหผู้จ้ดัารกองทรสัตร์ายใหม่ตกลงที่จะปฏิบตัิหนา้ที่ให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมตอ้งด าเนินการและใหค้วาม
รว่มมือตามที่จ าเป็น เพื่อใหก้ารส่งมอบงานแก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบตัิหนา้ที่แทนตนเองส าเรจ็ลลุ่วง 

20. ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตอ้งดูแลใหก้ารแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขและวิธีการ
ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เมื่อด าเนินการแกไ้ขแลว้เสร็จ ใหด้  าเนินการจดัส่งส าเนา
สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมแลว้ใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ภายในสิบหา้ (15) วนันบัแต่วนัท่ีลงนามหรือวนัที่มี
การแกไ้ขเพิ่มเติม (แลว้แต่กรณี) 

21. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี ใหด้  าเนินการแจง้การเปล่ียนแปลงดงักล่าวใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ละส านกังาน ก.ล.ต. 
ทราบภายในระยะเวลามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

22. ยื่นค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตพ์รอ้มทัง้เอกสารหลกัฐานใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่มีการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์
พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตน 

23. ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสามารถของผูร้บัประกนัรายไดใ้นการปฏิบตัิตามสญัญารบัประกนัรายได ้(ถา้มี) 

24. ด าเนินการให้หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายแลว้หรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต)์ สามารถเข้าเป็นหลักทรัพยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยไ์ดภ้ายในส่ีสิบหา้ (45) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

25. ด าเนินการใดๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามอัตราและ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1. ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนักงานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามที่
ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ดูแล และติดตามให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง และบ ารุงรักษาให้ทรัพยสิ์นหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะใชห้า
ผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลาตามที่ก าหนดในแผนการด าเนินงานประจ าปี 

3. จดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกั ตามความจ าเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบก่อน 
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4. ควบคุมดูแลและบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั รวมตลอดถึงการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใดๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อประโยชนใ์น
การบรหิารจดัการระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบการป้องกนัอคัคีภยั ระบบการส่ือสารและการบรหิารจดัการในกรณี
เกิดเหตฉุกุเฉิน และซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบก่อน 

5. บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลัก รวมทั้งด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพยสิ์นหลัก
เป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

6. ด าเนินการใดๆ เพื่อจดัหา และ/หรือ รบัโอน และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดรว่มกบัทรสัตี เพื่อท าใหท้รสัตีไดม้าซึ่งใบอนญุาต 
หนงัสืออนุญาต หนงัสือผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
หลกั 

7. อ านวยความสะดวกใหก้ับกองทรสัตห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการตรวจตราทรพัยสิ์นหลกัภายในวัน
และเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า 
และ/หรือ เอกสารอื่นใดอนัเก่ียวกับทรพัยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความ
จ าเป็นและเหมาะสม 

8. อ านวยความสะดวกใหก้บับรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบรษิัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นดงักล่าวในการส ารวจทรพัยสิ์นหลกัเพื่อการประเมินค่า รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ      ส่งมอบเอกสาร
ใดๆ (ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือเอกสารอื่นใดเก่ียวกับทรพัยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามที่บริษัท
ประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

9. จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นัเก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์น
หลกั และ/หรือไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกับ
กองทรสัตเ์พื่อใหท้รสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ  ผูส้อบบัญชีสามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนั
และเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 
และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับ
กองทรสัตต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือผูส้อบบญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายในสิบหา้ (15) วนัท าการนบัแต่
วนัท่ีไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

10. ติดต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มลู ยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอนัเกิดจากทรพัยสิ์นหลกั
ในนามของทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์และน าส่งภาษีหกั ณ ที่จ่ายที่ทรสัตีมีหนา้ที่หัก ณ ที่จ่าย อันเนื่องมาจากการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ การบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลักต่อ
พนกังานเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

11. แจง้ใหท้รสัตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นหลัก รวมถึงอุปกรณแ์ละส่ิง
อ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณใ์ดๆ ที่จะท าใหม้ลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัลดลงอย่างมีนยัส าคญั และ 
(ข) กรณีที่มีการผิดสญัญาใดๆ ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่าหรือคู่สญัญาใดๆ ของกองทรสัตท์ี่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั 

12. ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้ม
ในการใชเ้พื่อการจดัหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณข์องสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์กุประการ รวมทัง้ใหค้  าแนะน า
เก่ียวกบัสภาะวะตลาดในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะขายหรือโอนสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นหลกั 
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หน้าทีใ่นการจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

1. จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์ามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดต่อส านกังาน  ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
และทรสัตี พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

2. จัดใหม้ีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีหรือตามที่เห็นว่าจ าเป็นและสมควรในการบริหาร
จัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลัก เพื่อจัดส่งบัญชีรายงาน และเอกสารดังกล่าวให้แก่ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาด
หลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลาตามที่ทรัสตีก าหนด เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายหลักทรพัย ์
และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดท าบัญชีดงักล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รบัรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยกทรพัยสิ์น 
และ/หรือ ดอกผลใดๆ ที่เกิดจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน และ/หรือ ทรพัยสิ์นใดๆ ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัไว ้และ/
หรือ พึงรบัไวใ้นนามกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นของตน และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐาน
ประกอบการบญัชี และการบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างนอ้ยหนึ่ง (1) ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้ม
ใหท้รสัตีเขา้ตรวจสอบ 

3. ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนีใ้ห้แก่ทรสัตี ภายในระยะเวลาที่ไดร้บัมอบหมายจากทรัสตีเพื่อใหส้อดคลอ้งกับกฎหมาย
หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(1) รายงานประเมินมลูค่าอสังหาริมทรพัยฉ์บบัเต็มโดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีไม่นอ้ยกว่าเจ็ด ( 7) วันล่วงหนา้ก่อนวนั
ครบก าหนดวนัประกาศมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) รายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสโดย
จดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพิจารณารบัรองภายในส่ีสิบหา้ (45) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

(3) ขอ้มูลปัจจุบันเก่ียวกับรายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และสาระของรายการที่เป็นธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตี
ภายในสามสิบ (30) วนันบัจากวนัที่ 30 มิถุนายน และวนัที่ 31 ธันวาคม และจดัส่งใหท้รสัตีเพื่อพิจารณาก่อน
วนัเขา้ท าธุรกรรม 

(4) ขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น
รอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของ
กองทรสัต ์

(5) ขอ้มลูเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุและกองทรสัต ์ตลอดจน
มาตรการที่ใชใ้นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าว โดยด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลใหผู้ล้งทุน
ทราบโดยชดัแจง้ตัง้แต่วนัเริ่มการเสนอขายหน่วยทรสัตก์องทรสัตต์่อประชาชนเป็นครัง้แรกและทุกครัง้เมื่อเกิด
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

(6) ขอ้มูลเก่ียวกับส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่คา้กับกองทรสัต ์โดยด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลในแบบแสดงรายการ
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ข้อมูล สัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อขออนุมัติท ารายการต่างๆ และ
รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์เพื่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตีจะใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาความเป็น
อิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรสัต์ และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนัน้  
ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชน์ที่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลูกหนี ้ผูค้  า้ประกันหรือไดร้ับการค า้
ประกัน การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหาร เป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับริการ การ
ซือ้ขายระหว่างกนั และการออกค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

(7) ขอ้มลูเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตโ์ดยด าเนินการเปิดเผยต่อประชาชนอย่างนอ้ยทกุหก 
(6) เดือนหรือโดยพลันกรณีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และด าเนินการจัดส่งใหแ้ก่ทรสัตีเมื่อทรสัตี
ประสงคจ์ะขอตรวจสอบการจดัการลงทนุ 

(8) ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์โดย
ด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าสามสิบ (30) วันก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 
และด าเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสิบหา้ (15) วนันบัแต่วนัท่ีไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปของทรพัยสิ์นหลกั 

(9) ขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อน
และรอบปีบญัชีปัจจบุนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต  ์

(10) ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต ์โดยด าเนินการจัดส่ง
ใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรมพรอ้มกบัสญัญากูย้ืม 

(11) ขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนั 
โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต  ์

(12) ขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมที่ทรสัตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยไดร้บัการรอ้ง
ขอจากทรสัตี โดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าสิบส่ี (14) วันก่อนวันเขา้ท า
ธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัท างบการเงิน โดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตี
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าสาม (3) วนัก่อนวนัครบก าหนดการส่งงบการเงินต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

อนึ่ง รายงานดงักล่าวขา้งตน้เป็นเพียงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานที่ตอ้งใชใ้นเบือ้งตน้ คู่สญัญาอาจจะปรบัปรุง เพิ่ม
หรือลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานได้ตามที่คู่สัญญาร่วมกันก าหนด เพื่อให้
สอดคลอ้งกบักฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

1. การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัจะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ ซึ่งตอ้งมีมลูค่ารวมกันไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ (75) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายทัง้หมดรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี)  

2. ควบคุม ดูแล รวมทั้งสรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสมในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์พื่อใหบุ้คคลภายนอกผูใ้หบ้ริการ และ/หรือ ผูเ้ช่า และ/หรือ ผูร้บับริการปฏิบตัิตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือ 
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ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสัญญาว่าจา้งการใหบ้ริการ สัญญาเช่า สัญญาบริการ และ/หรือ  สัญญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรัพยสิ์นหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อก าหนดอื่นใดของทรัพยสิ์นหลัก หรือนโยบายที่เก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงการควบคมุดแูล เรียกเก็บและส่งคืนเงินประกนัการเช่า  

3. จดัท าสญัญาเช่า สญัญาบริการ สญัญาว่าจา้งกับผูใ้หบ้ริการภายนอก และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกั 
ใหม้ีระยะเวลาสอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของทรพัยสิ์นหลกั (กรณีลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย)์ 

8.1.8 กระบวนการและปัจจัยทีใ่ชพ้จิารณาตัดสนิใจลงทนุและการบริหารจัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการและขัน้ตอนท่ีใชพ้ิจารณาคดัเลือกอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อตดัสินใจลงทนุ โดยพิจารณาถึงความ
เป็นไปไดท้างดา้นการตลาด  ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน  การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย  การตรวจสอบ
โครงสรา้งอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน 

ดา้นการบริหารจดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบงานในการบริหารจดัการกองทรสัต์ ดงันี ้ระบบการคดัเลือกและ
พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยุทธ์และบริหารจัดการกองทรัสต์ ระบบการคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย  ระบบการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ระบบการก ากับดูแลการจดัเก็บรายไดแ้ละการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลใหบุ้คลากรที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทรัสต์
เป็นผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบตัิ ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ ระบบงานปฏิบตัิการ
ดา้นงานสนบัสนุน และระบบการควบคุมภายในและการด าเนินการเก่ียวกับขอ้รอ้งเรียนและขอ้พิพาท  เป็นตน้ นอกจากนี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังมีความพรอ้มทางดา้นบุคลากร  ทั้งในส่วนของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ส่วนงานปฏิบัติการ และส่วนงาน
สนบัสนนุต่างๆ โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

8.1.9 บุคลากร 

รายละเอียดบุคลากรและผู้รับผิดชอบหลักของหน่วยงานต่างๆ  ของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567                   
มีดงันี ้

หน่วยงาน 
จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั ต าแหน่ง 

ฝ่ายบรหิารการลงทนุในกิจการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

11 นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

ฝ่ายบญัชีและการเงิน (กจิการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน) 

7 นายนิเวศ พนัธุข์ะวงศ ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส  
และประธานเจา้หนา้ที่ปฏิบตักิาร 

8.1.10 วิธีและเงือ่นไขในการเปลี่ยนผู้จัดการกองทรัสต ์  

8.1.10.1 เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้ 

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนังสือให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์และทรสัตีทราบ
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าหน่ึงรอ้ยยี่สิบ (120) วนั ก่อนวนัท่ีก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้ตอ้งไม่ก่อใหเ้กดิ
ความเสียหายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละต่อทรสัตี 
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(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เพราะเหตดุงัต่อไปนี ้ 

(2.1) เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ มิไดจ้ัดการกองทรัสตต์ามหน้าที่ให้ถูกตอ้ง  และครบถ้วนตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรือประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่น
ใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้ ทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่กองทรสัต ์
และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร  

(2.2) ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือ
ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค าสั่ง
ของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส  านักงาน  
ก.ล.ต. ก าหนด 

(2.3) ปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ของส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง และ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ไดร้บัการต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  

(3) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต  ์หรือสั่งพักการปฏิบัติหนา้ที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นเวลาเกินกว่าเกา้สิบ (90) วนั ตามประกาศ สช.29/2555  

(4) ผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรพัย์
เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม  

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุ ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ สช. 29/2555 

8.1.10.2 วิธีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

(1) กรณีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามขอ้ 8.1.10.1 (ยกเวน้กรณีตามขอ้8.1.10.1(2)(2.1)) 
ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยอาศยัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(2) ในการด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์ รายใหม่ภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วันที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการ
กองทรสัต  ์ (ยกเวน้กรณีตามขอ้ 8.1.10.1(2)(2.1)) และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบใหเ้ป็น
ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หม่ภายในสามสิบ (30) วันนับแต่วันที่ไดร้บัมติ ทั้งนี ้ในกรณีที่ขอมติแลว้ แต่ไม่ไดร้บัมติ 
ใหท้รสัตีด  าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวม  

8.1.11 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐานภายใตก้ารจัดการ 

ณ 31 ธันวาคม 2567 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) มีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตแ์ละ
กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานภายใตก้ารบรหิารจดัการดงันี ้

กองทรัสต/์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน ประเภท บทบาท 
1. ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซีอินดสัเตรียล อตุสาหกรรม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
2. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธาน ี ที่พกัอาศยั บรษิัทจดัการ 
3. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยน์ิชดาธานี 2 ที่พกัอาศยั บรษิัทจดัการ 
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กองทรัสต/์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน ประเภท บทบาท 
4. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยม์ลัตเินชั่นแนลเรสซิเดนซฟั์นด ์ ที่พกัอาศยั บรษิัทจดัการ 
5. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซี-สแตรทิจกิสโตเรจฟันด ์ อตุสาหกรรม บรษิัทจดัการ 
6. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่เหมราชอินดสัเตรยีล อตุสาหกรรม บรษิัทจดัการ 
7. ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า 

เอ็มเอฟซี อินดสัเตรยีล อินเวสเมนท ์
อตุสาหกรรม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์เอ็มเอฟซี ป่าตอง เฮอรเิทจ โรงแรม บรษิัทจดัการ 
9. กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่ออนาคตประเทศไทย ขนส่งและ 

โลจิสติกส ์
ผูจ้ดัการกองทรสัต์
รว่มกบับรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

8.2.1  ข้อมูลทั่วไป 

เก่ียวกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท E3 Ops (UK) จ ากัด เป็นหนึ่งในหน่วยงานของกลุ่มบริษัท E3 Capital partners group  จ ากัด  มีวัตถุประสงคเ์พื่อ
ด าเนินธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงด าเนินการติดต่อและหาลูกคา้และผู้ที่สนใจจะเช่าพืน้ที่ของอาคารโกดัง /
คลงัสินคา้ มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยม์าอย่างยาวนาน โดยเชี่ยวชาญในการ
บริหารจัดการทรัพย์สินในหลายๆประเภท  เช่น อาคารคลังสินค้า ศูนย์ขนส่งสินค้า  โรงงาน อาคารส านักงาน  พื ้นที่ 
พาณิชยกรรม ตวัอย่างทรพัยสิ์นท่ี บรษิัท E3 Ops (UK) จ ากดั ไดบ้รหิารจดัการทรพัยสิ์น ตวัอย่างเช่น Colworth Park ซึ่งเป็น
ศนูยร์วมวิจยั ส านกังานวิจยัและพฒันาวิทยาศาสตรใ์นดา้นต่างๆ เพื่อท าธุรกิจ พืน้ท่ีรวมประมาณ 91 เอเคอร ์(หรือประมาณ 
227.5 ไร)่ ในเมือง Sharnbrook จงัหวดั Bedfordshire ประเทศองักฤษ ทรพัยสิ์นในนิคมอตุสาหกรรม Blakelands Industrial 
Estate เมือง Milton Keynes จังหวัด Buckinghamshire ประเทศอังกฤษ อาคารส านักงาน พืน้ที่ประมาณ 7,315 ตาราง
เมตร ในเมือง Breda ประเทศเนเธอรแ์ลนด ์

ค่าตอบแทนที่จะไดร้บัจากกองทรสัต ์

ค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยค์ิดเป็นอตัรารอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินการสทุธิ (net operating income) 
ของทรพัยสิ์นต่อปีซึ่งค านวณจากหลังหักค่าใชจ้่ายทั้งหมดของทรพัยสิ์น เช่น ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและบริหารของ
ทรพัยสิ์น รวมถึงค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ของทรพัยสิ์น โดยมีค่าบรหิารจดัการขัน้ต ่าในอตัรา 40,000 ปอนดส์เตอรลิ์งองักฤษต่อปี 
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8.2.2 โครงสร้างการจัดการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บคุลากรหลกั 
1. Mr. Simon Tyrrell 

ฝ่าย บรหิารทรพัยสิ์น 
2.  Mr. James Weedon  

ฝ่าย บรหิารทรพัยสิ์น 
3. Mr. Malcolm Pennington FCA 

ฝ่าย การเงินและการบญัชี 
4. Ms. Nicole McMahon 

ฝ่าย กฏหมาย 

8.2.3  หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะบรหิารจดัการทรพัยสิ์นเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งรายไดจ้ากการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นใหไ้ดม้ากที่สดุเพื่อประโยชน์
สงูสดุของกองทรสัต ์โดยมีหลกัการบรหิารจดัการดงัต่อไปนี ้

1. บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตด์ว้ยหลกัการและมาตรฐานอย่างมืออาชีพ 

2. ประสานงาน ดูแล และให้บริการแก่ผู้เช่าอย่างทันท่วงที เพื่อรักษาความสัมพันธ์ที่ดี และสรา้งมาตรฐานที่ดีในการ
ใหบ้รกิารลกูคา้ทัง้ก่อนและหลงัการขาย โดยค านึงถึงความตอ้งการของผูเ้ช่าเป็นหลกั 

3. ตรวจสอบดแูลการรกัษาสภาพทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพท่ีดี และรายงานผลการตรวจสอบต่อกองทนุอย่าง
สม ่าเสมอ 
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4. ตรวจสอบและประสานงานหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหม้ีใบอนุญาตหรือเอกสารส าคญัใดๆ  ที่จ าเป็นต่อการประกอบ
กิจการตลอดระยะเวลา 

5. บรหิารอตัราการเช่าใหอ้ยู่ในระดบัสงูสดุ และจดัการตน้ทนุท่ีเก่ียวขอ้งอย่างมีประสิทธิภาพ 

6. สนบัสนนุการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ ในกรณีที่พืน้ท่ีเช่าว่างลง โดยเสนออตัราค่าเช่าที่เหมาะสมกบัสถานการณต์ลาด และ
คู่แข่ง ณ ขณะนั้น รวมทั้งเงื่อนไขที่ไม่ด้อยไปกว่าเงื่อนไขที่ให้ส าหรับทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียงกันที่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์น (ถา้มี) 

8.3  ทรัสตี 

8.3.1  ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธนท์าวเวอร ์ชัน้ 9, 24  
ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330  

ประเภทธุรกิจ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุและทรสัตี 

โทรศพัท ์ : 0-2659-8888 

โทรสาร : 0-2659-8860 

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

8.3.2  หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 

(1) ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไป
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทุน 
(ถา้มี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้เนื่องจากทรสัตีไม่ปฏิบัติหนา้ที่ดังกล่าว ใหท้รสัตีรบัผิดชอบต่อ
ความเสียหายนัน้ๆ โดยไม่มีขอ้จ ากดัความรบัผิด  

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตามดูแลใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือผูร้บัมอบหมายรายอื่น  ตามขอ้ 8.3.2 (7) (ถา้มี) ปฏิบัติหนา้ที่ให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง 

(3) ทรสัตีตอ้งเขา้ร่วมประชมุในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยทุกครัง้ และหากมีการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ
ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรือกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่  

(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท าได้  ในกรณีที่การ
ด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(4) ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช าระหนี ้หรือดูแลให้มีการบังคับช าระหนี ้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสตก์ับ       
บคุคลอื่น 

(5) ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท  าให้ผู้จัดการ

http://www.one-asset.com/
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กองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได้ ทั้งนี ้ภายใตห้ลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลักทรัพยแ์ละกฎหมายอื่นที่
เก่ียวขอ้ง 

(6) ทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(7) ทรสัตีตกลงมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์น
หลกัแทนทรสัตี 

(8) ทรสัตีมีหนา้ที่ในการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์ามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. 

(9) หา้มทรสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภายนอกอันมิไดเ้กิดจากการปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหักกลบลบหนีก้ับหนีท้ี่
บุคคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต์ ในกรณีที่มีการฝ่าฝืนขอ้ก าหนดในขอ้นีใ้หก้าร
กระท าเช่นนัน้เป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ  กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้
บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี และตอ้งระบใุนเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ให้
ชดัแจง้ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

(11) ใหท้รสัตีจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ  ของทรสัตี ในกรณีที่ทรสัตีจัดการกองทรสัต์
หลายกอง ทรสัตีตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน  โดยตอ้งบันทึกบัญชีให้
ถกูตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจบุนัดว้ย 

นอกจากนี  ้ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีตอ้งแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ว้ต่างหากจากทรัพยสิ์นที่เป็นส่วนตัว
ของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่  และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตห์ลายกองทรัสตต์อ้งแยก
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(12) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไป ตามขอ้ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตใุหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยสิ์น
ที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตวั
ของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 

(ก) ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(ข) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นความเสียหายและหนีท้ี่เป็นส่วนตวั
ของทรสัต ี

(ค) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่ตามวรรคหน่ึงใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีถกูเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไปจาก
ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

(13) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมิอาจแยกได้
ว่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมถึงทรพัยสิ์นที่ถกูเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพ
ไปจากทรพัยสิ์นนัน้และประโยชนใ์ดๆ หรือหนีสิ้นท่ีเกิดขึน้จากการจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกอง
ตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 
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(14) การจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 

(ก) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

(ข) การท าธุรกรรมที่มใิช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไมจ่ าเป็นตอ้งใชว้ชิาชีพเยี่ยงทรสัตี 

(ค) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวตัถปุระสงคข์องการจดัการในลกัษณะ
ท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 

(ง) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจดัท าสมดุทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ หรือการปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัท
ในเครือของทรสัตีหรือผูอ้ื่นด าเนนิการได ้

(จ) กรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  หรือ
หลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 และที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหม้อบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการแทน หรือมี
ขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนดเรื่องดงักล่าวไว ้

ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัตติามวรรคหนึ่ง ใหก้ารท่ีท าไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัไม่ผกูพนักองทรสัต ์

(15) ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ื่นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบ  ตามขอ้ 8.3.2 (14) ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บัมอบหมายดว้ย
ความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ตอ้งก ากบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอดว้ยความระมดัระวงั
และความเอาใจใส่ โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 และที่แกไ้ขเพิ่มเติมเรื่องระบบงาน การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบ
ธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี ดงันี ้

(ก) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมาย โดยพจิารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบคุลากรของผูท้ี่ไดร้บั
มอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต ์

(ข) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

(ค) การด าเนินการของทรสัตเีมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไมเ่หมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอกีต่อไป 

ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอยีดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักลา่วได ้

(16) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่  มีการจดัการกองทรสัตท์ี่
ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตเ์สียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) เรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายที่ตอ้งรบัผิด 

(ข) ติดตามเอาทรพัยสิ์นคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะไดท้รพัยสิ์นมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดิมหรือไม่ 
และไม่ว่าทรพัยสิ์นในกองทรสัตจ์ะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเป็นทรพัยสิ์นอย่างอื่นก็ตาม  เวน้แต่
บุคคลดังกล่าวจะไดม้าโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รูห้รือไม่มีเหตุอันควรรูว้่าทรพัยสิ์นนัน้ไดม้าจากการ
จดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

(17) ในการจัดการกองทรัสตแ์ละการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสตโ์ดยชอบ  ตามข้อ 8.3.2 (14) หากมีค่าใชจ้่าย
หรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใหก้บับคุคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีเองโดยชอบ
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ตามความจ าเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีทีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรัพยสิ์นคืนจากกองทรัสตไ์ด้ เว้นแต่สัญญาก่อตัง้ ทรสัต์
ก าหนดไวใ้หก้ารช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นนัน้เป็นภาระของทรสัตี 

สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจามวรรคหน่ึง ย่อมเป็นบรุมิสิทธิมีทรสัตีมีอยู่ก่อนผูร้บัประโยชนแ์ละบคุคลภายนอก
ที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่จ าตอ้งรอใหม้ีการเลิกกองทรสัต์ 
และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพทรพัยสิ์นในกองทรสัตเ์พื่อใหเ้งินหรือทรพัยสิ์นคืนแก่ทรสัตี  
ใหท้รสัตีมีอ  านาจด าเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท าโดยสจุรติ 

เพื่อประโยชนใ์นการคุม้ครองทรพัยสิ์นในกองทรสัต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข 
และวิธีการใหท้รสัตีปฏิบตัิเก่ียวกบัการช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีใหก้บับคุคลภายนอกตามวรรค
หน่ึง หรือการใชสิ้ทธิของทรสัตีตามวรรคสองก็ได ้

(18) หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้ 8.3.2 (17) จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็นหนี ้
ที่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

(19) ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ นี ้ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อ
ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์

ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตผุลอนัสมควรเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์ ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอื่นใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด้ และหากทรสัตีได้
จดัการตามที่ไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุรติและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิด
ตามวรรคหนึ่ง 

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ดูแลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรัสตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้ง  
ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) ในกรณีที่การแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรัสตไ์ม่เป็นไป  ตามขอ้ 8.3.2 (20) (ก) ใหท้รสัตีด  าเนินการให้
เป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และตาม พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ เพื่อดูแลรกัษาสิทธิประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตท์ี่ออกตาม  พ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ 
และ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตัง้ทรสัตท์ี่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการ
ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่ง 

(21) ทรสัตีตอ้งติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ด าเนินการในงานท่ีไดร้บั
มอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง การติดตาม ดแูล และตรวจสอบ  ใหห้มายความ
รวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย  

(ก) การดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน  
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณี ตามขอ้ 8.3.2 (23) 
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(ข) การติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมาย 
รายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(ค) การควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ง) การควบคุมดแูลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(จ) การแสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูร้บั
มอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อ
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(22) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์กระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต์ หรือไม่ปฏิบตัิ
หนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีด  าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) จดัท ารายงานเสนอต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในหา้ (5) วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(ข) ด าเนินการเพื่อแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่เห็นสมควร 

(23) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได้ ใหท้รสัตีเขา้จัดการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน 
ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการ
ตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  

ทรสัตีที่เขา้จัดการกองทรสัตต์ามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี ้
บคุคลที่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏิบตัิตามขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(24) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ี่ตนท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ 
ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและการตดัสินใจ
ด าเนินการใดๆ ตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัยส์จุรติและรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือ
กระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัตด์งักล่าว 

(25) ทรสัตีตอ้งจดัใหม้กีารจดัท าทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยอาจมอบหมายใหน้ายทะเบียนหลกัทรพัยด์  าเนินการแทนได ้
การจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีรายการอยา่งนอ้ยตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

(26) ทรสัตีตอ้งจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์ ซึง่อย่างนอ้ยตอ้งเป็นไปตามที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด เวน้แตก่ารจดัท าหลกัฐานตามระบบของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่
ก าหนดโดยศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์

(27) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 8.3.2 (26) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานแสดง
สิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ทรสัตีตอ้งออกหรือด าเนินการให้
มีการออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถดูรายละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของทรสัตีในสญัญาก่อตัง้  
ทรสัตไ์ด ้
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8.4 คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทนุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประกอบดว้ยบคุคล ดงัต่อไปนี ้
1. นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน ์  กรรมการผูจ้ดัการ /ประธานคณะกรรมการลงทนุ 
2. ดร.เจรญิชยั เล็งศิรวิฒัน ์   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
3. นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร  ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
4. นางสาวหทยัรตัน ์ชินเวชกิจวานชิย ์   ผูจ้ดัการกองทนุอสงัหารมิทรพัยอ์าวโุส 
5. นางสาวศศวิิมล สิงหเ์งิน  ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายกฎหมาย 

หนา้ที่ความรบัผิดชอบ 

(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2) ใหค้  าแนะน าในการบ ารุงรกัษาใหญ่ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(3) ใหค้  าแนะน าในการแกไ้ขและการต่ออายสุญัญาเช่า และสญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์น 

(4) ใหค้  าแนะน าเก่ียวกบัแผนการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

(5) ด าเนินการอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นีจ้ะตอ้งไม่ขดักับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้ 

(6) กรรมการทุกท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มูลจากการประชุมเป็นความลับ  และไม่น าไปเปิดเผยใหบุ้คคลใดๆ ทราบ และ/
หรือ ใชเ้พื่อประโยชนอ์ย่างอื่นที่มิใช่ประโยชนข์องกองทรสัต ์เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนดโดยชดัแจง้ใหเ้ปิดเผย  หรือ
ขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่ไดถ้กูเปิดเผยใหผู้ล้งทนุทั่วไปทราบแลว้ 

(7) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้งพิจารณา ตัดสินใจในเรื่องใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บนพืน้ฐานของการ
ปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และจะมีขึน้ในภายหนา้ 

8.5 ชื่อและข้อมูลการติดต่อ 

8.5.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญช ี

ชื่อ: บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู่: เลขที่ 11/1 เอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้แขวงยาน-นาวา เขตสาทร กทม. 10120 โทรศพัท ์0-2034-0000 
โทรสาร 0-2034-0100 

หรือบุคคลอื่นที่ไดร้บัความเห็นชอบตามประกาศว่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี  โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  
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8.5.2 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องนายทะเบียนหน่วยลงทนุ 

ชื่อ: บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่: เลขที่ 93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400  
โทรศพัท ์0-2009-9000 โทรสาร 0-2009-9991 

หรือบุคคลอื่นท่ีไดร้บัอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้
ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

8.5.3  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ: Cushman & Wakefield Debenham Tie Leung Limited  

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

 +44 (0)20 7935 5000 

8.5.4 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องทีป่รึกษากองทรัสต ์

ไม่มี 

9. การก ากับดูแลกองทรัสต ์

9.1  นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญักับการก ากับดูแลกิจการที่ดี โดยมุ่งเนน้ใหม้ีระบบการบริหารที่มีประสิทธิภาพ และเป็น
พืน้ฐานในการขยายธุรกิจให้เจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง  สรา้งความเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหน่วย  และผู้เก่ียวข้องทุกฝ่ายโดย 
ถือแนวทางปฏิบตัิตามหลกัการของการก ากับดูแลกิจการที่ดีของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  โดยจดัใหม้ีการเปิดเผย
ขอ้มูลในเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับผูถื้อหน่วย และผูเ้ก่ียวขอ้งทุกฝ่ายผ่านช่องทางต่างๆ เช่น ในรายงานประจ าปี แบบ 56-
REIT1 และเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่ออ านวยความสะดวกใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียกลุ่มต่างๆ สามารถเขา้ถึงขอ้มลูไดง้่าย 
และหลากหลายช่องทาง 

คณะกรรมการบรษิัทไดก้ าหนดใหค้ณะกรรมการดา้นการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีมีการทบทวนนโยบายการก ากบัดแูลกิจการที่ดี
อย่างสม ่าเสมอทกุปี เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีส าหรบับริษัทจดทะเบียน ปัจจุบนันโยบายการก ากบั
ดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัทประกอบดว้ยส่วนต่างๆ ดงันี ้

9.1.1 สิทธิและความเท่าเทยีมกันของผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้มีส่วนได้เสียกลุ่มต่าง ๆ 

กองทรสัตใ์หค้วามส าคญัเก่ียวกับสิทธิของผูถื้อหน่วย เช่น สิทธิในการไดร้บัขอ้มลู สิทธิในการออกเสียง สิทธิที่จะไดร้บัการ
ดแูลอย่างเป็นธรรม และสิทธิที่จะไดร้บัการอ านวยความสะดวกในการประชุมผูถื้อหน่วย เป็นตน้ และสิทธิของผูม้ีส่วนไดเ้สีย
ทกุกลุ่ม ไม่ว่าจะเป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียภายในหรือผูม้ีส่วนไดเ้สียภายนอก  

กองทรสัตม์ุ่งเนน้การปฏิบตัิตามเงื่อนไขสญัญา  จรรยาบรรณ  และค ามั่นที่ใหไ้วก้ับคู่ธุรกิจ และไดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลงทาง
กฎหมาย รวมถึงเงื่อนไขการใชเ้งิน การช าระคืน และขอ้ตกลงและหนา้ที่ที่พึงมีอื่นๆ ต่อผูล้งทุนและเจา้หนีอ้ย่างเคร่งครดั 
อีกทั้งจัดท ารายงานขอ้มลูทางการเงินและขอ้มลูทั่วไปอย่างถูกตอ้ง  ครบถว้น ทันเวลา โปร่งใส และเป็นไปตามเกณฑข์อง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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กองทรสัตป์ฏิบตัิตามกรอบการแข่งขนัทางการคา้ที่สจุริต  โดยยึดมั่นในการด าเนินธุรกิจดว้ยความเป็นธรรม  ภายใตก้รอบ
ของกฎหมาย  และจรรยาบรรณ ดงันี ้ไม่แสวงหาขอ้มลูที่เป็นความลบัของคู่แข่งดว้ยวิธีการท่ีไม่สจุรติ ผิดกฎหมาย ไม่ท าลาย
ชื่อเสียงของคู่แข่งดว้ยการกล่าวรา้ย หรือกระท าการใดๆ โดยปราศจากความจรงิและไม่เป็นธรรม 

ส าหรบัหน่วยงานของรฐันัน้ กองทรสัตใ์หค้วามส าคญักับการปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และขอ้ก าหนดของหน่วยงานภาครฐัที่
เก่ียวข้อง เช่น กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ส านักงานป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงิน และส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เป็นตน้ 

9.1.2 การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ืน่ 

ปัจจบุนัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดม้ีการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ื่นแต่อย่างใด ทัง้นี ้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตีและผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วามระมดัระวงัตาม
สมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยให้
มีการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์ และหาก
มีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ ตอ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่าการ
บรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม   

(2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย  ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ เวน้แต่กองทรสัตอ์ื่นนัน้เป็นกองทรสัตท์ี่
แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศส านักงาน  ก.ล.ต. ที่ 
ทจ. 49/2555 และประกาศที่ ทจ. 25/2557 และที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

9.2  คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอยีดในหวัขอ้ 8.1.5  “ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบรษิัท” 

9.3  การประชุมคณะกรรมการ 

กองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการประชุมของคณะกรรมการลงทุน (โปรดดูรายชื่อคณะกรรมการและขอบเขตหนา้ที่ ในหัวขอ้ 8.4 
“คณะกรรมการลงทุน”) เพื่อรายงานผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์รวมทั้งขออนุมัติเรื่องต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์เช่น 

(1) การตดัสินใจ ลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

(2) การบ ารุงรกัษาใหญ่ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(3) การแกไ้ขและการต่ออายสุญัญาเช่า และสญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์น 

(4) แผนการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์นอนาคต 
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9.4 การก ากับดูแลบริษัทที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนโดยทางอ้อม 

(1) ดว้ยโครงสรา้งการลงทุนทางออ้มของกองทรสัตซ์ึ่งลงทุนในหุน้ 100% ในบริษัท เอพียูเค จ ากัด กองทรสัตไ์ดม้ีการ
ส่งตวัแทนเขา้เป็นกรรมการของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโดยมีกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจ านวน 2 ใน 4 ของจ านวน
กรรมการบริษัททั้งหมด (ตามรายละเอียดในหัวขอ้ 2.4.2 “ขอ้มูลของบริษัท เอพียูเค จ ากัด”) โดยบุคคลที่ไดร้บั
มอบหมายใหเ้ป็นตัวแทนกรรมการบริษัทดังกล่าวไดผ่้านการพิจารณาและอนุมัติของคณะกรรมการลงทุนของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) ตัวแทนกรรมการบริษัทที่ไดร้ับมอบหมายมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลบริษัทที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน
เพื่อใหก้ารด าเนินการต่าง ๆ รวมถึงการก ากับดูแลในเรื่องการท ารายการระหว่างบริษัทกับบุคคลที่เก่ียวโยง การ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น หรือการท ารายการ การแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงในเรื่องส าคญัอื่น ๆ ของบริษัท 
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยการออกเสียงพิจารณาเห็นชอบในการประชมุคณะกรรมการของบรษิัท จะมีการ
ขอความเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงทรสัตีก่อน  

9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดนโยบายการก ากบัดแูลกิจการเก่ียวกบัการใชข้อ้มลูภายในไวใ้นอ านาจด าเนินการของบรษิัท โดยมี
การพิจารณาทบทวนคู่มือการปฏิบัติงานและจรรยาบรรณการท างานโดยไดเ้พิ่มเติมเก่ียวกับนโยบายการป้องกันความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชนแ์ละการใชข้อ้มูลภายในส าหรับผูจ้ัดการกองทุนและผูป้ฏิบัติงานตามเกณฑ์ที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ก าหนดพรอ้มทั้งเผยแพร่ให้พนักงาน ผู้บริหาร และกรรมการทราบ พรอ้มทั้งยังมีบทลงโทษชัดเจนกรณีที่ผู้บริหารหรือ
พนักงานน าข้อมูลภายในของบริษัท ไปเปิดเผยต่อสาธารณะหรือน าไปใช้ประโยชน์ส่วนตน นอกจากนีย้ังห้ามซือ้ ขาย
หลกัทรพัยข์องบริษัทในช่วงเวลาที่ก าหนด (Blackout Period) ซึ่งนอกจากจะรกัษาสิทธิของผูถื้อหุน้แลว้ ยงัเป็นการป้องกนั
ความขดัแยง้ของผลประโยชนอ์ีกทางหน่ึงดว้ย 

9.6 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการและขัน้ตอนท่ีใชพ้ิจารณาคดัเลือกอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อตดัสินใจลงทนุ โดยพิจารณาถึงความ
เป็นไปไดท้างดา้นการตลาด  ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน  การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย  การตรวจสอบ
โครงสรา้งอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน 

ดา้นการบริหารจดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบงานในการบริหารจดัการกองทรสัต์ ดงันี ้ระบบการคดัเลือกและ
พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยุทธ์และบริหารจัดการกองทรัสต์ ระบบการคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย  ระบบการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ระบบการก ากับดูแลการจดัเก็บรายไดแ้ละการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลใหบุ้คลากรที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัต์
เป็นผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบตัิ ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ ระบบงานปฏิบตัิการ
ดา้นงานสนบัสนุน และระบบการควบคุมภายในและการด าเนินการเก่ียวกับขอ้รอ้งเรียนและขอ้พิพาท  เป็นตน้ นอกจากนี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังมีความพรอ้มทางดา้นบุคลากร  ทั้งในส่วนของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ส่วนงานปฏิบัติการ และส่วนงาน
สนบัสนนุต่างๆ โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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9.7 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต ์ การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละการติดตาม
ดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

9.7.1 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตม์ีวัตถุประสงคห์ลักที่จะท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดร้ับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม ่าเสมอและ
ต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพฒันาและเพิ่มคณุภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุ ดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นแต่ละปี  โดยการเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ าปี  รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ ผ่านมา  เพื่อให้การประกอบการของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะด าเนินการวิเคราะหอ์ย่างละเอียดเพ่ือหา
สาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิดในการพัฒนาแผนงานในการด าเนินงาน  
เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์
ไว ้

(2) ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกันในการสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา
ความสมัพนัธท์ี่ดีกบัลกูคา้รายต่างๆ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าอยู่ในระดบัท่ีก่อใหเ้กิด
ประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต  ์ในขณะเดียวกัน ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะร่วมกันควบคุม
และบรหิารตน้ทนุดา้นการตลาดและความเส่ียงเก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะร่วมมือกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ พรอ้มทัง้มีการควบคมุและบรหิารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อ
คณุภาพของการใหบ้รกิาร 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะท างานกันอย่างใกลช้ิด  เพื่อเพิ่มศกัยภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะรวมถึง 

(ก) การก าหนดกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  โดยมีการปรบัเปล่ียนกลยทุธ์
ทางการตลาด ระดับการใหบ้ริการ และมีการก าหนดราคาค่าเช่าใหม้ีความเหมาะสมกับความตอ้งการ
ของลกูคา้ในกลุ่มเป้าหมายที่ก าหนด 

(ข) การดูแลและบ ารุงรกัษาพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่สาธารณะและ
พืน้ท่ีส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพาะส่วนใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน 

(ค) การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  การบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นดังกล่าวให้ได้
มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหม้ีความเหมาะสมกับการใชง้าน  เพื่อสรา้ง
ความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

(5) กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  
โดยการน าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถึงใหบ้ริการต่างๆ ที่จ าเป็นและเก่ียวเนื่องกบัการเช่า 
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โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูด้  าเนินการจดัหาผูส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ี โดยการโฆษณาผ่านสื่อ อินเตอรเ์น็ต และช่องทางการจดัจ าหน่ายที่
เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผูท้ี่สนใจจะเช่าพืน้ที่โดยตรง  โดยเอกสาร
โฆษณาทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะมีการปรบัปรุงใหท้ันสมยัอยู่เสมอ  และมีการเผยแพร่ทางส่ือต่างๆ ตาม
ความเหมาะสม 

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการประกันภยั ดงัต่อไปนี ้(ก) การประกันภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้
เสียของกองทรสัตท์ี่มีต่ออสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน  เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่จะ
เกิดขึน้กบักองทรสัต ์อนัเนื่องมาจากการเกิดวินาศภยัต่ออสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยก าหนดใหก้องทรสัตโ์ดยทรสั
ตีเป็นผูร้บัผลประโยชน ์ทัง้นี ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี (ข) การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่
อาจไดร้บัความเสียหายจากความช ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าหรือ
ผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัต์ หรือผูเ้ช่าอสังหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตไ์ดท้ าประกันภัยนั้นไวแ้ลว้  ให้
กองทรสัตโ์ดยทรสัตีท าประกันภยัความรบัผิดเฉพาะกรณีที่กองทรสัตอ์าจถูกไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผิดการท าประกนัภยั
ประเภทต่างๆ ของกองทรสัต  ์ใหม้ีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตโ์ดยทรสัตีมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ 

(7) การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดทีี่สดุของกองทรสัต ์ 

(ข) ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

(ค) บุคคลที่มีส่วนไดเ้สียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะตอ้งไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ
พิจารณาและตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

(ง) การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันตอ้งใชร้าคาและอัตราที่เป็นธรรม
และมีความสมเหตสุมผล 

9.7.2 การมอบหมายหน้าทีใ่นการบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

เมื่อมีการจดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมอบหมายหนา้ที่ในการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอกผูใ้หบ้ริการ  ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property 
Manager) ของกองทรสัต ์โดยบุคคลภายนอกผูใ้หบ้ริการจะท าหนา้ที่ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์น
ของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

อย่างไรก็ดี แมผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะมอบหมายงานบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property 
Manager) ที่เป็นบุคคลภายนอก ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังคงตอ้งก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ เพื่อ
รกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยตอ้งด าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(1) การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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การว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ากภายนอกใหเ้ป็นผูบ้ริหารจัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทุน 
เช่น ดแูลดา้นการขาย การตลาด และการบรหิารงานประจ าวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัให้
มีการด าเนินการอย่างนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้ 

(ก) มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์    ใน
เรื่องความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายในอาคาร 
ระบบการบริหารจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการ
รั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักมุ เป็นตน้  

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งตอ้งก าหนดตาม
ระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ยายามเพิ่มรายได้
ใหแ้ก่กองทรสัต ์เช่น ผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้่าเช่า และ/หรือค่าบรกิาร
พืน้ท่ีที่เรียกเก็บไดจ้รงิหรือก าไรสทุธิจากการปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้  

(ค) จัดให้มีกลไกที่ท  าให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไข หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ  

(ง) จดัใหม้ีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
โดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทุจรติหรือ
ท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบญัชีของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งประเมินระบบการควบคมุภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระหวา่ง
การสอบบญัชี และใหร้ายงานจุดอ่อนหรือขอ้บกพร่องในระบบการควบคุมภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ทราบ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสญัญาว่าจา้งใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบ
ในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการควบคมุการปฏิบตัิงาน 

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้การกระท าการอันเป็น
เหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาว่าจา้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการบอก
เลิกสญัญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะสามารถเขา้ไปด าเนินงาน
แทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม  

(2) การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีหนา้ที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อ
รกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยใหด้  าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจดัท าหรือพิจารณาอนมุตัิแผนงบประมาณประจ าปีของผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยเ์พื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่เกิดขึน้ เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึง
ประสงค์ ก าหนดเป้าหมายการจัดหารายได้ ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไ ปตามแผน
งบประมาณที่วางไว ้
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(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและ
ผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์และลดความเส่ียงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ค) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อใหส้ามารถเพิ่มการจดัหารายได ้และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายไดค้่า
เช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัต ์และควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามกลยทุธท์ี่วางไว ้

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ
รายใหญ่ หรือมี ส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ ากดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิาร
พืน้ท่ีในแต่ละปี 

(จ) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งทบทวนหรือมีส่วนในการก าหนดนโยบายค่าเช่าและ  และ/หรือ ค่าบริการพืน้ที่ 
เพื่อให้อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพืน้ที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและ
ใหบ้รกิารในขณะนัน้ 

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม
อปุกรณห์รืออาคาร 

(ช) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้างของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบรกิารท่ีคุม้ค่ากบัเงินท่ีจ่ายไป 

(ซ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้
กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีครบถว้น 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าและ
ผูใ้ชบ้รกิารจ่ายช าระค่าภาษีต่างๆ ใหถ้กูตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด 

9.8 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ต่อปีของ
มลูค่าทรพัยสิ์นรวมซึ่งค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี  โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะค านวณค่าธรรมเนียม
การจัดการเป็นรายเดือนทุกวนัสดุทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรสัต  ์โดยการตัดจ่ายจากบญัชีกองทรสัตเ์ป็นราย
เดือน ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตข์ัน้ต ่าจะเท่ากบั 2,400,000 บาทต่อปี  

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เนื่องจากการออกไปตรวจสอบการซือ้ เช่า จ าหน่ายหรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ การตรวจตรา
สภาพอสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปีและ/หรือตามความจ าเป็นเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต  ์โดยคิดค่าที่พกั 
ค่าอาหาร ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง ในอตัรามาตรฐานภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามที่จ่ายจรงิ 
เช่น ค่าธรรมเนียมการคดัส าเนาเอกสารสิทธิ แต่จะไม่เกินรอ้ยละ 0.20 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทนุรวม เป็นตน้ 

อย่างไรก็ดี ในปีที่ผ่านมาบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ไดพ้ิจารณาอนมุตัิแนวทางเพื่อช่วยเหลือ
สภาพคล่องของกองทรสัต ์ขณะที่ยังไม่มีรายไดน้ับแต่ผูเ้ช่าไดบ้อกเลิกสัญญาเช่า ดว้ยการลดค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่สามารถ  
ท าได ้โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน)  ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดย้กเวน้ค่าธรรรมเนียม
การจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2566 เป็นตน้ไป 
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9.9 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อส านกังาน  ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละทรสัตี พรอ้มกับหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรพัยป์ระกาศก าหนด 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัท าและจดัส่งงบการเงินและรายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตต์่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตี โดยใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัต่อไปนี ้

(1) งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบัญชีได้สอบทานแล้ว  ให้ส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน             
45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้ยกเวน้งบการเงินรายไตรมาสส่ี หากผูจ้ดัการกองทรสัต์
เลือกที่จะส่งงบการเงินประจ ารอบปีบญัชทีี่ผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ภายใน  2 เดือน
นับแต่วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี  โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งแจ้งล่วงหน้าก่อนการด าเนินการ
ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีนัน้  

(2) งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ใหส่้งต่อส านกังาน  ก.ล.ต. 
และทรสัตีภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้ยกเวน้กรณีที่ผูจ้ดัการฯ เลือกที่จะส่ง
งบการเงินรายไตรมาสส่ี ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของไตรมาสส่ี ให้ระยะเวลาในการจัดส่งงบ
การเงินประจ ารอบปีบญัชีขยายเป็น 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

(3) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีใหส่้งต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรสัตี ภายใน 3 เดือนนับแต่วนัสิน้สดุ
รอบระยะเวลาบญัชี 

(4) รายงานประจ าปีและหนงัสือเชิญประชุมสามญัประจ าปีใหส่้งส าเนาต่อส านกังาน  ก.ล.ต. และทรสัตี ไม่
ชา้กว่าวนัท่ีส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ไม่เกิน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

(5) ทั้งนี  ้ในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้
เ ป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่ก าหนด
โดยสมาคมผู้จัดการกองทรัสต์ลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หผู้ถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ภายใน 15 วนั
นับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ั้น  โดยหนังสือสรุปขอ้มูลตอ้งมี
สาระส าคญัตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทรัสตไ์ดร้บัอนุมตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้  
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหน่ึงใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
แทนการจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยลงทุน  ทั้งนี ้ ภายในวันท าการถัดจากวันซือ้  เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 



  

 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซีอินดัสเตรียล                                                                      83 

4. กรณีที่กองทรัสตล์งทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ  ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจัดท ารายงานความ
คืบหนา้ของการก่อสรา้งทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัที่ลงทุนจนกว่าการก่อสรา้งดงักล่าวจะแลว้เสร็จ  และ
จดัส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 6 เดือนดงักล่าว ทัง้นี ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเปิดเผยความคืบหนา้ผ่านทางเว็บไซต ์(website) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย เมื่อหน่วยลงทนุ
ของกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ความ
คืบหนา้ขา้งตน้ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยดว้ย 

9.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้ 

การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอื่นท่ีมิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่
ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้ 

- เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด เขา้ลงชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต  ์โดยระบุเหตุผลในการ
ขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหม้ีการเรียก
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ัดการฯ จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดือนนับแต่ไดร้บั
หนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

- ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต์ แต่ทั้งนีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีใน
การปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

9.11 การสรรหา และแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
โปรดดูรายละเอียดใน  “คณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน” ในหัวข้อที่ 8.1.5 “ขอบเขตอ านาจหน้าที่ของ
คณะกรรมการบรษิัท” 

9.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ในปี 2567 กองทรสัตจ์า่ยคา่ตอบแทนการสอบบญัชีในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาจ านวนเงินรวม 1,992,589 บาท  

9.13 การปฏิบัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอื่นๆ 

ไม่มี 

10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม  

ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดมั่นในการด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัจริยธรรมและการก ากับดูแลกิจการที่ดี  ควบคู่ไปกับการรบัผิดชอบ
ต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อน าไปสู่การพฒันาธุรกิจอย่างยั่งยืน โดยใหค้วามส าคญัเป็นอย่างมากในการรกัษาส่ิงแวดลอ้ม
อย่างจรงิจงัและต่อเนื่อง  รวมถึงสนบัสนนุกิจกรรมเพื่อส่งเสรมิคณุภาพของสงัคมดา้นตา่งๆ รว่มกบัชมุชนทอ้งถิ่น  โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งการเพิ่มโอกาสในการศกึษาและพฒันาศกัยภาพของเยาวชน รวมทัง้การบรจิาคเพื่อสาธารณประโยชนอ์ย่างต่อเนื่อง
มาเป็นเวลานาน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ึงยึดถือปฏิบตัิตามแนวทางความรบัผิดชอบต่อสงัคม ดงันี ้ 
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1. ส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดีโดยจดัใหม้ีระบบงานที่มีการควบคุมภายในท่ีดีเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  มี
การตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม ่าเสมอ มีการบรหิารความเส่ียง และเผยแพรก่ารก ากบั
ดแูลกิจการท่ีดีของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นรายงานประจ าปีและบนเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2. ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม โดยปฏิบตัิต่อคู่คา้และกิจการที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรม
โดยก าหนดเป็นหลกัเกณฑใ์นการคดัเลือกคู่คา้ หรือจดัซือ้จดัจา้ง และเคารพสิทธิในทรพัยสิ์นโดยมีการตรวจสอบ
อย่างเหมาะสมเพื่อให้แน่ใจว่าผู้จัดการกองทรัสตด์  าเนินกิจการโดยไดร้ับอนุญาตอย่างถูกกฎหมายในการใช้
ทรพัยสิ์นต่างๆ 

3. ต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่นทกุรูปแบบ ไม่ใหค้วามรว่มมือหรือสนบัสนนุบคุคลใดๆ ที่ท าธุรกิจผิดกฎหมาย หรือเป็น
ภยัต่อสงัคมและความมั่นคงของประเทศ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้สดงเจตนารมณใ์นการเขา้ร่วมโครงการแนว
รว่มปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทจุรติและอยู่ระหว่างเตรียมการเพื่อไดร้บัการรบัรองเป็นสมาชิก 

4. พึงระมดัระวงัในการประกอบธุรกิจโดยไม่ละเมิดต่อสิทธิมนษุยชน 

5. จดัใหม้ีเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรม มีสภาพการท างานท่ีเหมาะสมและปลอดภยั  

6. มีความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค โดยปฏิบตัิตามมาตรฐานการปฏิบตัิงานในการติดต่อและใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ 

7. ส่งเสริมการด าเนินงานใดๆ ที่เป็นประโยชนต์่อชุมชนและสังคมโดยรวมไม่กระท าการใดๆ  ที่จะมีผลเสียหายต่อ
ชื่อเสียงของประเทศ ทรพัยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้มปลูกฝังจิตส านึกความรบัผิดชอบต่อชุมชนและสังคม
ส่วนรวมใหเ้กิดขึน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละพนกังานทกุระดบัอย่างต่อเนื่อง 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญักบัระบบการควบคมุภายในและการบรหิารความเส่ียง ทัง้นี ้เพื่อควบคมุใหก้ารด าเนินงานทกุ
ดา้น ไม่ว่าจะเป็นดา้นบคุลากร กระบวนการด าเนินงาน และระบบเทคโนโลยีสารสนเทศใหเ้ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถกูตอ้ง
ตามกฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ และเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้และช่วยลดความเส่ียงหรือความเสียหายที่จะเกิดขึน้ทัง้จาก
ปัจจยัภายในและภายนอกองคก์ร   

วิธีปฏิบตัิเก่ียวกบัการควบคมุภายในและการบรหิารความเส่ียงที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดไวม้ีดงันี ้

 การควบคุมภายใน 

ได้มีการก าหนดและพัฒนาระบบการควบคุมภายในตามมาตรฐานสากลอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลทั้งดา้น
สภาพแวดลอ้มภายใน การประเมินความเส่ียงระบบสารสนเทศและการส่ือสาร และการติดตามประเมินผลอย่างต่อเนื่องโดยมี
การจดัโครงสรา้งองคก์รที่เหมาะสมกับแผนธุรกิจ  แบ่งแยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบที่ชดัเจน มีการบริหารความเส่ียงอย่างเป็น
ระบบ มีการก าหนดจรรยาบรรณเป็นลายลักษณอ์ักษร  มีระบบการก ากับดูแลที่ดี จัดท าระเบียบ แนวปฏิบัติ มีคู่มืออ านาจ
ด าเนินการท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจ มีระบบคอมพิวเตอรท์ี่พฒันามีประสิทธิภาพและทนัสมยั มีการประเมินการควบคมุภายในดว้ย
ตนเองของหน่วยงานต่างๆ และปรบัปรุงใหส้อดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มของธุรกิจที่เปล่ียนไปอย่างต่อเนื่อง 
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การรายงานทางการเงนิ 
1.     มีการรายงานผลการด าเนินงานดา้นการเงินต่อคณะกรรมการ คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการตรวจสอบ

เป็นประจ า 
2.     คณะกรรมการตรวจสอบจะร่วมกับฝ่ายจัดการ  ผู้สอบบัญชีและผู้อ  านวยการฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ ท าการสอบทานงบการเงินระหว่างกาลหรือรายงานทางการเงินอื่นๆ  ใหม้ีความถูกตอ้งและ
เพียงพอก่อนเผยแพรอ่อกสู่สาธารณชน 

3.    คณะกรรมการบริษัทโดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเปิดเผยผลการสอบทานรายงานทางการเงิน  การปฏิบตัิตาม
กฎเกณฑ ์ และการจดัการความเส่ียงไวใ้นรายงานประจ าปี  

การบริหารความเสี่ยง 

1. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน่วยงานกลางที่ดูแลในดา้นการควบคุมภายใน 2 หน่วยงาน ไดแ้ก่ ฝ่ายตรวจสอบกิจการ
ภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ  ฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบตัิงาน  ซึ่งขึน้ตรงกับคณะกรรมการตรวจสอบ เพื่อใหม้ี
ระบบสอบทานและถ่วงดลุ (Check and Balance) ที่เหมาะสม 

2.   มีคณะกรรมการบริหารความเส่ียงควบคุม ดูแล และติดตามความเส่ียงทุกดา้นของบริษัทและกองทุนภายใตก้าร
บริหารจดัการ ก าหนดนโยบายดา้นการบริหารความเส่ียง ก าหนดเพดานความเส่ียง (Risk Limit) อนุมตัิเครื่องมือ
การบริหารความเส่ียงของกองทุนและการปฏิบัติงาน รวมถึงก าหนดกรอบการประเมินความเส่ียงของการออก
กองทุนหรือธุรกรรมใหม่ พรอ้มก าหนดแนวทางป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กับธุรกรรมใหม่ๆ ซึ่งรวมถึงการ
ประเมินและบริหารความเส่ียงดา้นการฟอกเงินและการสนบัสนุนทางการเงินแก่การก่อการรา้ย โดยมีคณะท างาน
เพื่อพิจารณาปัจจยัความเส่ียงดา้นการฟอกเงินและการสนบัสนนุทางการเงินแก่การก่อการรา้ย  เ ป็ นผู้น า เ สนอ
เพื่อพิจารณาก่อนรายงานต่อคณะกรรมการบรษิัท 

3.   มีคณะกรรมการนโยบายการลงทุน ( Investment Policy Committee) ท าหน้าที่พิจารณาก าหนดนโยบาย 
กลยทุธก์ารลงทนุในภาพรวม และแนวทางหรือทิศทางในการลงทนุในตราสารประเภทต่างๆ ใหม้ีความเหมาะสมใน
การบรหิารกองทนุต่าง ๆ   

4.   จดัท าขัน้ตอนการท างาน  (Work Flow) และคู่มือปฏิบตัิงาน (Work Manual) ซึ่งมีการปรบัปรุงใหเ้ป็นปัจจบุนัอย่าง
สม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าการปฏิบตัิงานต่างๆ เป็นไปอย่างถกูตอ้งและครบถว้นทกุขัน้ตอน  

5.   ทบทวน ปรบัปรุง และพฒันาระบบงานต่าง ๆ ใหม้ีประสิทธิภาพและสะดวกในการใชง้านมากขึน้อยู่เสมอ  

6.   ฝึกอบรมพนักงานใหม้ีความรูแ้ละทักษะในการปฏิบัติงานที่ไดร้บัมอบหมาย รวมทั้งจัดอบรมใหค้วามรูเ้ก่ียวกับ
กฎหมาย ขอ้ก าหนด และจรรยาบรรณที่เก่ียวขอ้งแก่พนกังาน เพื่อใหพ้นกังานมีความรู ้ความเขา้ใจ และรบัทราบ
กฎระเบียบต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งและน าไปปฏิบตัิไดอ้ย่างถกูตอ้ง 

7.   มีการวางมาตรการเพื่อรองรบัความเส่ียงดา้นความต่อเนื่องทางธุรกิจอนัเกิดจากการชะงกังนัของธุรกิจที่ไม่สามารถ
คาดการณไ์ดล่้วงหนา้  เช่น  การสญูเสียทรพัยากรบุคคล ไม่ว่าจะเป็นผูบ้ริหารคนส าคญั หรือพนกังานในคราวละ
จ านวนมาก ๆ พรอ้ม ๆ กนั  เนื่องจากพนกังานยกทีมลาออก หรือเกิดอบุตัิเหตไุวด้งันี ้

(1) มุ่งเน้นการสรา้งบรรยากาศการท างานที่ดี  การให้ค่าตอบแทนที่จูงใจและสวัสดิการที่ดี  การปลูกฝัง
คุณธรรม ความซื่อสตัย ์ความมีวินยั การสรา้งจิตส านึกและทศันคติที่ดีต่อองคก์ร ลกูคา้และเพื่อนร่วมงาน 
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ส่งเสริมและพัฒนาการท างานเป็นทีม  การช่วยเหลือเกือ้กูลซึ่งกันและกันรวมทั้งการโยกยา้ยสับเปล่ียน
พนกังานเพื่อใหเ้รียนรูง้านหลายๆ ดา้นและพรอ้มที่จะท างานทดแทนกนัได  ้

(2) บริษัทไดว้างกฎระเบียบในส่วนที่เก่ียวกับการลาออกไวว้่า  หากพนกังานประสงคจ์ะลาออกจะตอ้งแจง้ให้
บริษัททราบล่วงหนา้อย่างนอ้ย 1 เดือน หากพนกังานไม่ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่บริษัทไดก้ าหนดไว ้บริษัท
อาจพิจารณาไม่จ่ายเงินกองทนุส ารองเลีย้งชีพในส่วนท่ีบรษิัทสมทบใหก้บัพนักงาน  

(3)    ในกรณีที่บริษัทจัดกิจกรรมต่าง ๆ ซึ่งตอ้งมีการเดินทางไกล บริษัทจะกระจายพนักงานที่อยู่ในส่วนงาน 
เดียวกนัใหอ้ยู่ในเที่ยวการเดินทางที่ต่างกนัหรือพาหนะคนละคนัเพื่อเป็นการกระจายความเส่ียง  

(4)    ในกรณีที่เกิดปัญหาขึน้ บรษิัทมีมาตรการแกปั้ญหา ดงันี ้

1) บริษัทจะโยกยา้ยพนักงานที่มีประสบการณจ์ากหน่วยงานอื่นมาท างานที่จ าเป็นและเร่งด่วนแทน
พนกังานเดิมโดยทนัที 

2) บรษิัทจะรบัพนกังานใหม่แทนพนกังานเดิมอย่างเรง่ด่วน  โดยการสรรหาจากใบสมคัรเดิมที่บริษัทมี
อยู่  หรือผ่านบรษิัทจดัหางาน  หรือลงประกาศรบัสมคัร 

3) งานใดที่บรษิัทไม่จ าเป็นตอ้งด าเนินการเอง  เนื่องจากมิไดม้ีการก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้งว่า
เป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทก็จะพิจารณาจดัจา้งบคุคลภายนอกใหด้ าเนินการแทน 

8.     มีการก าหนดกฎ ระเบียบ วินยั ขอ้บงัคบัใหผู้บ้รหิารและพนกังานปฏิบตัิ เพื่อใหก้ารท างาน  เป็นไปอย่างถกูตอ้ง ไม่
เกิดการทจุริตอนัจะก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อบรษิัท โดยไดจ้ดัท าเป็นคู่มือการปฏิบตัิงาน (Compliance Manual) 
และขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างานใหก้บัผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนรบัทราบและถือปฏิบตัิ 

9.     จัดใหม้ีฝ่ายบริหารความเส่ียงท าหนา้ที่ควบคุมดูแลเก่ียวกับการบริหารความเส่ียงของบริษัทโดยเฉพาะ ซึ่งแบ่ง
หนา้ที่ในการควบคมุภายในของบรษิัทออกจากฝ่ายก ากับดแูลการปฏิบตัิงานและฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและ
เทคโนโลยีสารสนเทศ อย่างชดัเจน   

10.  มีมาตรการป้องกันและแกไ้ขปัญหาของระบบคอมพิวเตอรโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดก้ าหนดนโยบายรกัษาความ
ปลอดภยัทางดา้นสารสนเทศ ซึ่งไดป้รบัปรุงใหม่ตามแนวทางที่ส  านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลักทรัพยไ์ดป้ระกาศก าหนด และไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 โดย
นโยบายดงักล่าวแบ่งออกเป็น 5 หมวด ดงันี ้

หมวด 1  การก ากบัดแูลการบรหิารจดัการเทคโนโลยีและสารสนเทศระดบัองคก์ร 

หมวด 2  การก าหนดนโยบาย มาตรการ โครงสรา้งการบรหิารจดัการ 

หมวด 3  การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นสารสนเทศและการควบคมุการเขา้ถึงขอ้มลูและระบบสารสนเทศ 

หมวด 4  การรกัษาความมั่นคงปลอดภยัดา้นการส่ือสารขอ้มลูสารสนเทศผ่านระบบเครือข่ายคอมพิวเตอรแ์ละการ
รกัษาความมั่นคงปลอดภยัในการปฏิบตัิงาน 

หมวด 5  มาตรฐานการควบคมุอื่นๆ 

11.   จดัท าแผนป้องกนัและระงบัอบุตัิภยัส าหรบัทกุหน่วยงานของบรษิัท 
12.   จัดท าแผนรองรบัการด าเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่อง  (Business Continuity Plan) ส าหรบับริษัทและทุกหน่วยงานใน

บรษิัท 
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12.  การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

นิติบคุคล/บรษิัทท่ีอาจมีความขดัแยง้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะความสมัพนัธ ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์
ลกัษณะรายการ ก าหนดคา่ตอบแทนค่าธรรมเนียมเป็นรายเดือน ในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 2.00 

ต่อปีของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวม (ไมร่วมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกจิ)  ทัง้นี ้
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตข์ัน้ต ่าจะเทา่กบั 2,400,000 บาทต่อปี  
ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ไดย้กเวน้ค่าธรรรมเนยีมการจดัการของผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์ัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2566 เป็นตน้มา 

มลูค่าของธุรกรรม ไม่มีธุรกรรมในปีที่ผ่านมา 
ความเห็นดา้นราคา โครงสรา้งคา่ธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่

เทียบเคยีงไดจ้ากค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในประเทศ 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี   

นิติบคุคล/บรษิัทท่ีอาจมีความขดัแยง้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

ลกัษณะความสมัพนัธ ์ ทรสัตีของกองทรสัต ์

ลกัษณะรายการ ก าหนดคา่ตอบแทนป็นค่าธรรมเนียมทรสัตีเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ย
ละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมทรสัตีขัน้ต ่าจะ
เท่ากบั 1,800,000 บาทต่อปี  
ทัง้นีบ้รษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั ในฐานะทรสัตีไดป้รบัลด
ค่าธรรมเนียมทรสัตีรายปี เป็น 500,000 บาทต่อปี โดยเริ่มวนัท่ี 1 มกราคม 
2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2570 

มลูค่าของธุรกรรม 310,740 บาท 

ความเห็นดา้นราคา โครงสรา้งคา่ธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่เทยีบเคียงไดจ้าก
ค่าธรรมเนียมทรสัตีของของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใน
ประเทศ 

12.3  กลไกหรือมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.3.1 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตโ์ดยผ่านทรัสตีกับผูจ้ัดการกองทรสัต  ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(1) ในดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 2.1.2 ขอ้ 2 “นโยบายการลงทนุ” 
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(2) ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  
- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ

กองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละสาม (3) ของมูลค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่
นอ้ยกว่าสามในส่ี (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(3) ในกรณีที่ธุรกรรมตามวรรคหนึ่งเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั  การค านวณมลูค่าจะค านวณตาม
มลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ  พรอ้มจะหารายได ้ซึ่ง
รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามขอ้ 2.1.2 ขอ้ 2 (3) 
“นโยบายการลงทุน” โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ หนงัสือเชิญประชุมตอ้งมี
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

12.3.2 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีตกลงว่าจะไม่ด าเนินการใดๆ อนัเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตต์ามที่ได้
ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์ยงัรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการกูย้ืมเงิน และ/หรือ วางหลกัประกันกับทรสัตี และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี  

ในกรณีที่กองทรสัตโ์ดยผ่านทรสัตี    ประสงคท์ี่จะเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับ  
ทรสัตี ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะตอ้งด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดดงัต่อไปนี ้ 

(1) ในดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 2.1.2 ขอ้ 2 (1) “นโยบายการลงทุน” 
โดยทรสัตีตอ้งแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะตอ้งแสดงความเห็นแก่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยว่าการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวนั้นเหมาะสม  
สมเหตสุมผลเป็นธรรม และเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(3) ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตด์้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี              
(3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  โดยต้องไม่มีผู้ถือ
หน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันเกินรอ้ยละสิบ  (10) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
กองทรสัตท์ัง้หมดคดัคา้น  
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12.3.3 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทรัสตใ์ช้บริการบุคคลอืน่ (Soft/Hand Dollar) 

เงื่อนไขและหลกัเกณฑก์ารรบัผลประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจรบัผลประโยชนต์อบแทนเพื่อกองทรสัตจ์ากบคุคลที่เป็นผูใ้หบ้รกิารอนัเนื่องมาจากการใชบ้รกิารของ
บคุคลดงักล่าวในการจดัการกองทรสัต ์(Soft/Hard Dollar) ได ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(1) ผลประโยชนต์อบแทนที่ไดร้บัไวน้ัน้ตอ้งเป็นทรพัยสิ์นท่ีมมีลูค่าในทางเศรษฐกิจและตอ้งเก่ียวกบับทบาทโดยตรงของ
ความเป็นกองทรสัตต์ามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ 

(2) ตอ้งไม่มีพฤติกรรมที่แสดงใหเ้ห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ชบ้รกิารบคุคลนัน้บ่อยครัง้เกินความจ าเป็นเพื่อใหก้องทรสัต์
ไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลดงักล่าว 

ในการจดัสรรประโยชนต์ามที่กลา่วใหแ้ก่กองทรสัตท์ี่อยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของบรษิัทนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตอ้งกระท าดว้ยความเป็นธรรมและค านึงถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรพัยท์ี่อาจมีไวไ้ดข้องกองทรสัตน์ัน้ดว้ย 

(3) ไม่ขดักบัผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือหลกัเกณฑอ์ื่น ๆ ตามประกาศที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่ในปัจจบุนัและเพิ่มเตมิ
ในอนาคต 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัผลประโยชนต์อบแทนเนื่องจากการที่กองทรสัตใ์ชบ้ริการบุคคลอื่น (Soft/Hard 
Dollar) เพื่อประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้เนื่องจากเป็นขอ้หา้มตามกฎหมายและเป็นเรื่องที่ไม่พึงกระท าโดยวิชาชีพ 
เวน้แต่เป็นการรบัประโยชนท์ี่ผูใ้หบ้ริการจดัใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือพนกังานของบริษัทตามเทศกาลที่เป็นประเพณีนิยม
ตามแนวทางปฎิบตัิที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศภายในบรษิัทซึ่งลกูคา้อาจขอดแูนวทางนีไ้ดท้ี่เว็ปไซตข์องบรษิัท 

ในปี 2567 กองทรสัตร์วมไมม่ีการรบั Soft/Hard Dollar  
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ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

 สรุปรายงานการสอบบญัชีของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงาน 

2567 คณุวิลาสินี  กฤษณามระ บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

2566 คณุวิลาสินี  กฤษณามระ บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

2565 คณุนนัทวฒัน ์ส ารวญหนัต ์ บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

      รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมีความเห็น
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สรุปไดด้งันี ้

     ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกองทรสัตข์า้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์อ็มเอฟซีอินดสัเตรียล และบริษัทย่อย และของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์อ็มเอฟซี
อินดสัเตรียล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสดส าหรบัปี
สิน้สดุวนัเดียวกนัโดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฎิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่ก าหนดโดย
สมาคมผูจ้ดัการกองทรสัตล์งทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์
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งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567

หน่วย : บาท

งบการเงินรวม
2567 2566 2565 2567 2566 2565

สินทรัพย์
เงินลงทนุในบรษัิทยอ่ยที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผา่นก าไรหรอืขาดทนุ

(ราคาทนุ 922,165,400 บาท) -                    -                    -                    -                    1,146,167 327,059,111    
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม

(ราคาทนุ 1,370,807,052 บาท) -                    403,787,400 659,727,706 -                    -                    -                    
เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผา่นก าไรหรอืขาดทนุ

(ราคาทนุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 : 39,892,422 บาท
และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 : 56,898,784 บาท) -                    39,977,193 56,967,763       -                    39,977,193 56,967,763       

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 48,753,387 11,036,295 646,593 47,314,109 10,799,017 285,079            
ลกูหนี้
       จากค่าเชา่ -                    -                    533,970            -                    -                    -                    

จากดอกเบีย้ 3,124 672 176                    3,124 672 176                    
จากอ่ืนๆ 1,384                -                    572,619            925                    -                    -                    

ภาษีมลูค่าเพ่ิมคา้งรบั -                    2,980,902         -                    -                    -                    -                    
เงินฝากธนาคารที่มีขอ้จ  ากดัในการใช้ 76,797,388 35,210,523 122,692,365 -                    -                    -                    
ค่าความนิยม -                    -                    -                    -                    -                    -                    
รวมสินทรัพย์ 125,555,283 492,992,985 841,141,192 47,318,158 51,923,049 384,312,129

หนีสิ้น
เจา้หนี ้

จากค่าเชา่รบัลว่งหนา้ -                    -                    10,410,118 -                    -                    -                    
จากดอกเบีย้คา้งจา่ย 7,534,692 18,652,789 3,778,654         -                    -                    -                    
จากอ่ืนๆ 152,689 5,763,064 1,360,735         -                    -                    -                    

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย 6,740,227 17,891,836 1,956,115         2,240,988 4,072,442 984,185            
เจา้หนีผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากการลดมลูค่าหน่วยลงทนุ -                    -                    -                    -                    -                    -                    
ภาษีมลูค่าเพ่ิมรอน าสง่ 68,909,866       -                    2,330,008         -                    -                    -                    
ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย -                    -                    5,632,200         -                    -                    -                    
สว่นของเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 56,102,136 402,834,689    - -                    -                    -                    
เงินประกนัตามสญัญาเชา่ -                    -                    51,257,603       -                    -                    -                    
เงินกูย้ืมระยะยาว -                    -                    381,087,815    -                    -                    -                    
รวมหนีสิ้น 139,439,610 445,142,378 457,813,248    2,240,988         4,072,442         984,185            
สินทรัพย ์(หนีสิ้น) สุทธิ (13,884,327) 47,850,607 383,327,944    45,077,170       47,850,607       383,327,944    

งบการเงินเฉพาะกองทรัสต์
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งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567

หน่วย : บาท

2567 2566 2565 2567 2566 2565

สินทรัพยสุ์ทธิ:
ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 811,687,500 811,687,500 811,687,500    811,687,500 811,687,500 811,687,500    
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (662,100,012) (587,211,486) (223,687,742)   (766,610,330) (763,836,893) (428,359,556)   
สินทรัพยสุ์ทธิก่อนองคป์ระกอบอ่ืน
ของผูถ้อืหน่วยทรัสต์ 149,587,488 224,476,014 587,999,758    45,077,170 47,850,607 383,327,944    

องคป์ระกอบอ่ืนของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่า
งบการเงินต่างประเทศ (163,471,815) (176,625,407)   (204,671,814)   -                    -                    -                    

สินทรัพย ์(หนีสิ้น) สุทธิ (13,884,327) 47,850,607 383,327,944    45,077,170 47,850,607 383,327,944    

สนิทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (0.14)                 0.49                   3.93                   0.46                   0.49                   3.93                   
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด 
ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 97,500,000       97,500,000       97,500,000       97,500,000       97,500,000       97,500,000       

งบการเงินเฉพาะกองทรัสต์งบการเงินรวม
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ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซอิีนดัสเตรียล และบริษัทย่อย
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2567

หน่วย : บาท

2567 2566 2565 2567 2566 2565
รายได้
รายไดค้่าเชา่ -                    10,091,735      90,536,038      -                    -                    -                    
รายไดเ้งินปันผล -                    -                    -                    -                    -                    35,296,000      
รายไดด้อกเบีย้ 801,656            349,308            245,964            730,544 349,308            245,964            
รายไดอ่ื้น 11,007              14,397,879      -                    -                    -                    -                    
รวมรายได้ 812,663            24,838,922      90,782,002      730,544            349,308            35,541,964      

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการ -                    834,095 2,568,000         -                    834,095 2,568,000         
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 310,740 2,846,200 2,670,503         310,740 2,846,200 2,670,503         
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 912,936 3,323,611 4,465,333         -                    -                    -                    
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 176,556 587,013 277,824            176,556 587,012 277,824            
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 12,717,800 7,253,352 5,018,268         1,685,113 4,366,217 2,135,781         
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของค่าความนิยม -                    -                    47,554,732      -                    - -
ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 4,498,400 37,874,234 1,613,079         187,073            1,273,633 547,764            
ตน้ทนุทางการเงิน 4,190,285 38,030,900 21,259,475      -                    -                    -                    
ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินได้ -                    -                    11,908,442      -                    -                    -                    
รวมค่าใช้จ่าย 22,806,717 90,749,405 97,335,656      2,359,482 9,907,157 8,199,872         
ขาดทุนจากการลงทุนสุทธิ (21,994,054) (65,910,483) (6,553,654)       (1,628,938) (9,557,849) 27,342,092      

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในบรษัิทยอ่ย -                    -                    -                    (1,146,167)       (325,912,944)   (500,805,688)   

รายการก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลีย่นแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 17,266,960      -                    -                    -                    -                    -                    

รายการก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลีย่นแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ (70,163,100) (297,606,717) (427,723,479) -                    -                    -                    

รายการก าไร (ขาดทนุ) ที่เกิดขึน้จากการจ าหน่าย
ตราสารหนี้ -                    -                    3                        -                    -                    3                        

รายการก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลีย่นแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในตราสารหนี้ 1,668                (6,544)               (978)                  1,668 (6,544)               (978)                  

รวมรายการขาดทุนทีเ่กิดขึน้และทีย่ังไม่เกิดขึน้
จากเงินลงทุน (52,894,472) (297,613,261) (427,724,454)   (1,144,499)       (325,919,488)   (500,806,663)   

การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (74,888,526) (363,523,744) (493,634,937)   (2,773,437)       (335,477,337)   (473,464,571)   

งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกองทรัสต์
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ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซอิีนดัสเตรียล และบริษัทย่อย
งบก าไรขาดทุนและก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ)
ส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2567

หน่วย : บาท

2567 2566 2565 2567 2566 2565

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (74,888,526) (363,523,744) (434,278,108)   (2,773,437)       (335,477,337)   (473,464,571)   
ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็อ่ืน
รายการที่อาจถกูจดัประเภทใหมไ่วใ้นก าไรหรอืขาดทนุ
ในภายหลงัผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่า
งบการเงินต่างประเทศ 13,153,592 28,046,407 (39,186,463)     - - -

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิ
จากการด าเนินงานส าหรับปี (61,734,934)     (335,477,337)   (473,464,571)   (2,773,437)       (335,477,337)   (473,464,571)   

งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกองทรัสต์
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14.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายฐานะทางการเงินของกองทรัสต  ์ 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ปี 2567 มีการลดลงในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานจ านวน 2.77 ลา้นบาท 
เปรียบเทียบกับปีที่แลว้ซึ่งมีจ านวน 335.48 ลา้นบาทในปี 2566 คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 99.17เนื่องมาจากในปี 2567 
กองทรสัตม์ีขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้จากปรบัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในบริษัทย่อย จ านวน 1.15 ลา้นบาท เปรียบเทียบกบั
ปี 2566 ซึ่งมีขาดทนุจ านวน 325.91 ลา้นบาท 

กองทรสัตม์ีรายไดร้วมในปี 2567 จ านวน 0.73 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปี 2566 จ านวน 0.35 ลา้นบาท ส่วนค่าใชจ้่ายมี
จ านวน 2.36 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปี 2566 ที่ 9.91 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 76.18 เนื่องจากในปี 2566 มีการ
เปล่ียนเกณฑก์ารด าเนินงานต่อเนื่องเป็นเกณฑอ์ื่นท่ีมิใชเ่กณฑก์ารด าเนินงานต่อเนื่อง ซึ่งวดัมลูค่ารายการดา้นสินทรพัยด์ว้ย
มลูค่าตามบญัชีหรือมลูค่าหรือส่ิงตอบแทนอื่นท่ีคาดว่าจะไดร้บัสทุธิแลว้แต่มลูค่าใดจะต ่ากว่า และการวดัมลูค่ารายการดา้น
หนีสิ้นดว้ยมลูค่าหรือส่ิงตอบแทนอื่นท่ีจะจ่าย 

เมื่อพิจารณาจากงบการเงินรวม ปี 2567 กองทรสัตม์ีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 74.89 ลา้นบาท 
เปรียบเทียบกับปี 2566 ซึ่งมีจ านวน 363.52 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 79.40 เนื่องมาจากในปี 2567 กองทรสัตม์ี
ขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึน้จากปรบัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์จ านวน  70.16 ลา้นบาทเปรียบเทียบกับปี 
2566 ซึ่งมีขาดทนุจ านวน 297.61 ลา้นบาท 

โดยงบการเงินรวม ปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 0.81 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปี 2566 จ านวน 24.84 ลา้นบาท
ลดลงรอ้ยละ 96.73 จากสัญญาเช่าที่หมดอายุ ส่วนค่าใชจ้่ายมีจ านวน 22.81 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับปี 2566 จ านวน 
90.75 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 74.87 จากการเปล่ียนเกณฑก์ารด าเนินงานท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ 
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15.  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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เอกสารแนบ: รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตและงบการเงิน  
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