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ภาพรวมในปี 2567 เศรษฐกิจประเทศไทยมีการปรับตัวมาจากแรงหนุนของภาคเศรษฐกิจจากการบริโภคของภาคเอกชน การสง่
ออกสินค้า การท่องเท่ียวและการลงทุนท้ังภาครัฐและเอกชน ซึ่งเทคโนโลยีเป็นปัจจัยสําคัญท่ีชว่ยขับเคล่ือนธุรกิจให้เติบโตอยา่งรวดเร็ว 
โดยการใช้เทคโนโลยีเป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ วางแผนโอกาสทางธุรกิจ และการแขง่ขัน ท้ังน้ีเครื่องมือดังกล่าวจําเป็นต้องมีพื้นฐาน
ท่ีเกิดจากประมวลผลขนาดใหญบ่นระบบ Cloud Computing (Cloud) และต่อยอดการวิเคราะห์ธุรกิจผ่านปัญญาประดิษฐ ์ (Artificial 
Intelligence: AI) และ Machine Learning (ML) ตามลําดับ ดังน้ันข้อมูลจึงเป็นสว่นสําคัญมาก ท่ีต้องจัดเก็บและประมวลผลในระบบ 
Cloud ท่ีมีความปลอดภัยท่ีต้ังอยูบ่นศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลดาต้าเซ็นเตอร์ (Data Center) ปราศจากความเสี่ยงจากภัยท่ีเกิดจากมนุษย์
และภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน่ น�าท่วม แผ่นดินไหว เป็นต้น รวมถึงต้องมีการประมวลผลท่ีมีประสิทธภิาพ เพื่อใช้ในการวิเคราะห์กลยุทธ์
ของธุรกิจ และสร้างความได้เปรียบทางธุรกิจ ดังน้ันระบบ Cloud ดังกล่าวจะต้องอยูบ่น Data Center ท่ีได้มาตรฐานสากล เพื่อรับรอง
ความปลอดภัยของข้อมูลดังกล่าว

สําหรับภาพรวมธุรกิจ Data Center ของประเทศไทยในปีท่ีผ่านมา มีศักยภาพการเติบโตท่ีดีอยา่งต่อเน่ือง สาเหตุมาจากปริมาณ
การจัดเก็บข้อมูลมากขึ้นตามความต้องการของการใช้ข้อมูลดิจิทัลท่ีเพิ่มขึ้น รวมถึงเทคโนโลยี Cloud เป็นกลยุทธท่ี์มีสว่นสําคัญในยุค 
Digital Transformation เพื่อรองรับการใช้งานด้านดิจิทัลจํานวนมาก (Traffic) ในชว่งเวลาเดียวกัน ซึ่งเทคโนโลยี Cloud เป็นระบบ
พื้นฐานท่ีรองรับเทคโนโลยี AI ท่ีมีการเติบโตอยา่งมากในชว่งท่ีผ่านมา รวมถึงการขยายเทคโนโลยีต่อยอดจาก AI เป็นการใช้การเชื่อมต่อ
ข้อมูลอยา่งมีประสิทธภิาพ นําไปสูก่ารคาดการณ์และการประเมินผลข้อมูลขั้นสูง โดยกระบวนการท้ังหมดต้องมีการจัดเก็บข้อมูลโดย
ใช้ Data Center ท่ีได้มาตรฐานสากลและสามารถเข้าถึงได้ โดยผ่านระบบอินเทอร์เน็ตท่ีมีประสิทธภิาพด้วยระบบ Cloud ชั้นนําและ
ทันสมัย

ในเดือนมีนาคม 2567 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่ในอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“INETREIT”) ประสบ
ความสําเร็จในการขยายการลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET Data Center แห่งท่ี 3 (INET-IDC3) ในเฟสท่ี 2 ซึ่งถือเป็นเรื่องท่ีน่ายินดีท่ี
เห็นนักลงทุนมีความสนใจในการลงทุนระยะยาวเพื่อสร้างความม่ันคงและมีสว่นชว่ยให้กองทรัสต์ INETREIT บรรลุวัตถุประสงค์ท่ีวางไว้
ท้ังในแง่การเป็นกองทรัสต์ท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนอย่างสม�าเสมอและเป็นฐานในการลงทุนในสินทรัพย์ท่ีเป็นเทคโนโลยีระดับประเทศ
ของคนไทย แสดงถึงศักยภาพของ INETREIT ท่ีเป็นกองทรัสต์กองแรกและกองเดียวท่ีเข้าลงทุนตรงใน Data Center ท้ังหมด เพื่อรว่ม
ขับเคล่ือนนโยบายเศรษฐกิจดิจิทัล 4.0 ของประเทศ ซึ่งถือเป็น Data Center ภายในประเทศ ท่ีบริหารจัดการโดยผู้ประกอบการคนไทย
เพื่อให้ข้อมูลท่ีสําคัญของลูกค้าอยูภ่ายในประเทศไทย

ด้านผลการดําเนินงานของ INETREIT ในปีบัญชี 2567 มีรายได้จากการลงทุนสุทธภิายหลังการลงทุน INET-IDC3 เฟส 2 เพิ่มเท่ากับ 
435.97 ล้านบาท ทําให้สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สําหรับปีบัญชี 2567 รวมท้ังสิ้น 0.8000 บาทต่อหน่วย 
ซึ่งแสดงให้เห็นถึงประสิทธภิาพของทรัพย์สิน และการบริหารจัดการทรัพย์สินท่ี INETREIT เข้าลงทุน รวมท้ังปัจจัยหนุนจากคณะกรรมการ
นโยบายการเงินธนาคารแห่งประเทศไทย (“กนง.”) มีการปรับลดอัตราดอกเบี้ยลงในปี 2567 จึงเป็นเหตุให้ต้นทุนทางการเงินลดลง และ
เพิ่มสภาพคล่องให้แก่ INETREIT อีกทาง ซึ่งจากผลการดําเนินงานท่ีผ่านมา INETREIT ยังคงมุ่งม่ัน สร้างผลตอบแทนท่ีดีอยา่งต่อเน่ือง
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน

สุดท้ายน้ี ในนามของประธานกรรมการบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกท่านท่ีให้ความไว้วางใจและให้การสนับสนุนในการรว่มลงทุนในกองทรัสต์ INETREIT มาโดยตลอด ผู้จัดการกองทรัสต์มีความมุ่งม่ัน
ต้ังใจท่ีจะทําหน้าท่ีในการจัดการทรัพย์สินของ INETREIT ด้วยความโปรง่ใสและมีธรรมาภิบาลเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและสร้างผล
ตอบแทนท่ีดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน 

สารจากประธานคณะกรรมการบริษัท

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงค์วรรณ

ประธานคณะกรรมการ
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด
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คณะกรรมการ

ประธานกรรมการ

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงควรรณ

กรรมการ

นายสหัส ตรีทิพยบุตร
กรรมการ

นางมรกต กุลธรรมโยธิน

กรรมการอิสระ

นายวิสุทธิ์ มนตริวัต
กรรมการอิสระ

นายอภิรมย นอยอํ่า
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ผูบริหาร

กรรมการผูจัดการ
รักษาการผูอํานวยการฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน

รักษาการผูอํานวยการฝายบริหารสินทรัพย
รักษาการผูอํานวยการฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

นายสุตกานต  แนนหนา

ผูชวยผูอํานวยการฝายนักลงทุนสัมพันธ
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

นางสาวหนึ่งนุช  สังฆธรรม

ผูจัดการฝายการตลาด

นายภพ  ดํารงคสุวัฒน

ผูอํานวยการฝายกํากับดูแลกิจการ
และบริหารความเสี่ยง

นางสาวสุพรรณิการ  เกียรติดุริยกุล

ผูจัดการฝายบริหารสินทรัพย

นางสาววิริญจ  จูหงี



ขอมูลสําคัญ
ของกองทรัสต1
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Market Cap

จํานวนหน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ(NAV)

Par

Price/NAV

ราคาปิด ณ วันทําการสุดท้ายของปี

ทุนจดทะเบียน

มูลค่าทรัพย์สินสุทธต่ิอหน่วย (NAV/หน่วย)

วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดต้ังและจัดการทรัสต์   

อายุสัญญาเชา่ท่ีดินเฉล่ียคงเหลือถ่วงน�าหนัก

4,338.49  ล้านบาท

504.48  ล้านหน่วย

5,673.63  ล้านบาท

10.00  บาท/หน่วย

0.76  เท่า

8.60  บาท/หน่วย

5,044.76  ล้านบาท

11.2465  บาท

29 กรกฎาคม 2564

สินทรัพย์รวม

หน้ีสินรวม

สว่นทุน

กําไรสะสม

สัดสว่นการกู้ยืม

7,623.02  ล้านบาท

1,949.39  ล้านบาท

4,734.75 ล้านบาท

938.88  ล้านบาท

24.73%  ของสินทรพัยร์วม 

โครงสรางเงินทุนของกองทรัสต

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)

ชื่อยอ่หลักทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี 

ผู้สอบบัญชี

วันจัดต้ังกองทรัสต์

อายุของกองทรัสต์

ระยะเวลาการเชา่

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต

INET Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

INETREIT

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด

29 กรกฎาคม 2564

ไม่กําหนดอายุกองทรัสต์

ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ประเภทของกองทรัสต์

เฟส 1 :  21 ปี  (ถึงวันท่ี 31 ธนัวาคม 2588)
เฟส 2.1 : 29 ปี 2 เดือน 24 วัน (ถึงวันท่ี 24 มีนาคม  2597)

เฟส 1 :  อายุ 21 ปี
เฟส 2.1 :  อายุ 29 ปี

ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567
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รายละเอียดการครบกําหนดชําระของเงินกูยืม

อายุสัญญาเชาคงเหลือเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก

สัดสวน
การลงทุน

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2.1

250

200

150

100

50

0

2568
2569

2570
2571

2572
2573

2574
2575

2576
2577

ลานบาท

ป

100%

80%

60%

40%

20%

0%
2577 2588 25972567

โครงสราง
รายได

กรรมสิทธิ์  41%สิทธิการเชา  59%

เฟส 1

46%

166.02

221.37 221.37 221.37 221.37 221.37 221.37 221.37 221.37

111.11

เฟส 2.1

54%

เฟส 1
เฟส 2.1

ประเทศไทย  100%
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กรรมสทิธิใ์นอาคาร และ อุปกรณท่ี์เก่ียวเน่ืองกับการดําเนินงาน
ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

4,315

ทรัพยสินหลักที่ลงทุน
ราคาประเมินตามวิธีพิจารณารายได

(ลานบาท) ผูประเมิน

ราคาประเมินทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

บริษัท  อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน)

บริษัท  อาคเนย์ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

บริษัท  อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

มหาวิทยาลัยศรีปทุม

กองทุนเปิด  เค Property Infra Flexible

บริษัท  ทิพยประกันภัย จํากัด (มหาชน)

บริษัท  เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

บริษัท  เอ เอช เอ็ม จํากัด

บริษัท  กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

กองทุนเปิด  เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ต้ี ดิวิเดนด์ ฟันด์

เงินปันผลไม่รวมการประกันรายได้

เงินปันผลจากสว่นของประกันรายได้

เงินลดทุน

131,948,900

23,664,000

18,817,000

16,667,000

13,202,000

 12,371,000

11,654,000

9,471,300

9,294,200

9,279,400

26.16%

4.69%

3.73%

3.30%

2.62%

2.45%

2.31%

1.88%

1.84%

1.84%

ข้อจํากัดการถือของต่างชาติ

สัดสว่นการถือของชาวต่างชาติปัจจุบัน

49%

0.19%

2.8109

-

-

0.3540

-

-

0.8717

-

-

รายการ 25642565

0.7852

-

-

0.8000

-

-

2567 2566 ตั้งแตจัดตั้ง

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ 

นโยบายการจายประโยชนตอบแทน

(ขอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567)

หมายเหต:ุ หน่วย เท่ากับ บาท/หน่วย

ผูถือหนวยรายใหญ จํานวนหนวยทรัสต รอยละลําดับ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 90 และไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากัด

กรรมสทิธิใ์นท่ีดิน, อาคาร และอุปกรณท่ี์เก่ียวเน่ืองกับการดําเนิน
งานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2.1

3,027 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากัด



12 รายงานประจําป 2567

รายละเอียดของคูสัญญาที่ทําสัญญาเชา (INET) 

สัดสวนรายไดแยกตามบริการ

สัดสวนรายไดแยกตามธุรกิจ

สัดสวนของสัญญาที่จะครบกําหนด

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
ภายใน 1 ป        ภายใน 2 ป       ภายใน 3 ป       ภายใน 4 ป       ภายใน 5 ป          เกิน 5 ป

91.26%

3.42% 2.65% 0.15% 2.46% 0.07%

ธุรกิจ
ธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศธุรกิจธนาคาร  6.73%

ธุรกิจสุขภาพ  4.95%

ธุรกิจวัสดุกอสราง  2.41%
ธุรกิจขนสงและโลจิสติกส  1.64%

อื่นๆ  2.72%

หนวยงานรัฐบาล  4.63%

ธุรกิจพาณิชย  19.93%

56.99%

Colocation  5%

Cloud  95%
บริการ
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502.39

1.5222

0.8717

-

0.21

MLR - 1.75%

127.79

(346.74)

63.28

3,733.28

1.01

7.65%

3,762.00

11.40

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธจิากการดําเนินงาน

อัตรากําไรต่อหน่วย (EPU) (บาท)

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท) 

สว่นของลดทุน (บาท)

หน้ีสิน / สินทรัพย์รวม (เท่า)

ดอกเบี้ยไม่เกิน (%)

เงินสดสุทธจิาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน

เงินสดสุทธจิาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดสุทธิ

สินทรัพย์สุทธิ

ราคา / สินทรัพย์สุทธต่ิอหน่วย (เท่า) ณ สิ้นปีบัญชี

ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี

มูลค่าตลาด ณ สิ้นปีบัญชี (ล้านบาท)

ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี (บาท)

ตัวเลขทางการเงินที่สําคัญ
(ลานบาท)

2567 2566 2565

สําหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ต้ังแต่ 1 มกราคม 2565
ถึง 31 ธนัวาคม 2565

สําหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ต้ังแต่ 1 มกราคม 2567
ถึง 31 ธนัวาคม 2567

สําหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ต้ังแต่ 1 มกราคม 2566
ถึง 31 ธนัวาคม 2566

397.29

-

0.28

363.62

294.94

0.8938

0.7852

-

0.20

MLR - 1.75%

557.42

(358.25)

262.46

3,769.11

0.85

8.05%

3,217.50

9.75

772.29

1.5309

0.8000

-

0.26

MLR-1.55%

(1,948.93)

1,981.27

294.80

5,673.63

0.76

9.30%

4,338.49

8.60

398.83

-

1.59

606.70

5.70

5.53

362.25545.29

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้ค่าเชา่

รายได้อ่ืน ๆ

กําไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ 
ค่าเสื่อมราคา และตัดจําหน่าย (EBITDA)

30.92

31.55

32.18

52.50

2564

2565

2566

2567

ป อัตราคาเชาเฉลี่ย (ลานบาท/เดือน)

อัตราคาเชาเฉลี่ย

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต

(หนวย : ลานบาท)
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ประเภทรายงานของผูสอบบัญชีลาสุด

การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต
ถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต

ในปี 2567 กองทรัสต์มีผลการดําเนินสําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ซึ่งผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแล้ว 
กองทรัสต์มีรายได้รวมเท่ากับ 617.93 ล้านบาท โดยรายได้หลักของกองทรัสต์มาจากรายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือร้อยละ 
98.18 ของรายได้รวม และมีค่าใช้จ่ายรวมเท่ากับ 181.96 ล้านบาท เป็นต้นทุนทางการเงินเท่ากับ 109.30 ล้านบาท หรือร้อยละ 60.07 ของ
ค่าใช้จ่ายรวม สง่ผลให้กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธ ิ(กําไรจากการดําเนินงาน) เท่ากับ 435.97 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้มีการ
พิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังน้ี

- ไม่มีเง่ือนไข –

0.1269

0.2271

0.2332

0.2280

0.2098

0.2007

0.2007

0.1831

0.2007

0.2007

0.2000

0.2000

0.2000

0.2000

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

03 ธ.ค. 2564

10 มี.ค. 2565

20 มิ.ย. 2565

29 ส.ค. 2565

29 พ.ย. 2565

13 มี.ค. 2566

01 มิ.ย. 2566

01 ก.ย. 2566

07 ธ.ค. 2566

13 มี.ค. 2567

10 มิ.ย. 2567

03 ก.ย. 2567

04 ธ.ค. 2567

13 มี.ค. 2568

29 ก.ค. 2564  –  30 ก.ย. 2564

01 ต.ค. 2564  –  31 ธ.ค. 2564

01 ม.ค. 2565  –  31 มี.ค. 2565

01 เม.ย. 2565  –  30 มิ.ย. 2565

01 ก.ค. 2565  –  30 ก.ย. 2565

01 ต.ค. 2565  –  31 ธ.ค. 2565

01 ม.ค. 2566  –  31 มี.ค. 2566

01 เม.ย. 2566  –  30 มิ.ย. 2566

01 ก.ค. 2566  –  30 ก.ย. 2566

01 ต.ค. 2566  –  31 ธ.ค. 2566

01 ม.ค. 2567  –  31 มี.ค. 2567

01 เม.ย. 2567  –  30 มิ.ย. 2567

01 ก.ค. 2567  –  30 ก.ย. 2567

01 ต.ค. 2567  –  31 ธ.ค. 2567

ผลการดําเนินงานของรอบระยะเวลาครั้งที่ วันที่กําหนดจายอัตราการจายประโยชนตอบแทน
และกําไรสะสม (บาท/หนวย)
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ผู้ให้กู้

ผู้กู้

วงเงินกู้ เฟสท่ี 1

วงเงินกู้ เฟสท่ี 2.1

อัตราดอกเบี้ย

อายุสัญญาเงินกู้ เฟสท่ี 1

อายุสัญญาเงินกู้ เฟสท่ี 2.1

การชําระดอกเบี้ย

การชําระเงินต้น เฟสท่ี 1

การชําระเงินต้น เฟสท่ี 2.1

ธนาคารออมสิน จํากัด (มหาชน)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต

928.50  ล้านบาท

1,000 ล้านบาท

MLR - 1.55

9 ปี 

11 ปี 

ชําระรายเดือน

ชําระคืนโดยการทยอยชําระตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ เริ่มชําระเงินกู้ยืมต้ังแต่เดือนท่ี 2 เป็นต้นไป 

ชําระคืนโดยการทยอยชําระตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ เริ่มชําระเงินกู้ยืมต้ังแต่เดือนท่ี 14 เป็นต้นไป

การจดจํานองท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง หลักประกันทางธุรกิจของสัญญาเชา่ทรัพย์สินเพื่อการ
ดําเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 สิทธเิหนือพื้นดินสําหรับการต้ังอาคารท่ีกองทรัสต์ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์สําหรับท่ีดินท่ีเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง ทรัพย์สิน
ประเภทเฟอร์นิเจอร์ สิ่งติดตรึง อุปกรณ์ และสังหาริมทรัพย์สําหรับประกอบกิจการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 และบัญชีเงินฝากประจํา 36 เดือนของกองทรัสต์

หลักประกันการกู้ยืม

สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการกูยืมเงิน

กองทรัสต์ได้กู้ยืมเงิน เพื่อใช้สําหรับการเข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 ท้ังในการเข้าลงทุนครั้งแรก และ การเพิ่มทุน
ครั้งท่ี 1 โดยเป็นการกู้ยืมเงินกับธนาคารพาณิชย์ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สิน เฟสท่ี 1 จํานวน 928.50 ล้านบาท และ เฟสท่ี 2.1 จํานวน 
1,000 ล้านบาท มีรายละเอียดหลักเบื้องต้นดังต่อไปน้ี

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ

ต้นทุนทางการเงิน

47,391,742

13,829,562

2,141,327

7,483,039

1,808,891

109,304,864

10.87

3.17

0.49

1.72

0.41

25.07

คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต 

จํานวนเงินที่จายจริง (บาท) % ของรายไดจากการลงทุนสุทธิ (1)คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด

หมายเหต ุ (1) รายได้จากการลงทุนสุทธ ิเท่ากับ 435,968,738 บาท

สําหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแต 1 มกราคม 2567 ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกับกองทรสัต หรอืการดําเนนิงานของกองทรสัต

1.1. ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยูกั่บความ
สามารถของผู้จัดการกองทรสัต์และความเสีย่งท่ีกองทรสัต์อาจสญูเสยี
ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้จัดการกองทรสัต์อาจสญูเสยีบุคลากรท่ีเป็น
ผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผล
ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

1.2. ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึ้นซึ่งเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของ
กองทรัสต

2.1. ความเส่ียงในการหาผู้เชา่รายใหมม่าดําเนินธุรกิจให้บรกิารศูนยป์ฏิบติั
การข้อมูล (Data Center) ต่อจาก หรือ แทน INET 

3.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต

3.1. ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจมีอายุการใช้ประโยชน์จริงสั้นกว่า
อายุการใช้งานท่ีออกแบบไว้อยา่งมีนัยสําคัญ

3.2. ความเสี่ยงจากมูลค่าของอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 จะลดลง
ตามระยะเวลาการได้สทิธเิหนือพื้นดินท่ีเหลืออยู ่ซึง่อาจสง่ผลให้มูลค่า
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสว่นไปด้วย

3.3. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณ์
ความเสียหายท่ีอาจกระทบต่อการประกอบกิจการศูนย์ปฏิบัติการ
ขอ้มูล (Data Center) ของทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต์ รวมถึงประกัน
ภัยสําหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ท่ีได้ทําไว้อาจไม่เพียงพอท่ี
จะเยียวยาความเสยีหายท่ีเกิดขึน้ได้ท้ังหมด จึงอาจสง่ผลต่อการดําเนิน
งานของกองทรสัต์ในทางลบ ท่ีอาจสง่ผลต่อความสามารถในการจ่าย
ผลตอบแทนของกองทรัสต์

4.   ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยง
ทั่วไป

4.1. การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรอืนโยบายการบังคับตาม
กฎหมายของประเทศไทยในอนาคต อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อ
รายได้ของกองทรัสต์

4.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ถูกเวนคืน
4.3. การเปล่ียนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอาจสง่ผล

กระทบต่อการดําเนินงาน หรือความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรัสต์

4.4. ความเสี่ยงทางการเมือง
4.5. ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบ

กิจการโทรคมนาคม

สรุปปจจัยความเสี่ยงที่สําคัญ 5.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

5.1. ราคาซื้อขายหนว่ยทรสัต์ และผู้ลงทนุอาจไมส่ามารถขายหน่วยทรสัต์ได้ในราคาเท่ากับหรอืมากกว่าราคาเสนอขายหนว่ยทรสัต์
5.2. กองทรัสต์ไม่อาจรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในหน่วยทรัสต์ หรือรักษาระดับของอัตราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนได้
5.3. กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้
5.4. กองทรสัต์อาจต้องเลิกกองทรสัต์เม่ือเกิดเหตุการณซ์ึ่งทําให้ต้องเลิกกองทรสัต์ตามท่ีกฎหมายกําหนด โดยเงินคืนทนุจากการเลิก

กองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน
5.5. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทนุจากการเสนอขายหนว่ยทรสัต์ ในครัง้แรก 

และ/หรือ จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม
5.6. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ นักลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด

เพิ่มเติมเก่ียวกับปัจจัยความเสี่ยงของกองทรัสต์ ได้ท่ีสว่นท่ี 2 ข้อ 4 ปัจจัยความเสี่ยง
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ผู้จัดการกองทรัสต์

ท่ีอยู่

โทรศัพท์

URL

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท์ จํากัด

02-257-7000

www.inetreit.com

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 12 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

ทรัสตี

ท่ีอยู่

โทรศัพท์

URL

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

02-673-3999

www.kasikornasset.com

400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธนิ 
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400

ขอมูลเบื้องตน

1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกับกองทรสัต หรอืการดําเนนิงานของกองทรัสต

1.1. ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยูกั่บความ
สามารถของผู้จัดการกองทรสัต์และความเสีย่งท่ีกองทรสัต์อาจสญูเสยี
ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้จัดการกองทรสัต์อาจสญูเสยีบุคลากรท่ีเป็น
ผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผล
ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

1.2. ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึ้นซึ่งเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของ
กองทรัสต

2.1. ความเส่ียงในการหาผู้เชา่รายใหมม่าดําเนินธุรกิจให้บริการศูนยป์ฏิบติั
การข้อมูล (Data Center) ต่อจาก หรือ แทน INET 

3.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต

3.1. ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจมีอายุการใช้ประโยชน์จริงสั้นกว่า
อายุการใช้งานท่ีออกแบบไว้อยา่งมีนัยสําคัญ

3.2. ความเสี่ยงจากมูลค่าของอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 จะลดลง
ตามระยะเวลาการได้สทิธเิหนือพื้นดินท่ีเหลืออยู ่ซึง่อาจสง่ผลให้มูลค่า
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสว่นไปด้วย

3.3. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณ์
ความเสียหายท่ีอาจกระทบต่อการประกอบกิจการศูนย์ปฏิบัติการ
ขอ้มูล (Data Center) ของทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต์ รวมถึงประกัน
ภัยสําหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ท่ีได้ทําไว้อาจไม่เพียงพอท่ี
จะเยียวยาความเสยีหายท่ีเกิดขึน้ได้ท้ังหมด จึงอาจสง่ผลต่อการดําเนิน
งานของกองทรสัต์ในทางลบ ท่ีอาจสง่ผลต่อความสามารถในการจ่าย
ผลตอบแทนของกองทรัสต์

4.   ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยง
ทั่วไป

4.1. การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรอืนโยบายการบังคับตาม
กฎหมายของประเทศไทยในอนาคต อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อ
รายได้ของกองทรัสต์

4.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ถูกเวนคืน
4.3. การเปล่ียนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอาจสง่ผล

กระทบต่อการดําเนินงาน หรือความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรัสต์

4.4. ความเสี่ยงทางการเมือง
4.5. ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบ

กิจการโทรคมนาคม

5.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

5.1. ราคาซื้อขายหนว่ยทรัสต์ และผู้ลงทุนอาจไมส่ามารถขายหนว่ยทรสัต์ได้ในราคาเท่ากับหรอืมากกว่าราคาเสนอขายหนว่ยทรสัต์
5.2. กองทรัสต์ไม่อาจรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในหน่วยทรัสต์ หรือรักษาระดับของอัตราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนได้
5.3. กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้
5.4. กองทรสัต์อาจต้องเลิกกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุการณซ์ึ่งทําให้ต้องเลิกกองทรสัต์ตามท่ีกฎหมายกําหนด โดยเงินคืนทนุจากการเลิก

กองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน
5.5. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทนุจากการเสนอขายหนว่ยทรสัต์ ในครัง้แรก 

และ/หรือ จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม
5.6. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ นักลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด

เพิ่มเติมเก่ียวกับปัจจัยความเสี่ยงของกองทรัสต์ ได้ท่ีสว่นท่ี 2 ข้อ 4 ปัจจัยความเสี่ยง



 2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสต์ก่อต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ภายใต้ชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต” เพื่อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วย
ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ 
ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์
ได้ยื่นคําขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ ชื่อยอ่หลักทรัพย์ “INETREIT” และเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์เม่ือ
วันท่ี 9 สิงหาคม 2564

ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม ครั้งท่ี 1 กองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และจากการกู้ยืมเงินไป
ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยการให้เชา่ การให้เชา่ชว่งการให้ใช้พื้นท่ี และ/หรือการให้บริการ
ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเชา่หรือทรัพย์สินท่ีให้เชา่

ท้ังน้ี การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี เพื่อให้การ
ดําเนินงานของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญา
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์
กําหนด 

โดยกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสต์เขา้ดําเนินการธุรกิจเองหรอืเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรสัต์
จะไม่นําอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายและกลยุทธใ์นการบริหารจัดการ ดังน้ี

2.1.2  กลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

•  การควบคมุดูแลประสทิธิภาพการดําเนินงาน
จัดให้มีการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตและงบ
ประมาณประจําปี เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให้กองทรัสต์มีกําไรจากการดําเนินงานตามเป้าหมาย ในกรณีท่ีผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ และดําเนินการปรับปรุงและพัฒนา
แผนการดําเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายท่ีกําหนดไว้

•  การกําหนดอัตราค่าเช่าทีเ่หมาะสม
กองทรสัต์จะปล่อยเชา่ทรพัยส์นิหลักให้แก่ผู้ประกอบกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยสีารสนเทศรายอ่ืน เพยีงรายเดียว โดยกําหนด
อัตราค่าเชา่แบบคงท่ี ซึ่งอัตราค่าเชา่มีการปรับขึ้นประมาณร้อยละ 2 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราท่ีเหมาะสมเม่ือเทียบกับอัตราค่าเชา่ตลาด 
อีกท้ังทางผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานเก่ียวกับทรัพย์สินเองท้ังหมด

•  การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรพัยส์นิ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะตรวจสอบและประเมินสถานะทรพัยส์นิให้อยูใ่นสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา่ ซึ่งผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้
จ่ายในการดําเนินงานและดแูลรกัษาทรพัยส์นิท้ังหมด อาทิ ค่าประกัน ค่าซอ่มแซม และปรบัปรุงทรพัยส์นิ รวมถึงปรบัเปล่ียนอุปกรณ์
ท่ีเชา่เพื่อรองรับเทคโนโลยีใหม่เป็นครั้งคราว 

•  การติดตามผลการดําเนินงานของผูเ้ช่า และแนวโน้มของอุตสาหกรรมการใหบ้รกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงาน และประเมินความสามารถในการชําระค่าเชา่ตามสญัญาเชา่ดําเนินงานของผู้เชา่ 
รวมถึงแนวโน้มของอุตสาหกรรมการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาบุคคลอ่ืนมาดําเนินธุรกิจ
ให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลต่อจากหรือแทน INET หรือเพื่อพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ INET-IDC3 เฟสอ่ืน ๆ ท่ีจะเปิดบริการในอนาคต

•  การลงทนุในอนาคต
จัดให้มีการพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมสําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งมีรายได้และ
ผลตอบแทนท่ีเหมาะสม รวมถึงทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการของอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center)

การดําเนินกิจการ
ของกองทรัสต2
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ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)

ชื่อยอ่

ประเภท

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

ทุนจดทะเบียน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต

INET Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

INETREIT

กองทรัสต์ไม่กําหนดอายุและไม่รับการไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

5,044,760,000 บาท

ขอมูลทั่วไป01

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
และการจัดหาผลประโยชน

02

 2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสต์ก่อต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ภายใต้ชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต” เพื่อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วย
ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ 
ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์
ได้ยื่นคําขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ ชื่อยอ่หลักทรัพย์ “INETREIT” และเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์เม่ือ
วันท่ี 9 สิงหาคม 2564

ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม ครั้งท่ี 1 กองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และจากการกู้ยืมเงินไป
ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยการให้เชา่ การให้เชา่ชว่งการให้ใช้พื้นท่ี และ/หรือการให้บริการ
ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเชา่หรือทรัพย์สินท่ีให้เชา่

ท้ังน้ี การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี เพื่อให้การ
ดําเนินงานของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญา
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์
กําหนด 

โดยกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสต์เขา้ดําเนินการธุรกิจเองหรอืเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรสัต์
จะไม่นําอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายและกลยุทธใ์นการบริหารจัดการ ดังน้ี

2.1.2  กลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

•  การควบคมุดูแลประสทิธิภาพการดําเนินงาน
จัดให้มีการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตและงบ
ประมาณประจําปี เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให้กองทรัสต์มีกําไรจากการดําเนินงานตามเป้าหมาย ในกรณีท่ีผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ และดําเนินการปรับปรุงและพัฒนา
แผนการดําเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายท่ีกําหนดไว้

•  การกําหนดอัตราค่าเช่าทีเ่หมาะสม
กองทรัสต์จะปล่อยเชา่ทรัพยสิ์นหลักให้แก่ผู้ประกอบกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยสีารสนเทศรายอ่ืน เพยีงรายเดียว โดยกําหนด
อัตราค่าเชา่แบบคงท่ี ซึ่งอัตราค่าเชา่มีการปรับขึ้นประมาณร้อยละ 2 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราท่ีเหมาะสมเม่ือเทียบกับอัตราค่าเชา่ตลาด 
อีกท้ังทางผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานเก่ียวกับทรัพย์สินเองท้ังหมด

•  การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรพัยส์นิ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะตรวจสอบและประเมินสถานะทรพัย์สนิให้อยูใ่นสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา่ ซึ่งผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้
จ่ายในการดําเนินงานและดแูลรกัษาทรพัยส์นิท้ังหมด อาทิ ค่าประกัน ค่าซอ่มแซม และปรบัปรุงทรพัยส์นิ รวมถึงปรบัเปล่ียนอุปกรณ์
ท่ีเชา่เพื่อรองรับเทคโนโลยีใหม่เป็นครั้งคราว 

•  การติดตามผลการดําเนินงานของผูเ้ช่า และแนวโน้มของอุตสาหกรรมการใหบ้รกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงาน และประเมินความสามารถในการชําระค่าเชา่ตามสญัญาเชา่ดําเนินงานของผู้เชา่ 
รวมถึงแนวโน้มของอุตสาหกรรมการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาบุคคลอ่ืนมาดําเนินธุรกิจ
ให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลต่อจากหรือแทน INET หรือเพื่อพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ INET-IDC3 เฟสอ่ืน ๆ ท่ีจะเปิดบริการในอนาคต

•  การลงทนุในอนาคต
จัดให้มีการพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมสําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งมีรายได้และ
ผลตอบแทนท่ีเหมาะสม รวมถึงทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการของอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center)
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 2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสต์ก่อต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ภายใต้ชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต” เพื่อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วย
ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ 
ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์
ได้ยื่นคําขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ ชื่อยอ่หลักทรัพย์ “INETREIT” และเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์เม่ือ
วันท่ี 9 สิงหาคม 2564

ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม ครั้งท่ี 1 กองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และจากการกู้ยืมเงินไป
ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยการให้เชา่ การให้เชา่ชว่งการให้ใช้พื้นท่ี และ/หรือการให้บริการ
ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเชา่หรือทรัพย์สินท่ีให้เชา่

ท้ังน้ี การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี เพื่อให้การ
ดําเนินงานของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญา
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์
กําหนด 

โดยกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสต์เขา้ดําเนินการธุรกิจเองหรอืเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรสัต์
จะไม่นําอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายและกลยุทธใ์นการบริหารจัดการ ดังน้ี

2.1.2  กลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

•  การควบคมุดูแลประสทิธิภาพการดําเนินงาน
จัดให้มีการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตและงบ
ประมาณประจําปี เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให้กองทรัสต์มีกําไรจากการดําเนินงานตามเป้าหมาย ในกรณีท่ีผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ และดําเนินการปรับปรุงและพัฒนา
แผนการดําเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายท่ีกําหนดไว้

2.1.3  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ

เหตุการณ์สําคัญเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

แจ้งข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 ของกองทรัสต์
อาทิ อัตราส่วนในการจัดสรรหน่วยทรัสต์ ราคาเสนอขายสูงสุด ระยะเวลาการจองซ้ือ และสถานท่ีจองซื้อ

20 กุมภาพันธ์ 2567

แจ้งวันกําหนดรายชื่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์เดิมท่ีมีสิทธจิองซื้อหนว่ยทรสัต์เพิม่ทนุ สําหรบัการลงทนุในทรัพยส์นิ
เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกองทรัสต์ 

06 กุมภาพันธ์ 2567

วันที่ เหตุการณสําคัญของกองทรัสต

•  การกําหนดอัตราค่าเช่าทีเ่หมาะสม
กองทรสัต์จะปล่อยเชา่ทรพัยส์นิหลักให้แก่ผู้ประกอบกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยสีารสนเทศรายอ่ืน เพยีงรายเดียว โดยกําหนด
อัตราค่าเชา่แบบคงท่ี ซึ่งอัตราค่าเชา่มีการปรับขึ้นประมาณร้อยละ 2 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราท่ีเหมาะสมเม่ือเทียบกับอัตราค่าเชา่ตลาด 
อีกท้ังทางผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานเก่ียวกับทรัพย์สินเองท้ังหมด

•  การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรพัยส์นิ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะตรวจสอบและประเมินสถานะทรพัย์สนิให้อยูใ่นสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา่ ซึ่งผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้
จ่ายในการดําเนินงานและดแูลรกัษาทรพัยส์นิท้ังหมด อาทิ ค่าประกัน ค่าซอ่มแซม และปรบัปรุงทรพัยส์นิ รวมถึงปรบัเปล่ียนอุปกรณ์
ท่ีเชา่เพื่อรองรับเทคโนโลยีใหม่เป็นครั้งคราว 

•  การติดตามผลการดําเนินงานของผูเ้ช่า และแนวโน้มของอุตสาหกรรมการใหบ้รกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงาน และประเมินความสามารถในการชําระค่าเชา่ตามสญัญาเชา่ดําเนินงานของผู้เชา่ 
รวมถึงแนวโน้มของอุตสาหกรรมการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาบุคคลอ่ืนมาดําเนินธุรกิจ
ให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลต่อจากหรือแทน INET หรือเพื่อพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ INET-IDC3 เฟสอ่ืน ๆ ท่ีจะเปิดบริการในอนาคต

•  การลงทนุในอนาคต
จัดให้มีการพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมสําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งมีรายได้และ
ผลตอบแทนท่ีเหมาะสม รวมถึงทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการของอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center)

เผยแพร่เอกสารการจองซื้อหน่วยทรัสต์ สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกองทรัสต์04 มีนาคม 2567

แจ้งราคาเสนอขายสุดท้ายของการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกองทรัสต์ 18 มีนาคม 2567

รายงานการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกองทรัสต์25 มีนาคม 2567

หน่วยทรัสต์เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 ของ INETREIT เริ่มซื้อขายวันท่ี 28 มีนาคม 256727 มีนาคม 2567

แก้ไขชื่อกองทรัสต์จาก “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (INET Leasehold 
Real Estate Investment Trust)” เปล่ียนเป็น “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิาร
เชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (INET Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust)”

29 มีนาคม 2567
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 2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสต์ก่อต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ภายใต้ชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต” เพื่อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วย
ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ 
ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์
ได้ยื่นคําขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ ชื่อยอ่หลักทรัพย์ “INETREIT” และเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์เม่ือ
วันท่ี 9 สิงหาคม 2564

ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม ครั้งท่ี 1 กองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และจากการกู้ยืมเงินไป
ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยการให้เชา่ การให้เชา่ชว่งการให้ใช้พื้นท่ี และ/หรือการให้บริการ
ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเชา่หรือทรัพย์สินท่ีให้เชา่

ท้ังน้ี การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี เพื่อให้การ
ดําเนินงานของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญา
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์
กําหนด 

โดยกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสต์เขา้ดําเนินการธุรกิจเองหรอืเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรสัต์
จะไม่นําอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อ
ศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายและกลยุทธใ์นการบริหารจัดการ ดังน้ี

2.1.2  กลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต

•  การควบคมุดูแลประสทิธิภาพการดําเนินงาน
จัดให้มีการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตและงบ
ประมาณประจําปี เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให้กองทรัสต์มีกําไรจากการดําเนินงานตามเป้าหมาย ในกรณีท่ีผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ และดําเนินการปรับปรุงและพัฒนา
แผนการดําเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายท่ีกําหนดไว้

กองทรัสต์บริหารจัดการโดย บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
กสิกรไทย จํากัด เป็นทรัสตี โดยกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการปล่อยเชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้แก่ 
INET เพียงรายเดียว และ INET ซึ่งเป็นผู้เชา่ดําเนินงาน กับ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน เน่ืองจาก INET 
เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญแ่ละเป็นผู้มีอํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ท้ังน้ี รายละเอียดเก่ียวกับการเก่ียวโยงกันและความสัมพันธ์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และ INET จะปรากฏในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.3 
การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์, ส่วนท่ี 2 ข้อ 12.2.1 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ และ ข้อ 9.4.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

2.1.4  โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต

โครงสร้างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี 

•  การกําหนดอัตราค่าเช่าทีเ่หมาะสม
กองทรัสต์จะปล่อยเชา่ทรัพยสิ์นหลักให้แก่ผู้ประกอบกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยสีารสนเทศรายอ่ืน เพยีงรายเดียว โดยกําหนด
อัตราค่าเชา่แบบคงท่ี ซึ่งอัตราค่าเชา่มีการปรับขึ้นประมาณร้อยละ 2 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราท่ีเหมาะสมเม่ือเทียบกับอัตราค่าเชา่ตลาด 
อีกท้ังทางผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานเก่ียวกับทรัพย์สินเองท้ังหมด

•  การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรพัยส์นิ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะตรวจสอบและประเมินสถานะทรพัย์สนิให้อยูใ่นสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา่ ซึ่งผู้เชา่มีหน้าท่ีเป็นผู้ออกค่าใช้
จ่ายในการดําเนินงานและดแูลรกัษาทรพัยส์นิท้ังหมด อาทิ ค่าประกัน ค่าซอ่มแซม และปรบัปรุงทรพัยส์นิ รวมถึงปรบัเปล่ียนอุปกรณ์
ท่ีเชา่เพื่อรองรับเทคโนโลยีใหม่เป็นครั้งคราว 

•  การติดตามผลการดําเนินงานของผูเ้ช่า และแนวโน้มของอุตสาหกรรมการใหบ้รกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศ
ผู้จัดการกองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงาน และประเมินความสามารถในการชําระค่าเชา่ตามสญัญาเชา่ดําเนินงานของผู้เชา่ 
รวมถึงแนวโน้มของอุตสาหกรรมการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาบุคคลอ่ืนมาดําเนินธุรกิจ
ให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลต่อจากหรือแทน INET หรือเพื่อพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ INET-IDC3 เฟสอ่ืน ๆ ท่ีจะเปิดบริการในอนาคต

•  การลงทนุในอนาคต
จัดให้มีการพิจารณาถึงการลงทุนเพิ่มเติมสําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งมีรายได้และ
ผลตอบแทนท่ีเหมาะสม รวมถึงทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการของอาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center)

/1  (1) กรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างและอุปกรณ์ดังต่อไปน้ี
 (1.1)  อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1
 (1.2) อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางโครงการ INET-IDC3
 (1.3) อาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย A (1&2)
 (1.4) ตู้ Rack พร้อมอุปกรณ์การเชื่อมต่ออ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องท่ีใช้ในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งรวมอุปกรณ์เทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) 

จํานวน 492 Rack
 (1.5) อุปกรณ์สํานักงาน
 (2) สิทธเิหนือพื้นดิน ท่ีดินท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1
/2 (1) กรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างและอุปกรณ์ดังต่อไปน้ี
 (1.1) อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 
 (1.2) เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ดําเนินงานภายในอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 (ท่ีไม่ถือเป็นสว่นควบของอาคารดังกล่าว)
 (1.3) ตู้ Rack พร้อมอุปกรณ์การเชื่อมต่ออ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีใช้ในโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 สว่นท่ี 1 ซึ่งรวมอุปกรณ์เทคโนโลยีขั้นสูง 

(Core Network) และหน่วยประมวลผลข้อมูล และหน่วยจัดเก็บข้อมูล จํานวน 246 Rack พร้อมซอฟต์แวร์ท่ีเก่ียวข้องกับอุปกรณ์ต่าง ๆ
 (2) กรรมสิทธิใ์นท่ีดิน ดังน้ี
 (2.1) ท่ีดินท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 
 (2.2) ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางโครงการ INET-IDC3
 (2.3) ท่ีดินท่ีต้ังอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย A (1&2)

หมายเหต:ุ 

คาเชาคงที่

ใหเชาทรัพยสิน

ทรัพยสินปจจุบัน

โครงการ INET-IDC3
เฟส 1 /1 และ 2.1 /2

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

ผูเชากลับ

เงินกูยืม
ผูถือหนวยทรัสต

(INET และผูลงทุนทั่วไป)

บริหารจัดการ
กองทรัสต

คาธรรมเนียมบริหาร
จัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

ดูแลตรวจสอบ
กองทรัสต

ลงทุนใน ผลประโยชน
ตอบแทน
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ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ตแหงที่ 3 (INET-IDC3)

เปนพื้นที่ที่มีความเสี่ยงตํ่าดานภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน นํ้าทวม แผนดินไหว 
หางไกลพื้นที่อุตสาหกรรมเคมีและปโตรเคมี และมีความเพียงพอของระบบ
ไฟฟา ซึง่เปนไปตามมาตรฐานสากลทีใ่ชสําหรบัเลือกสถานทีต่ัง้ของศนูยขอมลู 
(Data Center)



รายงานประจําป 2567 23

 2.2  ขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักของ
  กองทรัสต

2.2.1  ภาพรวมโครงการ

ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) คือสถานท่ีท่ีถูก
ออกแบบและสร้างขึ้นมาโดยเฉพาะ เพื่อใช้สําหรับติดต้ังอุปกรณ์
เครือขา่ยและคอมพิวเตอร์เพื่อใช้ในการจัดเก็บรักษาข้อมูล และ
อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ ท่ีจําเป็นในการเข้าถึงข้อมูล เชน่ 
เครื่องเซิร์ฟเวอร์ (Server) และอุปกรณ์เครือขา่ย (Network) เพื่อ
เป็นศูนย์กลางการให้บริการสําหรับหน่วยงานหรือองค์กรธุรกิจท่ี
ต้องการนําเสนอ และ/หรอื เขา้ถึงขอ้มูลผา่นเครอืขา่ยอินเทอรเ์น็ต 

ท้ังน้ี ศูนย์ปฏิบติัการขอ้มูลจะต้องต้ังอยูใ่นสภาพแวดล้อมท่ี
เหมาะสม และมีสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีครบครัน มีความ
ปลอดภัย มีเสถียรภาพ รองรับการใชง้านของอุปกรณ์เครือขา่ยและ
คอมพิวเตอร์อยา่งมีประสิทธภิาพ สามารถทํางานได้ตลอด 24 
ชั่วโมง โดยสิง่อํานวยความสะดวก (Facilities) ประกอบด้วย ระบบ
ไฟฟา้สํารองพรอ้ม UPS ระบบทําความเยน็และปรับอากาศ ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น

โครงการ INET-IDC3

โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ตแห่งท่ี 3 หรือ โครงการ 
INET-IDC3 เป็นศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล ซึ่งก่อสร้างและพัฒนาโดย 
INET เม่ือปี 2559 เพื่อรองรับการขยายตัวของธุรกิจ และสามารถ
ใช้เชื่อมต่อกับศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลอีก 2 แห่งของ INET ได้แก่ 
อาคารบางกอกไทยทาวเวอร์ (โครงการ INET-IDC1) และอาคาร
ไทยซัมมิท ทาวเวอร์ (โครงการ INET-IDC2) อีกท้ังยังมีการเชื่อม
โยงระบบระหว่างกันให้สามารถทํางานทดแทนกันได้อยา่งสมบูรณ์

สําหรบัโครงการ INET-IDC3 ได้รับการรบัรองมาตรฐานระดับ
สากลต่าง ๆ อาทิ Uptime Tier III Certification of Design 
Documents (TCDD):2017, ISO/IEC 270001:2013 และ 
ISO/IEC 20000-1:2011 เป็นต้น และประกอบไปด้วยตึกอาคาร
ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลท้ังหมด 4 เฟส ซึ่งโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 และเฟส 2 (บางสว่น) เป็นสว่นท่ีมีการให้บริการแก่ลูกค้า 
โดยเริ่มเปิดดําเนินการต้ังแต่เดือนมีนาคม 2560 สําหรับเฟสท่ี 1 
และสําหรับเฟสท่ี 2 (บางสว่น) เริ่มดําเนินการในเดือนกุมภาพันธ ์
2563 อีกท้ัง INET ยังมีแผนขยายการลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอ่ืน ๆ อยา่งต่อเน่ือง

โครงการ INET-IDC3 ต้ังอยูบ่นท่ีดินแปลง 2877, 70455, 
70456, 70457, 70458, 70459 และ 70460 นอกจากน้ี อาคาร
ควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย (Substation) ของโครงการ INET-IDC3 
ซึ่งใช้สําหรับเฟส 1 และเฟส 2 ต้ังอยูบ่นท่ีดินแปลง 70461 โดย
ตําแหน่งท่ีต้ังของโครงการ INET-IDC3 อยูบ่นถนนทางเข้าโรงงาน
ของปูนซิเมนต์แก่งคอย ซึ่งห่างจากถนนมิตรภาพ กิโลเมตรท่ี 15 
ประมาณ 2 กิโลเมตร ความสูงจากระดับน�าทะเลปานกลาง 42 
เมตร ห่างจากกรุงเทพมหานครประมาณ 100 กิโลเมตร ซึ่งใช้เวลา

เดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง และห่างจากตัวเมืองสระบุรี 20 
กิโลเมตร มีโครงขา่ยการสื่อสารของผู้ให้บริการโครงขา่ยหลาย
รายเข้าถึง และผู้ใช้บริการสามารถเลือกโครงขา่ยการสื่อสารได้
หลายโครงขา่ย นอกจากน้ี โครงการรายล้อมไปด้วยสิง่อํานวยความ
สะดวกต่าง ๆ และสามารถเดินทางเข้าถึงได้อยา่งสะดวกรวดเร็ว 
อีกท้ังเป็นพื้นท่ีท่ีมีความเสี่ยงต�าด้านภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน่ 
น�าท่วม แผ่นดินไหว ห่างไกลพื้นท่ีอุตสาหกรรมเคมีและปิโตรเคมี 
และมีความเพียงพอของระบบไฟฟ้า ซึ่งเป็นไปมาตรฐานสากล
ท่ีใช้สําหรับเลือกสถานท่ีต้ังของศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data 
Center)

โครงการ INET-IDC3 มีลักษณะเป็นกลุ่มอาคาร 3 ประเภท 
ได้แก่ อาคารรับรองลูกค้า (Customer Center), อาคารศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) และอาคารห้องเครื่อง (Utility) 
โดยโครงการ INET-IDC3 สามารถจัดหาประโยชน์ได้ท้ังสิ้น 2 
บริการประกอบไปด้วย

1. บริการ Co-location เป็นบริการเชา่พื้นท่ีวางเครื่อง
เซิร์ฟเวอร์ โดยจัดเก็บค่าบริการเป็น ค่าเชา่พื้นท่ี ค่าใช้จ่ายในการ
ติดต้ัง และค่าใช้จ่ายรายเดือน

2.  บริการคลาวด (Cloud) ซึ่งสามารถแบง่เป็น 3 
ประเภท ดังน้ี

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
 เป็นการให้บริการการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ เชน่ 

เซิร์ฟเวอร์ (Server), สตอเรจ (Storage) ซึ่งเป็นระบบ
ปฏิบติัการท่ีทําให้สามารถใชซ้อฟต์แวรเ์พื่อจําลองการ
ทํางานของคอมพิวเตอร์เครื่องอ่ืน โดยท่ีผู้ใช้งานไม่
จําเป็นต้องบํารุงรักษาอุปกรณ์ ชว่ยให้ผู้ใช้บริการ
ประหยัดการลงทุนทางด้านไอที และบริหารรายได้ให้
สัมพันธกั์บรายจ่าย

• Platform as a Service (PaaS) 
 เป็นบริการท่ีให้ผู้ใช้บริการสามารถนําแอปพลิเคชัน 

(Application) มาทํางานอยูบ่นระบบน้ี โดยจะชว่ยให้
ผู้ใชบ้รกิารใชง้านได้โดยไมต้่องลงทนุทางด้านฮารด์แวร์
และซอฟต์แวร์ เชน่ บริการใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ 
บริการระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ และบริการเตรียม
ความพร้อมทางการรักษาความม่ันคงปลอดภัยด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เป็นต้น

• Software as a Service (SaaS) 
 เป็นการให้บรกิารซอฟต์แวรผ์า่นเครือขา่ยอินเทอรเ์น็ต 

(Internet) ซึ่งผู้ใช้งานไม่ต้องทําการลงซอฟต์แวร์ 
(Install) ในอุปกรณ์ปลายทาง และไม่ต้องดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮาร์ดแวร์ ซอฟต์แวร์ และข้อมูล เชน่ 
Email on Cloud, Accounting Software on Cloud 
เป็นต้น
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2.2.2  ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ท่ีต้ัง

ลักษณะรายละเอียดพ้ืนท่ีของ
ทรัพย์สินท่ีลงทุนในปัจจุบัน

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยู่บนท่ีดินแปลง 70455 ซึ่งเป็นท่ีดินในกรรมสิทธิ์ของบริษัท 
แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จํากัด โดยแมนดาลาได้ก่อต้ังสิทธิดังต่อไปน้ีให้แก่กองทรัสต์
1.  สิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 70455 ในส่วนท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดย

ไม่มีค่าตอบแทน มีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2588
2.  ภาระจํายอมในอสังหาริมทรัพย์บนท่ีดินแปลง 2877 และบางส่วนของ 9977 สําหรับพื้นท่ี

ส่วนกลาง โดยไม่มีค่าตอบแทน มีกําหนดระยะเวลาส้ินสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2588 
3. อาคารควบคุมสถานีไฟฟ้าย่อย (Substation) ซ่ึงใช้สําหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และ

เฟส 2 ต้ังอยู่บนท่ีดินแปลง 70461 ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในปัจจุบัน ได้แก่ กรรมสิทธิใ์นอาคาร และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการ
ดําเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีต้ังอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย A (1&2) ตามราย
ละเอียดดังต่อไปน้ี
1.  กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างและอุปกรณ์ดังต่อไปน้ี

• อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1
• อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางโครงการ INET-IDC3
• อาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย A (1&2)
• ตู้ Rack พร้อมอุปกรณ์การเชื่อมต่ออ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีใช้ในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ซึ่งรวมอุปกรณ์เทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) จํานวน 492 Rack
• อุปกรณ์สํานักงาน ใช้สําหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้า

ยอ่ย A (1&2)
2.  ท่ีต้ังอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้าย่อย A (1&2) พื้นท่ีรวมประมาณ 1 งาน 31 ตารางวา

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2588 

3 สิงหาคม 2564

4,089 ล้านบาท

อายุการเชา่

วันท่ีเข้าลงทุนทรัพย์สิน

ราคาท่ีเข้าลงทุน 
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โครงการ INET-IDC3 เฟส 2

ท่ีต้ัง

ลักษณะรายละเอียดพื้นท่ีของ
ทรัพย์สินท่ีลงทุนในปัจจุบัน

ท่ีดินท่ีต้ังอาคาร INET-IDC3 เฟส 2 และ ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคส่วนกลางโครงการ 
INET-IDC3 ต้ังอยู่บนท่ีดินเลขท่ี 70459 และ 70460 ตามลําดับ

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในปัจจุบัน ได้แก่ ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการดําเนินงาน
ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 ท่ีต้ังอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย A (1&2) ตามราย
ละเอียดดังต่อไปน้ี
1.  ท่ีดินแปลง 70456, 70459, 70460 และ 70461 
2.  กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างและอุปกรณ์ดังต่อไปน้ี

• อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 2
• ตู้ Rack พร้อมอุปกรณ์การเชื่อมต่ออ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องท่ีใช้ในโครงการ INET-IDC3 เฟส 2.1 

ซึ่งรวมอุปกรณ์เทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) จํานวน 246 Rack

สิ้นสุดวันท่ี 24 มีนาคม 2597

25 มีนาคม 2567

2,535 ล้านบาท

อายุการเชา่

วันท่ีเข้าลงทุนทรัพย์สิน

ราคาท่ีเข้าลงทุน 

อาคาร
สํานักงาน

ที่จอดรถ
Sub

Station
115 kV

Phase

2
Phase

3

Phase

4
Phase

1

รูปภาพแสดงทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนในปจจุบัน
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สรุปสมมติฐานสําคัญในการประเมินมูลคาดวยวิธีรายได

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด

วิธรีายได้ (Income Method)

21 ปี (นับจากวันท่ีกําหนดประเมินมูลค่า 31 ธนัวาคม 2567)

29 ปี 2 เดือน 24 วัน (นับจากวันท่ีกําหนดประเมินมูลค่า 31 ธนัวาคม 2567)

28 พฤศจิกายน 2567

1 มกราคม 2568

4,315,000,000 บาท 

3,027,000,000 บาท

ผู้ประเมินทรัพย์สิน

วิธกีารประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ระยะเวลาการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเฟสท่ี 1 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเฟสท่ี 2.1

วันท่ีสํารวจสภาพทรัพย์สิน

วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

มูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินเฟสท่ี 1

มูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินเฟสท่ี 2.1

1)  อสังหาริมทรัพย์ (บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 70455, 70456, 70459, 70460 
และ 70461)
- อาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center), อาคารห้องเครื่อง (Utility), สว่นควบ

ของอาคารและงานระบบท่ีเก่ียวข้องเฟส 1
- อาคารศูนย์ข้อมูล (Data Center), อาคารห้องเครื่อง (Utility), สว่นควบ

ของอาคารและงานระบบท่ีเก่ียวข้องเฟส 2
- อาคารรับรองลูกค้า (Customer Center), อาคารห้องน�า, อาคารถังเก็บน�า

และห้องเครื่องป๊ัมน�า, ป้อมยาม และทางเชื่อม
- อาคารและสว่นควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย (Substation)

2)  สังหาริมทรัพย์
- อุปกรณสํ์านักงานใชสํ้าหรบัโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และอาคารควบคมุ

สถานีไฟฟ้ายอ่ย A (1&2)
- ตู้ Rack จํานวน 492 Racks พร้อมอุปกรณ์การเชื่อมต่อ, อุปกรณ์ 

เทคโนโลยีชั้นสูง (Core Network), หน่วยประมวลผลและจัดเก็บข้อมูล 
พร้อมซอฟต์แวร์ท่ีเก่ียวข้องสําหรับเฟส 1

- ตู้ Rack จํานวน 246 Racks พร้อมอุปกรณ์การเชื่อมต่อ, อุปกรณ์ 
เทคโนโลยีชั้นสูง (Core Network), หน่วยประมวลผลและจัดเก็บข้อมูล 
พร้อมซอฟต์แวร์ท่ีเก่ียวข้องสําหรับเฟส 2.1

ทรัพย์สินท่ีให้เชา่

2.2.3  ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาครั้งลาสุด 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. อนุมัติได้ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
หลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยพิจารณาจากรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจัดทํารายงาน
การประเมินทรัพย์สิน ซึ่งจะพิจารณาใช้เฉพาะทรัพย์สินเพื่อการลงทุน (Investment Property) การประเมินมูลค่าโดยวิธีดังกล่าวจะ
ประเมินโดยพิจารณาถึงความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สินตลอดระยะเวลาในการลงทุน โดยจะทําการประมาณการราย
ได้จากการดําเนินกิจการ แล้วหักด้วยค่าใช้จ่ายของการดําเนินการท้ังหมดท่ีเก่ียวข้องแล้วคิดลดด้วยอัตราท่ีเหมาะสม (Discount 
Rate) ผลรวมของรายได้สุทธิในแต่ละปีคิดเป็นมูลค่าปัจจุบัน จะเป็นมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า
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1)  ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
- ค่าเชา่ 18,927,936 บาทต่อเดือน (ไม่รวม VAT) ในปี 2565 
- ปรับค่าเชา่ท่ี 2.00% ทุกวันท่ี 1 มกราคมของทุกปี
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 100.00% ทุกปีประมาณการ

2)  ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์
- ค่าเชา่ 12,618,624 บาทต่อเดือน (ไม่รวม VAT) ในปี 2565
- ปรับค่าเชา่ท่ี 2.00% ทุกวันท่ี 1 มกราคมของทุกปี
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 100.00% ทุกปีประมาณการ

อัตราค่าเชา่และบริการเฟสท่ี 1

1)  ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
- ค่าเชา่ 7,281,600 บาทต่อเดือน (ไม่รวม VAT) ในปี 2567
- ปรับค่าเชา่ท่ี 2.00% ทุกวันท่ี 1 มกราคมของทุกปี
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 100.00% ทุกปีประมาณการ

2)  ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์
- ค่าเชา่และบริการ 12,398,400 บาทต่อเดือน (ไม่รวม VAT) ในปี 2567
- การปรับค่าเชา่ท่ี 2.00% ทุกวันท่ี 1 มกราคมของทุกปี
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 100.00% ทุกปีประมาณการ

อัตราค่าเชา่และบริการเฟสท่ี 2

9.00%อัตราคิดลด (Discount Rate)



ค่าเชา่อาคารรับรองลูกค้า (Customer Center) 
และอุปกรณ์ต่าง ๆ

ค่าเชา่อาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) 
และอุปกรณ์ต่าง ๆ

ค่าเชา่อาคารศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) 
และอุปกรณ์ต่าง ๆ 

ค่าเชา่อาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย (Substation) 
และอุปกรณ์ต่าง ๆ 

320,000

30,258,000

350,000

20,073,600

ปรับเพิ่มขึ้นทุกวันท่ี
1 มกราคมของทุกปี
ในอัตราร้อยละ 2

อัตราคาเชารายเดือนในปแรก
ของสัญญา (บาท/เดือน) การปรับอัตราคาเชารายการ

โครงการ IDC3 – phase 1

โครงการ IDC3 – phase 2.1

 2.3  การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

2.3.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

กองทรัสต์มีนโยบายในการนําทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในปัจจุบันออกจัดหาประโยชน์โดยการให้ INET เชา่เหมากลับทรัพย์สินหลักท่ี
ลงทุนในปัจจุบันเพียงรายเดียว ซึ่งปัจจุบันมีระยะเวลาการเชา่โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 คงเหลือประมาณ 21 ปี โดยสัญญาจะสิ้นสุดวัน
ท่ี 31 ธนัวาคม 2588 และระยะเวลาการเชา่โครงการ INET-IDC3 เฟส 2.1 คงเหลือประมาณ 30 ปี โดยสัญญาจะสิ้นสุดวันท่ี 25 มีนาคม 
2597 โดย INET เป็นผู้นําทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในปัจจุบันออกจัดหาผลประโยชน์ โดยการให้บริการกับลูกค้าของ INET ต่อไป

กองทรัสต์จัดเก็บค่าเชา่จาก INET ในอัตราคงท่ี ซึ่งจะมีการปรับขึ้นปีละ 1 ครั้ง ในอัตราร้อยละ 2 ต่อปี ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเชา่
ดําเนินการ โดยท่ี INET จะชําระค่าเชา่ให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน ภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน โดยมีรายละเอียดอัตราค่าเชา่ดังน้ี

51,001,600รวม
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2.3.2 สรปุสาระสําคญัสญัญาแกไขเพิม่เตมิและแทนทีส่ญัญาเดมิ (สญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดําเนินการ (อาคาร
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคารสาธารณปูโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) 
(ครัง้ที ่2) ฉบบัลงวนัที ่25 มนีาคม 2567)

ผู้ให้เชา่ :  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”)

ผู้เชา่ :  บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) (“ไอเน็ต”)

รายละเอียดหัวขอ

กองทรัสต์ตกลงให้ไอเน็ตเช่าทรัพย์สินท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลาประมาณ 24 ปีนับต้ังแต่วัน
จดทะเบียนสิทธิการเช่าจนถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2588 (“ระยะเวลาการเช่า”)

ไอเน็ตตกลงวางเงินประกันการเช่าเพื่อเป็นการประกันการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีเท่ากับจํานวน
ค่าเชา่รวม 6 เดือน โดยรูปแบบของเงินประกันกันเชา่ดังกล่าวจะต้องเป็นเงินสดไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง
จํานวนท้ังหมด ท้ังน้ี ในกรณีท่ีอัตราค่าเชา่มีการปรับขึ้น ไอเน็ตจะต้องนําเงินประกันการเชา่มา
วางเพิ่มเติมแก่กองทรัสต์

เงินประกันการเชา่

ระยะเวลาการเชา่

คู่สัญญา

ตลอดระยะเวลาการเชา่ตามสัญญาฉบับน้ี
1. ไอเน็ตตกลงปฏิบัติ จัดทํา หรือดําเนินการอ่ืนใดเพื่อให้สอดคล้องกับข้อตกลงท่ีระบุไว้ใน

สัญญาฉบับน้ี, สัญญาเพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาท่ีแก้ไขเพิ่มเติม 
และบันทึกข้อตกลงภาระจํายอม (โครงการ INET-IDC3) 

2. ไอเน็ตตกลงจะจัดหาทดแทน (โดยให้เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์) และ/หรือซ่อมบํารุง
รักษา และ/หรือซ่อมแซมทุกชนิดทุกประเภท และ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินท่ีเช่าหรือ
กระทําการใด ๆ ท้ังปวง เพื่อให้ทรัพย์สินท่ีเชา่อยูใ่นสภาพท่ีดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งาน
ตามวัตถุประสงค์ดังท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี และหาประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของไอเน็ต
ตลอดระยะเวลาการเชา่ด้วยค่าใช้จ่ายของไอเน็ตท้ังสิ้น

3.  ไอเน็ตจะไม่ทําการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือสว่นควบใด ๆ  ในทรัพย์สินท่ีเชา่ และจะไม่ทําการ
แก้ไขดัดแปลงสว่นใด ๆ ของทรพัยส์นิท่ีเชา่อันเป็นการทําให้ทรพัยส์นิท่ีเชา่ได้รับความเสียหาย 
หรือเปล่ียนแปลงทรัพย์สินท่ีเชา่อันต้องขออนุญาตจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง เว้นแต่
จะได้ปรึกษาหารือกับกองทรัสต์ และไอเน็ตจะมีสิทธดํิาเนินการดังกล่าวได้ต่อเม่ือได้รับความ
ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ก่อน โดยกองทรัสต์จะไม่ปฏิเสธการให้ความ
ยินยอมดังกล่าวโดยไม่มีเหตุอันสมควร 

  ท้ังน้ี คู่สัญญาตกลงให้กรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างหรือสว่นควบใด ๆ ท่ีได้ก่อสร้างหรือแก้ไข
ดัดแปลงเพิ่มเติมดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิข์องกองทรัสต์ ทันทีท่ีก่อสร้างหรือแก้ไขดัดแปลง
เพิ่มเติมดังกล่าวแล้วเสร็จ

4. ในกรณท่ีีการก่อสรา้งสิง่ปลกูสรา้งหรอืสว่นควบหรอืการแก้ไขดัดแปลงสว่นใด ๆ  ในทรพัย์สนิท่ี
เชา่ตามข้อ 3. ข้างต้น ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอ่ืนใด หรือในกรณีท่ีไอเน็ต
กระทําผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือข้อบังคับอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องของหน่วยงานราชการ
ท่ีเก่ียวข้อง ไอเน็ตตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายน้ันแต่เพียงฝ่ายเดียวท้ังหมดท้ังทางแพง่และ
ทางอาญาในฐานะผู้ครอบครองทรัพย์สินท่ีเชา่

หน้าท่ีและข้อตกลง
ของไอเน็ต

วัตถุประสงค์ในการเชา่ ไอเน็ตตกลงว่าจะเข้าครอบครอง ใช้หาประโยชน์ หรือ ดําเนินการอ่ืนใดกับทรัพย์สินท่ีเช่าเพื่อ
ประกอบกิจการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเพื่อเป็นทรัพย์สินสว่นกลางบางสว่นของโครงการ 
INET-IDC3 (ซึ่งประกอบไปด้วยโครงการ INET-IDC3 เฟส 1, โครงการ INET-IDC3 เฟส 2, 
โครงการ INET-IDC3 เฟส 3 และ โครงการ INET-IDC3 เฟส 4) ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามข้อตกลง
สําหรับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินสําหรับโครงการ INET-IDC3 รว่มกันท่ีระบุในสัญญาตกลง
กระทําการเพิ่มเติม สําหรับหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 
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5. ไอเน็ตจะใชแ้ละจะดแูลให้ผู้เชา่พื้นท่ีใชท้รัพยสิ์นท่ีเชา่โดยสุจริต และจะไมป่ระกอบกิจการหรือ
กระทําการใด ๆ หรือยินยอมให้บุคคลใด กระทําการใด ๆ ท่ีขัดต่อกฎหมาย หรือความสงบ
เรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน

6.  ไอเน็ตได้รับใบอนุญาตในการดําเนินกิจการใด ๆ  ท่ีจําเป็นเก่ียวกับการดําเนินกิจการในทรพัย์สิน
ท่ีเชา่ (รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกิจการโทรคมนาคม) และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มีข้อ
พิพาทกับหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด

  ท้ังน้ี ไอเน็ตได้ปฏิบัติตามและจะได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ในใบ
อนุญาตต่าง ๆ อยา่งครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับใบอนุญาตน้ัน ๆ อันอาจเป็นผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อ
การถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินท่ีเช่าหรือต่อการปฏิบัติ
ตามสัญญาของคู่สัญญา

7.  ในกรณีท่ีมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและทําให้กองทรัสต์ต้องดําเนินการ
เก่ียวกับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมหรอืใบอนุญาตอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบ
กิจการในทรัพยส์นิท่ีเชา่ ไอเน็ตตกลงดําเนินการ รวมถึงการชว่ยประสานงานในการดําเนินการ
เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนด (ในกรณีท่ีกองทรัสต์มอบหมายให้
นิติบุคคลอ่ืนบริหารจัดการทรัพยสิ์นแทน) ได้มาซึง่ใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมหรอื
ใบอนุญาตอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการในทรัพย์สินท่ีซื้อเชา่ เพื่อให้เป็นไปตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยไอเน็ตตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมเก่ียวกับใบอนุญาตดังกล่าว 
รวมถึงค่าใช้จ่ายในการดําเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง

  ท้ังน้ี ในกรณีท่ีไอเน็ตเป็นนิติบุคคลอ่ืนผู้ได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ให้เป็นผู้ยื่นขอรับ
ใบอนุญาตแทนกองทรัสต์ ไอเน็ตตกลงจะปฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ  ตามท่ีระบุไว้ใน
ใบอนุญาตต่าง ๆ อยา่งครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ปฏิบัติการใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย
ต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับใบอนุญาตน้ัน ๆ  อันอาจเป็นผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการ
ถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

8. ไอเน็ตจะดํารงรักษาการรับรองมาตรฐานต่าง ๆ ท่ีไอเน็ตได้รับ (ด้วยค่าใช้จ่ายของไอเน็ตเอง) 
ไม่ให้ด้อยไปกว่ามาตรฐานท่ีไอเน็ตได้รับ ณ วันท่ีเข้าทําสัญญาฉบับน้ี ซึ่งรวมถึง (แต่ไม่จํากัด
เพียงมาตรฐาน ISO) หรือมาตรฐานอ่ืนใดในอนาคตตามท่ีกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม เพื่อให้
การดําเนินธุรกิจการให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลเป็นไปด้วยดี และสามารถแข่งขันกับ
คู่แขง่ทางธุรกิจดังกล่าวได้ เว้นแต่คู่สัญญาตกลงเป็นอยา่งอ่ืนตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาน้ี

9. ไอเน็ตจะไม่ก่อหน้ีหรือภาระผูกพันใด ๆ  เพิ่มเติมตามเง่ือนไขและรายละเอียดท่ีจะได้ตกลงกัน
รวมถึงภาระผูกพันท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีเช่าซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการให้เช่าช่วง
การโอนสิทธกิารเชา่หรือสิทธอ่ืินใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เชา่ทรัพย์สินท่ีเชา่ และ
ทรัพย์สินอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของทรัพย์สินท่ีเช่าซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการ
ประกอบกิจการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้า
เป็นลายลักษณ์อักษร

10. ในกรณีท่ีสัดสว่นผู้ถือหุ้นของไอเน็ตท่ีประกอบด้วย (ก) หน่วยงานของรัฐ, (ข) รัฐวิสาหกิจ หรือ 
(ค) กองทนุรวมท่ีจัดต้ังขึ้นโดยกระทรวงการคลังหรอืหนว่ยงานอ่ืนใดของรฐัท่ีผ่านการเห็นชอบ
ของมติคณะรัฐมนตรี (“ภาครัฐ”) ลดลงต�ากว่าร้อยละ 40 (สี่สิบ) ของหุ้นท้ังหมดของไอเน็ต 
กองทรัสต์มีสิทธดํิาเนินการดังน้ี
(1) พิจารณาตรวจสอบอันดับความน่าเชื่อถือ (credit rating) ของ (ก) ไอเน็ต หรือ (ข) ผู้ถือหุ้น

ท่ีเข้าถือหุ้นไอเน็ตแทนภาครัฐท่ีจําหน่ายไป หรือ (ค) บริษัทแม่ของผู้ถือหุ้นตาม (ข) ว่า
เทียบเท่ากับเกรด A- (สําหรับบริษัทท่ีจัดต้ังในประเทศไทย) หรือ เกรด BBB+ (สําหรับ
บริษัทท่ีจัดต้ังขึ้นในต่างประเทศ) หรือ เกรดท่ีเทียบเคียงได้เป็นอยา่งน้อย (หากไม่มีการ
จัดทําอันดับความน่าเชื่อถือ (credit rating)) หากบุคคลตาม (ก) และ (ข) และ (ค) 
ไม่สามารถรักษาอันดับความน่าเชื่อถือ (credit rating) ให้อยูใ่นเกรดตามท่ีระบุดังกล่าวได้ 
ไอเน็ตให้สิทธกิองทรัสต์ดําเนินการตามท่ีกําหนดในข้อ (2)

รายละเอียดหัวขอ
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หน้าท่ีของกองทรัสต์

นับต้ังแต่วันทําสัญญาฉบับน้ีและตลอดอายุของสัญญาฉบับน้ี ไอเน็ตจะจัดให้มีการทําประกันภัย
โดยมีเง่ือนไขเป็นไปตามท่ีกองทรสัต์กําหนดกับบรษัิทประกันภัยท่ีกองทรสัต์ยอมรบั ในจํานวนเงิน
การทําประกันภัยท่ีเพียงพอตามมาตรฐานของการทําประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือใน
จํานวนท่ีกองทรัสต์กําหนด ดังต่อไปน้ี

(1)  ประกันภัยความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยทําเป็นการประกันทรัพย์สิน
ท่ีเชา่อยา่งเพยีงพอและเหมาะสม เพื่อคุ้มครองถึงความเสีย่งภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรพัยสิ์น
ท่ีเชา่ โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามมูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) 
ไม่รวมต้นทุนค่าท่ีดินและฐานราก ท้ังน้ี ต้องระบุชื่อกองทรัสต์ (และผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ 
(ถ้ามี)) เป็นผู้เอาประกันรว่มและเป็นผู้รับประโยชน์รว่มกับไอเน็ตในกรมธรรม์ประกันภัย
ท่ีจัดทําขึ้นสําหรับทรัพย์สินท่ีเชา่

(2)  ประกันภัยความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการท่ีทรัพย์สินท่ี
เชา่เสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภัยจะต้องครอบคลุมผลรวมของค่าเชา่คงท่ี ท่ีต้องชําระ
ให้แก่กองทรัสต์สําหรับระยะเวลา 12 เดือน ภายใต้สัญญาฉบับน้ี โดยต้องระบุชื่อกอง
ทรัสต์ (และผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี)) เป็นผู้เอาประกันรว่มและเป็นผู้รับประโยชน์รว่ม
กับไอเน็ตในกรมธรรม์ประกันภัยความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงักสําหรับส่วนของค่าเช่า
ท่ีกองทรัสต์มีสิทธไิด้รับตามสัญญาน้ี

(3)  ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจํานวนเงินเอาประกัน
ปีละไม่ต�ากว่า 50,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสท่ีจะเกิด
ความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ท้ังน้ี ต้องระบุชื่อกองทรัสต์ (และผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ 
(ถ้ามี)) เป็นผู้เอาประกันรว่มกับไอเน็ตในกรมธรรม์ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิด
ต่อบุคคลภายนอกท่ีกองทรัสต์อาจมีต่อบุคคลภายนอก

ท้ังน้ี ไอเน็ตตกลงท่ีจะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือ
เก่ียวเน่ืองจากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือการโอนสิทธติามกรมธรรม์ประกันภัยท่ีได้จัด
ทําขึ้นและมีผลคุ้มครองอยู ่ณ วันท่ีสัญญาฉบับน้ี

การประกันภัย

ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า กองทรัสต์จะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าในสภาพท่ีเหมาะแก่การใช้
ประโยชน์ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของไอเน็ต โดยคู่สัญญาตกลงให้ถือว่ากองทรัสต์ได้ส่งมอบ
การครอบครองในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่ไอเน็ตในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าแล้ว

รายละเอียดหัวขอ

(2) กองทรัสต์จะตรวจสอบและสอบทานผลกระทบของการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้น
ของภาครัฐต่อการเป็นผู้เชา่ของไอเน็ต (เชน่ จัดทํา Analysis Report (ถ้ามี)) หากผลจาก
การตรวจสอบและสอบทานดังกล่าวระบุว่าการเปล่ียนแปลงสดัสว่นการถือหุ้นของภาครฐั
อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อความสามารถในการเป็นผู้เช่าของไอเน็ต 
ไอเน็ตให้สิทธกิองทรัสต์ดําเนินการตามท่ีกําหนดในข้อ (3)

(3) กองทรัสต์สามารถดําเนินการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อขอมติจากท่ีประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในการพิจารณากําหนดเง่ือนไขเพิ่มเติมหรือดําเนินการใด ๆ เพื่อป้องกันผล
กระทบในทางลบตามผลการตรวจสอบและสอบทานผลกระทบต่อการเป็นผู้เชา่ของไอเน็ต 
(Analysis Report (ถ้ามี)) น้ัน และกองทรัสต์จะดําเนินการรว่มกับไอเน็ตในการปฏิบัติ
ตามมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว

  ท้ังน้ี กองทรัสต์จะไม่ใช้สิทธเิชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามข้อ (3) ในกรณีท่ีไอเน็ตยัง
สามารถปฏิบัติตามข้อ (1) และ (2) ได้
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1.  ภายในระยะเวลาการเช่า ไอเน็ตไม่สามารถโอนสิทธิและหน้าท่ีในการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า
ภายใต้สัญญาเชา่น้ีไม่ว่าท้ังหมดหรือบางสว่นให้แก่บุคคลใด ๆ  ได้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอม
จากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

2. กองทรัสต์ยินยอมให้ไอเน็ตนําทรัพย์สินท่ีเช่าออกให้ผู้ประกอบกิจการภายในโครงการ 
INET-IDC3 ใชป้ระโยชน์รว่ม และ/หรอื เชา่ชว่งตามการประกอบธุรกิจปกติของศูนยป์ฏิบติัการ
ข้อมูล (Data Center) ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางสว่นได้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจากกองทรัสต์
ก่อน ท้ังน้ี ภายใต้เง่ือนไขว่าการให้เชา่ชว่งน้ันต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์การหาประโยชน์
ของไอเน็ต เป็นการให้เชา่ชว่งแก่กลุ่มบุคคลเดียวกันของไอเน็ตสําหรับพื้นท่ีภายในโครงการ 
INET-IDC3 เท่าน้ัน และไม่เป็นการประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบร้อย หรือ
ศีลธรรมอันดีของประชาชน

อยา่งไรก็ดี ระยะเวลาการให้เชา่ชว่งหรือข้อกําหนดในการต่ออายุสัญญาจะต้องไม่เกินกว่าระยะ
เวลาการเชา่ภายใต้สัญญาฉบับน้ี

การโอนสิทธิก์ารให้เชา่
และการเชา่ชว่ง

1.  ไอเน็ตตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ท้ังน้ี 
ไม่ว่าจะเรียกชื่ออย่างใดก็ตาม และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอ่ืนใดท่ีทางราชการอาจกําหนด
เพิม่เติมหรอืใชบ้งัคับท่ีเก่ียวเน่ืองกับท่ีดินและสิง่ปลกูสรา้ง และ/หรอืรายได้หรอืการใชป้ระโยชน์
ครอบครองจากทรัพย์สินท่ีเชา่นับต้ังแต่ วันจดทะเบียนสิทธกิารเชา่เป็นต้นไป

2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้ชําระค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน 
ท้ังน้ี ไม่ว่าจะเรียกชื่ออยา่งใดก็ตาม และ/หรือภาษีอ่ืนใดท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องชําระแทน
ไอเน็ตไปก่อน ไอเน็ตตกลงชําระคืนให้แก่กองทรัสต์ท่ีได้ชําระไปก่อนจนครบถ้วนภายใน 5 
(ห้า) วันทําการ นับต้ังแต่วันท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากกองทรัสต์

ภาษีอากรท่ีเก่ียวเน่ือง
กับทรัพย์สินท่ีเชา่

วันจดทะเบียนสิทธกิารเชา่ ดังต่อไปน้ี
1.  ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม: ไอเน็ตจะเป็นผู้รับผิดชอบ
2. ค่าอากรแสตมป์สําหรับสัญญาฉบับน้ี: ไอเน็ตจะเป็นผู้รับผิดชอบ
3. ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการจดทะเบียนนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเก่ียวข้อง: ไอเน็ตจะ

เป็นผู้รับผิดชอบ

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย

เหตุผิดนัด ในกรณีท่ีเกิดเหตกุารณอ์ยา่งใดอยา่งหน่ึงตามท่ีระบุในกรณดัีงจะกล่าวต่อไปน้ี ให้ถือเป็นเหตผิุดนัด
1.  เหตุผิดนัดโดยไอเน็ต

(ก) ในกรณีท่ีไอเน็ตฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือคํารับรองตามท่ีระบุไว้ในสัญญา
เพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาท่ีแก้ไขเพิ่มเติม ฉบับใด หรือไอเน็ต
ผิดคํารับรองท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาท่ี
แก้ไขเพิ่มเติม ฉบับใด (แล้วแต่กรณี) และไอเน็ตไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด
ดังกล่าว และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วัน นับจากวันท่ีไอเน็ตได้รับแจ้งหรือ
ทราบถึงเหตุการณ์ผิดสัญญาน้ันหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่
เป็นเหตุสุดวิสัย

  อยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีไอเน็ตผิดนัดการชําระค่าเชา่และ/หรือเงินค้างชําระอยา่งใด ๆ ท่ี
ไอเน็ตมีหน้าท่ีต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสัญญาน้ีกองทรัสต์มีสิทธิหัก
เงินประกันการเช่าตามจํานวนท่ีไอเน็ตผิดนัดชําระได้ท้ังน้ีไอเน็ตจะต้องนําเงินประกันการ
เช่ามาวางเพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ให้ครบตามจํานวนท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ีภายในระยะ
เวลาท่ีกําหนดไว้ในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งซึ่งหากไอเน็ตไมนํ่าเงินประกันการเชา่มาวางเพิม่เติม
ตามกําหนดระยะเวลาดังกล่าวกองทรัสต์มีสิทธเิลิกสัญญาฉบับน้ีทันที

  ท้ังน้ี หากกองทรัสต์ใช้สิทธใินการหักเงินประกันการเชา่ตามวรรคก่อนครบ 2 ครั้ง ใน
รอบระยะเวลา 12 เดือนใด ๆ และไอเน็ตผิดนัดการชําระค่าเชา่ และ/หรือเงินค้างชําระ
อยา่งใด ๆ อีกในรอบระยะเวลา 12 เดือน ดังกล่าว กองทรัสต์มีสิทธเิลิกสัญญาฉบับน้ีทันที

รายละเอียดหัวขอ
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1.  สิทธขิองกองทรัสต์เม่ือเกิดเหตุผิดนัดโดยไอเน็ต
-  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 1. (ก) หรือข้อ 1. (ค) ของหัวข้อเหตุผิดนัด 

กองทรสัต์มีสทิธดํิาเนินการตามท่ีระบุไว้ในสัญญาตกลงกระทําการเพิม่เติมสาํหรบัหน้าท่ี
ท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 
เฟส 1) และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม และไอเน็ตจะปฏิบัติตามการดําเนินการดังกล่าว 

- ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 1. (ข) กองทรัสต์มีสิทธท่ีิจะบอกเลิกสัญญา
ฉบับน้ีได้ทันที หรือดําเนินการอ่ืนใดตามมติท่ีประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไอเน็ต
ตกลงจะปฏิบัติตามมติดังกล่าว

2.  สิทธขิองไอเน็ตเม่ือเกิดเหตุผิดนัดโดยกองทรัสต์
 ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 2. ของหัวข้อเหตุผิดนัด ไอเน็ตไม่อาจบอกเลิก

สัญญาฉบับน้ี เว้นแต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อ
ตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญาน้ี ซึ่งสง่ผลกระทบทําให้ไอเน็ต     ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สิน
ท่ีเชา่ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับน้ี ไอเน็ตมีสิทธบิอกเลิกสัญญาฉบับน้ี
ได้ทันที

 ในกรณีท่ีไอเน็ตบอกเลิกสัญญาฉบับน้ีตามท่ีระบุข้างต้น กองทรัสต์จะต้องชําระคืน
ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ในส่วนท่ีกองทรัสต์ได้
รับชําระไปแล้วและเงินประกันการเชา่ให้แก่ไอเน็ต นอกจากน้ี กองทรัสต์ตกลงชดใช้ค่าขาด
ประโยชน์จากการท่ีไอเน็ตไม่สามารถใช้ประโยชน์ทรัพย์สินท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่า
ท่ีเหลือ ท้ังน้ี ไม่ตัดสิทธขิองไอเน็ตในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใด
อันเกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี

สิทธขิองคู่สัญญาเม่ือ
เกิดเหตุผิดนัด

รายละเอียดหัวขอ

1.  เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชา่
2.  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร
3. มีการเพิกถอน หรือ ยกเลิกกองทรัสต์ โดยผลของกฎหมาย และ/หรือคําสั่งของหน่วยงานของรัฐ

ท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงสํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ
กํากับตลาดทุน หรือเป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ โดยไม่ใชค่วามผิดของคู่สัญญา

4. เม่ือกองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหาย
ท้ังหมดหรืออยา่งมีนัยสําคัญ

5. ในกรณีท่ีพื้นท่ีท้ังหมดหรือบางสว่นท่ีสําคัญของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 70455, โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
70459 และ/หรือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 70460 ซึ่งเป็นท่ีดินท่ีต้ังทรัพย์สินท่ีเชา่ตกอยูภ่ายใต้เขต
เวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับ
การเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ไม่ว่าโฉนดท่ีดินเลขท่ี 70461 จะตกอยูภ่ายใต้เขตเวนคืน
ดังกล่าวด้วยหรือไม่ก็ตาม ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงทันทีเม่ือหน่วยงานท่ีเวนคืนได้จ่าย
หรือวางเงินค่าทดแทนตามท่ีกําหนดไว้ภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

การสิ้นสุดของสัญญา

(ข) ในกรณีท่ีไอเน็ตได้หยุดประกอบกิจการท้ังหมด หรือบางส่วนซึ่งทําให้กองทรัสต์หรือ
ผู้เช่ารายใหม่ท่ีจะเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้อย่าง
มีนัยสําคัญภายหลังจากสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลง

(ค) เหตุ ผิดนัดผิดสัญญาอ่ืนใดท่ีระบุไ ว้ในสัญญาตกลงกระทําการ(สําหรับหน้าท่ี
ท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 
เฟส 1)) และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม

2.  เหตุผิดนัดโดยกองทรัสต์
(ก) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับน้ี 

หรือผิดคํารับรองท่ีให้ไว้ในสัญญาน้ี และกองทรัสต์ไมดํ่าเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าว
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ให้ถือว่ากองทรัสต์เป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับน้ี เว้นแต่เป็น
เหตุสดุวิสยั หรอืเกิดจากการท่ีไอเน็ตไมป่ฏิบัติตามขอ้ตกลงหรอืเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสญัญา
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1.  เม่ือสัญญาครบกําหนดระยะเวลาการเชา่ คู่สัญญาตกลงให้ไอเน็ตดําเนินการรื้อถอนอาคาร
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และปรับปรุงท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเชา่ และ
ขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ทุกชนิดท่ีไอเน็ตนําไปติดต้ังในท่ีดินดังกล่าวภายใน 90 วัน นับแต่วันท่ีได้
รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร โดยไอเน็ตต้องปรับปรุงท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพตามท่ีกองทรัสต์กําหนดด้วยค่าใช้จ่ายของไอเน็ตเอง 
เว้นแต่ ในกรณีท่ีคู่สัญญาภายใต้สัญญาตกลงกระทําการ สําหรับหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดิน
อันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม 
จะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน ไอเน็ตตกลงจะดําเนินการตามท่ีคู่สัญญาตกลงกัน

2.   ในกรณีท่ีสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงก่อนกําหนด (ไม่ว่าจะด้วยเหตุใดก็ตาม และเม่ือกองทรัสต์ยังคง
มีสิทธกิารใช้ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 70455 จากเจ้าของท่ีดินแปลง 70455) ไอเน็ตจะดําเนินการดังน้ี
2.1. ให้ความช่วยเหลือแก่กองทรัสต์ในการจัดหาผู้ประกอบกิจการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล 

(Data Center) (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพย์สินสว่นกลาง) ภายใน 5 ปีนับ
ต้ังแต่วันท่ีสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลง

2.2. โอนสิทธใินการใช้ซอฟต์แวร์ (Software) ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนด

2.3.  ดําเนินการอ่ืน ๆ ท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการภายในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และ
ทรัพย์สินสว่นกลาง) เชน่ โอนมิเตอร์น�าและมิเตอร์ไฟฟ้าจากไอเน็ตให้แก่กองทรัสต์หรือ
บุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนด เป็นต้น

ผลภายหลังจากสัญญา
เชา่ครบกําหนดระยะ
เวลาการเชา่

1. ในกรณท่ีีเกิดเหตกุารณต์ามท่ีระบุไว้ในข้อ 1. ของหัวข้อการสิน้สดุของสัญญา คู่สัญญาตกลงดําเนิน
การตามท่ีกําหนดไว้ในขอ้ 1. ของหัวขอ้ผลภายหลังจากสญัญาเชา่ครบกําหนดระยะเวลาการเชา่

2.  ในกรณีท่ีสัญญาสิ้นสุดลงตามข้อ 2. คู่สัญญาตกลงจะดําเนินการตามท่ีจะได้ตกลงกัน
3.  ในกรณีท่ีสัญญาสิ้นสุดลงตามข้อ 3., ข้อ 4. และข้อ 5. ของหัวข้อการสิ้นสุดของสัญญา คู่สัญญา

ตกลงจะดําเนินการตามท่ีระบุไว้ภายใต้สัญญาตกลงกระทําการ สําหรับหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องกับ
ท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) และท่ีแก้ไข
เพิ่มเติม รวมท้ังกองทรัสต์จะดําเนินการคืนค่าเชา่คงเหลือตามสัดสว่นของระยะเวลาการเชา่
ท่ีเหลืออยูใ่นสว่นท่ีกองทรัสต์ได้รับชําระไปแล้วและเงินประกันการเชา่ให้แก่ไอเน็ต

4.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 6. ของหัวข้อการสิ้นสุดของสัญญา คู่สัญญาตกลงท่ี
จะดําเนินการตามท่ีระบุไว้ในสัญญาตกลงกระทําการ สําหรับหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินอันเป็น
ท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม

ผลของการสิ้นสุด
ของสัญญา

รายละเอียดหัวขอ

  ท้ังน้ี เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน ในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินเลขท่ี 70461 ตกอยูภ่ายใต้เขต
เวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจ เพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการ
เวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ  โดยโฉนดท่ีดินเลขท่ี 70455, โฉนดท่ีดินเลขท่ี 70459 และ/หรือ โฉนด
ท่ีดินเลขท่ี 70460 ไม่ได้ตกอยูภ่ายใต้เขตเวนคืนดังกล่าว ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดเฉพาะ
ในสว่นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 70461 เท่าน้ัน และคู่สัญญาจะดําเนินการตามท่ีกําหนดไว้ภายใต้
สัญญาตกลงกระทําการ เพิ่มเติมสําหรับหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม 

6.  เม่ือสญัญาตกลงกระทําการ สําหรับหน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกับท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรสัต์
เข้าลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุด
ลงทันที
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1.   เหตุสุดวิสัยอันสง่ผลกระทบต่อค่าเชา่
 ในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัยอันสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งเป็นสาระสําคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ

กิจการของไอเน็ต รวมท้ังผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใชค่วามผิด
ของไอเน็ต หรือไอเน็ตมิได้เป็นผู้มีสว่นท่ีทําให้เกิดเหตุสุดวิสัยน้ันขึ้น และสง่ผลให้ไอเน็ตไม่
สามารถชําระค่าเชา่ในจํานวน หรือตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ีได้ ไอเน็ตมี
สิทธริ้องขอให้กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความชว่ยเหลือแก่ไอเน็ต ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน 
และ/หรือลดหยอ่นค่าเชา่ และ/หรือขยายระยะเวลาการชําระค่าเชา่ และ/หรือข้อเสนออ่ืนใด 
ท้ังน้ี พิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสต์อาจพิจารณา
จากปัจจัยใด ๆ ท่ีกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงผลประกอบการของ
ไอเน็ตและผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน

 ท้ังน้ี ภายหลังจากการตรวจสอบและพิจารณาคําขอจากไอเน็ตน้ัน หาก
1.1.  ไอเน็ตมีแผนการฟื้ นฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถหารายได้เพื่อมาชําระค่าเช่าแก่

กองทรัสต์ ได้อยา่งชัดเจน หรือ
1.2.  เหตุสุดวิสัยน้ันอันสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งเป็นสาระสําคัญต่อธุรกิจ และ/หรือกิจการ

ของผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกันในวงกว้างโดยมีข้อมูลผลกระทบท่ี
เกิดขึ้นอยา่งชัดเจน

 การพิจารณาให้ผ่อนผัน และ/หรือลดหยอ่นค่าเชา่ และ/หรือขยายระยะเวลาการชําระค่าเชา่ 
และ/หรือรับข้อเสนออ่ืนใดดังกล่าวให้เป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี
อยา่งไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือลดหยอ่นค่าเชา่ และ/หรือขยายระยะเวลาการ
ชําระค่าเชา่ และ/หรือข้อเสนออ่ืนใดจากไอเน็ตไม่เป็นไปตามเง่ือนไขข้างต้น กองทรัสต์จะเชิญ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือลดหยอ่นค่าเชา่ และ/หรือขยายระยะ
เวลาการชําระค่าเชา่ และ/หรือรับข้อเสนออ่ืนใดดังกล่าว โดยไอเน็ตจะต้องมีการเสนอเหตุผล
อยา่งชัดเจนในการเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา
 ท้ังน้ี กองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะเสนอการดําเนินการดังกล่าวเพื่อให้ท่ีประชุมคณะกรรมการ
ของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน (แล้วแต่ขนาด
รายการ) โดยไอเน็ตตกลงจะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดําเนินการจัดประชุมคณะกรรมการ
ของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เพื่อพิจารณาในเรื่องน้ี

2. เหตุสุดวิสัยในกรณีอ่ืน ๆ
 ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีได้ นอกเหนือจากกรณีท่ีกําหนดไว้ในข้อ 1. คู่สัญญาฝ่ายน้ันจะต้องส่งหนังสือแจ้ง
ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึงเหตุสุดวิสัยดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีดังกล่าวให้คู่สัญญาท้ัง
สองฝ่ายยินยอมให้อีกฝ่ายหน่ึงเล่ือนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีไปได้เท่ากับระยะเวลาท่ี
เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดในกรณีท่ีเหตุสุดวิสัย ทําให้คู่
สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 
45 วัน คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุด
ในการบรรลุข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์อยา่งท่ีสุดสําหรับคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย

เหตุสุดวิสัย

รายละเอียดหัวขอ
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2.3.3  ขอมูลเกี่ยวกับ INET (ผูเชา)

1)  ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป

บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) (“INET”) เป็นผู้ให้บริการโครงสร้างพื้นฐานด้านไอซีทีแบบครบวงจร สําหรับธุรกิจ
และผู้ท่ีต้องการนําไอซีทีมาเป็นเครื่องมือเพื่อเสริมสร้างความสามารถในการแขง่ขันทางธุรกิจ บริการของ INET ครอบคลุมต้ังแต่บริการ
คลาวด์และดิจิทัลเซอร์วิส การเชื่อมต่อเครือขา่ยอินเทอร์เน็ตเต็มรูปแบบ การให้บริการศูนย์ข้อมูลพร้อมอุปกรณ์ต่าง ๆ  สําหรับผู้ท่ีต้องการ
บริการท่ีมีประสิทธภิาพและมาตรฐานในระดับสากล เพื่อใช้เป็นเครื่องมือในการเพิ่มประสิทธภิาพสําหรับธุรกิจ

INET ได้ก่อต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 1 มีนาคม 2538 ในชื่อของ “ศูนย์บริการอินเทอร์เน็ตประเทศไทย (Internet Thailand Service Center: 
ITSC)” ซึ่งได้ให้บริการอินเทอร์เน็ตในเชิงพาณิชย์ จนกระท่ังวันท่ี 14 พฤษภาคม 2539 คณะรัฐมนตรีได้มีมติให้ดําเนินการจัดต้ังเป็น
บริษัทและได้จดทะเบียนเป็นบริษัทเม่ือวันท่ี 13 พฤษภาคม 2540  โดยมีทุนชําระแล้วเท่ากับ 16 ล้านบาท มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท  
INETได้รับอนุมัติจากการสื่อสารแห่งประเทศไทย เม่ือวันท่ี 9 ตุลาคม 2540 ให้ดําเนินการเป็นผู้ให้บริการเชื่อมต่ออินเทอร์เน็ตแก่ลูกค้า
ประเภทนิติบุคคลหรือองค์กรและประเภทบุคคล โดยไม่มีการสิน้สดุของอายุการได้สทิธดํิาเนินการดังกล่าว ต่อมาในวันท่ี 28 สงิหาคม 2544 
INET ได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนและเพิ่มทุนจดทะเบียนตามมติคณะรัฐมนตรี โดยเข้าทําการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ต้ังแต่วันท่ี 
14 พฤศจิกายน 2544 เป็นต้นมา 

โดยมีรายละเอียดของบริการหลักดังต่อไปน้ี

  1. บริการ Infrastructure as a Service

เป็นการรวมการให้บริการท้ัง 3 ประเภท ได้แก่ บริการ Cloud Service บริการ INET Data Center และ บริการ Internet Access อัน
เป็นโครงสร้างพื้นฐานสําคัญสําหรับบริการดิจิทัลอ่ืน ๆ 

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Service

เป็นบริการการใช้ทรัพยากรคอมพิวเตอร์ร่วมกันผ่านเครือข่ายอินเทอร์เน็ตภายใต้มาตรฐานความปลอดภัยท่ีปฏิบัติสอดคล้อง
กับมาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301, CSA-STAR และ ISO/IEC 27018 โดยแบง่ตามประเภทของเทคโนโลยี
ท่ีให้บริการท่ีแตกต่างกัน ดังน้ี

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เป็นการให้บริการในโครงสร้างพื้นฐานของระบบคอมพิวเตอร์ เชน่ เซิร์ฟเวอร์ (Server), สตอเรจ (Storage), ระบบเครือขา่ย 
(Network) โดยบริษัทได้มีการพัฒนาและแบง่ Infrastructure as a service ออกเป็นหลายรูปแบบ เพื่อให้ตรงตามความต้องการ
ของแต่ละกลุ่มลูกค้า เชน่ บริการ Virtual Machine as a Service, Backup as a Service, DR as a Service ฯลฯ ซึ่งบริการ 
Infrastructure as a Service เป็นบริการท่ีเหมาะสมกับองค์กรท่ีต้องการลดค่าใช้จ่ายด้านการลงทุนการซื้ออุปกรณ์และการบํารุง
รักษาอุปกรณ์เอง ซึ่งชว่ยให้ผู้ใช้บริการมีความยืดหยุน่และประหยัดการลงทุนทางด้านไอที

•  Platform as a Service (PaaS) 
เป็นบริการท่ีให้ผู้ใช้บริการสามารถนําแอปพลิเคชัน (Application) มาทํางานอยูบ่นระบบน้ี โดยจะชว่ยให้ผู้ใช้บริการใช้งานได้
โดยไม่ต้องลงทุนทางด้านฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ เชน่ บริการใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ บริการระบบบริหารจัดการเอกสาร
ดิจิทัล (Paperless) บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ และบริการเตรียมความพร้อมทางการรักษาความม่ันคงปลอดภัยด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เป็นต้น

•  Software as a Service (SaaS) 
เป็นการให้บริการแอปพลิเคชัน (Application) และซอฟต์แวร์ (Software) ผ่านเครือขา่ยอินเทอร์เน็ต (Internet) ซึ่งผู้ใช้งานไม่
ต้องทําการติดต้ังซอฟต์แวร์ (Install) ในอุปกรณ์ปลายทาง และไม่ต้องดูแลรักษา (Maintenance) ฮาร์ดแวร์ ซอฟต์แวร์และข้อมูล 
เชน่ Email on Cloud, VDI on Cloud เป็นต้น

 INET ให้บริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะสาธารณะ (Public Cloud) สําหรับองค์กร (Enterprise) มากกว่า 10 ปี ได้
รับใบประกาศการรับรองมาตรฐานด้านความม่ันคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 ใบประกาศการรับรอง
มาตรฐานการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2019 และได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 27018:2019 เรื่อง

ความปลอดภัยของข้อมูลส่วนบุคคลเป็นรายแรกของ
ประเทศไทย สําหรับการให้บริการระบบคลาวด์ (Cloud) 
ของบริษัทและสําหรับในศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต 
(INET-IDC) ท้ัง 3 แห่ง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร์ อาคาร
บางกอกไทยทาวเวอร์ และ INET-IDC3 สระบุรี)
 นอกจากน้ี ยังได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ด้านการให้บริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2018 ด้านการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการให้บริการด้าน Cloud Solutions ท้ัง 
3 แห่ง อีกท้ังยังได้การรับรองมาตรฐาน Cloud Security 
Alliance – Security, Trust & Assurance Registry 
(CSA-STAR) เป็นรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง CSA-STAR 
เป็นมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศสําหรับ
ระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเป็นการยืนยัน
ถึงความมุ่งม่ันและใสใ่จของบริษัทท่ีจะให้บริการ Cloud 
Solutions เพื่อให้ลูกค้าได้รับบริการท่ีดีและมีคุณภาพ
 INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม่ ๆ บนระบบคลาวด์ 
เพ่ือให้ลูกค้าเลือกใช้บริการได้หลากหลายขึ้น เช่น
Infrastructure for Big Data, Chatbot as a Service, 
Document Management as a Service, E-Meeting 
Conference เพื่อตอบโจทย์การประชุมออนไลน์จาก
สถานการณ์ COVID-19 ท่ีได้การรับรองมาตรฐานจาก
สํานักงานพัฒนาธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงบริการ 
Cloud ท่ีต้องได้รับการรับรองมาตรฐานเฉพาะ เชน่ 
Cloud สําหรับระบบงานด้านสาธารณสุข ท่ีผ่านการ
รับรองมาตรฐาน ISO27799:2016 ด้านการบริหาร
จัดการความม่ันคงปลอดภัยสารสนเทศ ด้านสุขภาพ 
บริการ Cloud สําหรับระบบงานธุรกรรมทางการเงิน 
ท่ีผ่านการรับรองมาตรฐานการให้บริการความปลอดภัย
ทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS ภายใต้ขอบเขต PCI 
Cloud IaaS สําหรับบริการ Online Payment
 ท้ังน้ี INET ได้รับสิทธปิระโยชน์การลงทุนบริการ 
Cloud Solutions ซึ่งครอบคลุม IaaS, PaaS และ SaaS 
จากสํานักคณะกรรมการสง่เสริมการลงทุน หรือ BOI 
ทําให้สามารถยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในส่วนของ
บริการ Cloud Solutions เป็นเวลา 8 ปี 

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นศูนย์กลางการ
ให้บริการสําหรับหน่วยงานหรือองค์กรธุรกิจต่างๆ ท่ีต้องการนํา
เสนอข้อมูลผ่านเครือขา่ย Internet/Intranet ท้ังท่ีเป็นเครือขา่ย
สาธารณะ (Public Network) และเครือขา่ยสว่นบุคคล (Private 
Network) มีบริการในรูปแบบต่าง ๆ เชน่ 

• Co-Location
บริการแบบรับฝากเซิร์ฟเวอร์ สําหรับองค์กรท่ีต้องการ
ความปลอดภัยและมีเสถียรภาพโดยนําเครื่องท่ีมีอยูแ่ล้ว
มาฝากในพื้นท่ีท่ีจัดไว้

• Business Continuity Planning / Disaster 
 Recovery Center

ศูนยส์ํารองขอ้มูลเพื่อการบรหิารจัดการฐานข้อมูลอยา่ง
มีประสทิธภิาพและปลอดภัย ด้วยพื้นท่ีการทํางานสํารอง
พร้อมอินเทอร์เน็ต และอุปกรณอํ์านวยความสะดวก และ
รองรับการทํางานของพนักงานในทกุสถานการณฉ์กุเฉนิ 
เชน่ วิกฤตน�าท่วม วิกฤตการเมือง เป็นต้น

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีท้ังหมด 3 แห่ง 
ต้ังอยูท่ี่ อาคารบางกอกไทยทาวเวอร์  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิททาวเวอร์ (INET-IDC2) และอําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี 
(INET-IDC3) นอกจากน้ีการออกแบบมุ่งเน้นให้ท้ัง 3 ศูนย์ 
สามารถเชื่อมต่อถึงกันได้ท่ีความเร็วสูง และมีเสถียรภาพสูง 
พรอ้มระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบรกิาร
อํานวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ท้ัง 3 ศูนย์ มีการ
เชื่ อมโยงระหว่างกันในหลายเส้นทางอย่างสมบูรณ์แบบใน
รูปแบบ Full Redundancy ด้วย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จํานวน 4 เส้นทาง (Fiber Route) หมายความว่าหากเกิด
เหตุการณ์ฉุกเฉินทําให้เส้นทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเส้นทาง
เครอืขา่ยอ่ืนทําหน้าท่ีสํารองได้ทันที โดยให้บรกิารสําหรบัองค์กร
ชัน้นําของประเทศท่ีทําการซื้อขายธุรกรรมหลักทรพัยอิ์นเทอรเ์น็ต
ไปจนถึงผู้ให้บริการเว็บไซต์ท่ีมีผู้เข้าเยี่ยมชมจํานวนมาก รวมถึง
ลูกค้าผู้ใช้บริการจากต่างประเทศท่ีต้องการเผยแพร่ต่อผู้ใช้ใน
ประเทศไทย โดยท้ัง 3 ศูนย์มีแนวคิดการออกแบบและก่อสร้าง 
โดยอิงมาตรฐานระดับโลกและเน้นเรื่องของความคุ้มค่าและ
ปลอดภัยท้ังต่ออุปกรณ์ มนุษย์และสิ่งแวดล้อม เชน่ การสร้าง 
Substation เองเพื่อสรา้งความเสถียรในการให้บรกิารระบบไฟฟา้
ได้มากขึ้นอีกด้วย

ท้ังน้ี INET ได้รับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเป็นเครื่องยืนยันว่า การออกแบบศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต 
 (Internet Access)

INET ดําเนินธุรกิจเป็นผู้ให้บริการเชื่อมต่ออินเทอร์เน็ต
สําหรับธุรกิจด้วยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นท่ีให้บริการ
อินเทอร์เน็ตครอบคลุมทุกจังหวัด ทําให้ผู้ใช้บริการสามารถ
เชื่อมต่อเข้าสู่เครือข่ายอินเทอร์เน็ตได้ท่ัวประเทศ บริการ
อินเทอร์เน็ตน้ีสามารถเชื่อมต่อโดยผ่านโครงข่ายอินเทอร์เน็ต
บรอดแบนด์ โครงขา่ยสายวงจรเชา่ (MPLS) ความเร็วสูง และ
บริการแบบ SD Wan ท่ีมีความยืดหยุน่ในการให้บริการด้วยค่า
ใช้จ่ายท่ีสมเหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ให้
เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า สามารถตรวจสอบสถานะ
การใช้งานแบบ Real Time ได้ตลอดเวลา พร้อมเจ้าหน้าท่ีท่ี
ปรึกษาด้านเทคนิค ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูง
ด้วย Service Level Agreement (SLA) Uptime ร้อยละ 99.90 
และเพื่อเป็นการยกระดับการให้บริการ INET นําระบบ 
Software-defined network (SDN) เข้ามาชว่ยบริหารจัดการ
เครือขา่ยท่ีเป็นหน่ึงในโครงสร้างพื้นฐานสําคัญของ INET ได้

แบบอัตโนมัติ ลดความเสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได้
 สง่ผลให้บรกิารได้รบัการยอมรบัและเลือกใชง้านจากองค์กรธุรกิจ
ขนาดใหญข่องประเทศหลายองค์กร

1.4 Cyber Security Service

Cyber Security Solution หรือบริการความปลอดภัยทาง
ไซเบอร์ เป็นการปกป้องระบบเครือขา่ย, ข้อมูล, และโครงสร้าง
พื้นฐานดิจิทัลขององค์กรจากภัยคกุคาม เชน่ การโจมตีทางไซเบอร์ 
(Cyber Attacks), การโจรกรรมข้อมูล (Data Breaches), มัลแวร์ 
(Malware), และฟิชชิง (Phishing Attacks) ปัจจุบัน ภัยคุกคาม
ทางไซเบอร์มีความซับซ้อนมากขึ้น สง่ผลให้ท้ังธุรกิจขนาดเล็ก
และองค์กรขนาดใหญ่ต้องเผชิญกับความเสี่ยงท่ีอาจทําให้เกิด
ความเสยีหายทางการเงิน, การละเมิดขอ้มูลลกูค้า, และการสญูเสยี
ความเชื่อม่ันจากลูกค้าและคู่ค้า

ความสําคัญของบริการ Cyber Security

• ป้องกันข้อมูลรัว่ไหล 
ลดความเสี่ยงจากการถูกแฮกข้อมูลท่ีสําคัญ เชน่ ข้อมูล
ลูกค้าและการเงิน

• รกัษาความต่อเน่ืองของธุรกิจ
ป้องกันการโจมตีท่ีอาจทําให้ระบบธุรกิจล่ม

• ปฏิบติัตามกฎหมายและข้อกําหนด 
องค์กรต้องปฏิบัติตามมาตรฐานความปลอดภัยและ
ข้อกฎหมายต่าง ๆ  เชน่ GDPR, ISO 27001, NIST, PDPA 
(กฎหมายคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคลของไทย)

• เสรมิสรา้งความน่าเชื่อถือขององค์กร
ลกูค้าและพนัธมิตรธุรกิจม่ันใจมากขึน้เม่ือองค์กรมีระบบ 
Cyber Security ท่ีดี

บริการ Cyber Security ประกอบด้วยหลายบริการ ได้แก่

• Backup As a Service (BaaS) 
เป็นบริการสํารองข้อมูลท่ีช่วยให้ธุรกิจสามารถป้องกัน
การสูญหายของข้อมูลจากเหตุการณ์ท่ีไม่คาดฝัน เช่น 
Ransomware Attack หรือความผิดพลาดของมนุษย์ 
ระบบสํารองข้อมูลแบบอัตโนมัติชว่ยให้สามารถกูคื้นข้อมูล
ได้อยา่งรวดเรว็ ลดความเสีย่งในการสญูเสยีขอ้มูลสําคัญ

• Endpoint Detection and Response (EDR)
เป็นระบบเฝ้าระวังภัยคกุคามสําหรบัอุปกรณท่ี์ใชง้านใน
องค์กร ท้ัง Client และ Server โดยสามารถตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ วิเคราะห์ภัยคุกคาม และตอบสนอง
ต่อมัลแวร์ (Malware) หรือการโจมตีแบบ Zero-Day ได้
อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Security Information and Event Management 
 (SIEM) 

เป็นเครื่องมือเฝ้าระวังและวิเคราะห์ข้อมูลด้านความ
ปลอดภัย โดยรวบรวม Log Files และพฤติกรรมท่ีน่า
สงสัยจากระบบต่าง ๆ เพื่อตรวจจับภัยคุกคามแบบ

2)  ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

2.1) ข้อมูลเก่ียวกับผลิตภัณฑ์และบริการ
 2.1.1) ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ
 INET เป็นผู้นําการให้บรกิารโครงสรา้งพื้นฐานด้านไอซทีีแบบครบวงจรสําหรบัธุรกิจและผู้ท่ีต้องการนําไอซทีีมาเป็นเครื่องมือ

เพื่อเสริมความสามารถในการแขง่ขันทางธุรกิจ ซึ่งบริการครอบคลุมต้ังแต่บริการ Internet Access, บริการ INET Data Center, บริการ 
Cloud service โดย INET มุ่งเน้นถึงเสถียรภาพในการให้บริการ และการป้องกันภัยคุกคามจากไซเบอร์ของท้ัง 3 บริการ และพัฒนารูปแบบ
บริการต่าง ๆ ให้ตรงตามความต้องการของกลุ่มลูกค้าท่ีแตกต่างกัน เพื่อให้สอดคล้องกับการทําธุรกิจในยุคดิจิทัล นอกจากน้ี INET ยัง
พัฒนา Platform ต่าง ๆ ท่ีอยูบ่นโครงสร้างพื้นฐานเพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์ในยุคปัจจุบันมากขึ้น INET ไม่เพียงแต่มอบโซลูชันท่ี
ครอบคลุมทุกมิติของการดําเนินธุรกิจ แต่ยังชว่ยให้องค์กรสามารถปรับตัวและเติบโตได้อยา่งม่ันคงในยุคท่ีเทคโนโลยีเปล่ียนแปลงอยา่ง
รวดเร็ว พร้อมทีมสนับสนุนมืออาชีพท่ีพร้อมให้ความชว่ยเหลือตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อให้ลูกค้าม่ันใจได้ว่าธุรกิจของพวกเขาจะดําเนินไปได้
อยา่งต่อเน่ือง ปลอดภัย และมีประสิทธภิาพสูงสุดโดยบริการหลักของ INET แบง่ออกได้ดังน้ี 

เรียลไทม์ ทําให้สามารถรับมือกับการโจมตีทางไซเบอร์
ได้อยา่งรวดเร็ว

• Multi-Factor Authentication (MFA) 
เป็นระบบการยืนยันตัวตนแบบหลายปัจจัยท่ีช่วยเพิ่ม
ระดับความปลอดภัยในการเข้าถึงระบบ ลดความเสี่ยง
จากการใชร้หัสผ่านท่ีอ่อนแอหรือรหัสผา่นท่ีถูกขโมย โดย
สามารถใช้ OTP (One-Time Password) หรือ Biomet-
ric Authentication เชน่ ลายน้ิวมือและ Face ID

• Web Application Firewall (WAF) 
เป็นระบบป้องกันการโจมตีเว็บไซต์หรือแอปพลิเคชัน
ออนไลน์จากภัยคุกคาม เชน่ DDoS, SQL Injection และ 
Cross-Site Scripting (XSS) โดยชว่ยกรองทราฟฟิก
ท่ีไม่ปลอดภัย และป้องกันการเข้าถึงระบบท่ีไม่ได้รับ
อนุญาต

• Log Management 
เป็นระบบจัดเก็บและวิเคราะห์ Log Data จากเครือขา่ย
และอุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อตรวจสอบเหตุการณ์ด้านความ
ปลอดภัย สามารถใช้เป็นหลักฐานในการสืบสวนเม่ือ
เกิดการโจมตีทางไซเบอร์ และช่วยในการตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ

• Penetration Testing (Pentest) 
เป็นการทดสอบเจาะระบบเพื่อค้นหาชอ่งโหว่ของระบบ
ในองค์กร โดย Pentest สามารถชว่ยให้องค์กรปรับปรุง
มาตรการป้องกันและลดความเสี่ยงจากการถูกโจมตี
ได้อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Vulnerability Assessment (VA Scan) 
เป็นกระบวนการตรวจสอบช่องโหว่ของระบบและ
แอปพลิเคชันโดยอัตโนมัติ ช่วยให้องค์กรทราบถึง
ความเส่ียงด้านความปลอดภัยและจัดลําดับความสําคัญ
ในการแก้ไขชอ่งโหว่ก่อนท่ีจะกลายเป็นปัญหา

• Cyber Security Operations Center (CSOC) 
เป็นศูนย์เฝ้าระวังด้านความปลอดภัยทางไซเบอร์ท่ี
ให้บริการตรวจจับและตอบสนองต่อภัยคุกคามแบบ
เรียลไทม์ โดยมีทีมผู้เชี่ยวชาญคอยวิเคราะห์พฤติกรรม
ท่ีผิดปกติและป้องกันการโจมตีตลอด 24 ชั่วโมง 7 วัน
ต่อสัปดาห์

• Cybersecurity Consultant 
เป็นบริการท่ีปรึกษาด้านความปลอดภัยไซเบอร์ท่ี
ช่วยองค์กรวางแผนกลยุทธ์ด้าน Cyber Security 
แนะนําแนวทางปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด (Best Practices) และ
ตรวจสอบให้ม่ันใจว่าองค์กรเป็นไปตามมาตรฐานความ
ปลอดภัยสากล 

การมีมาตรการด้าน Cyber Security ท่ีดีชว่ยให้องค์กร
สามารถป้องกันขอ้มูลสําคัญ ลดความเสีย่งจากการโจมตี และเพิม่
ความนา่เชื่อถือจากลกูค้าและคู่ค้า ในยุคท่ีภัยคกุคามทางไซเบอร์
มีการพัฒนาอยา่งต่อเน่ือง องค์กรท่ีให้ความสําคัญกับความ
ปลอดภัยทางไซเบอร์จะสามารถดําเนินธุรกิจได้อย่างม่ันคงและ
ปลอดภัย
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โดยมีรายละเอียดของบริการหลักดังต่อไปน้ี

  1. บริการ Infrastructure as a Service

เป็นการรวมการให้บริการท้ัง 3 ประเภท ได้แก่ บริการ Cloud Service บริการ INET Data Center และ บริการ Internet Access อัน
เป็นโครงสร้างพื้นฐานสําคัญสําหรับบริการดิจิทัลอ่ืน ๆ 

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Service

เป็นบริการการใช้ทรัพยากรคอมพิวเตอร์ร่วมกันผ่านเครือข่ายอินเทอร์เน็ตภายใต้มาตรฐานความปลอดภัยท่ีปฏิบัติสอดคล้อง
กับมาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301, CSA-STAR และ ISO/IEC 27018 โดยแบง่ตามประเภทของเทคโนโลยี
ท่ีให้บริการท่ีแตกต่างกัน ดังน้ี

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เป็นการให้บริการในโครงสร้างพื้นฐานของระบบคอมพิวเตอร์ เชน่ เซิร์ฟเวอร์ (Server), สตอเรจ (Storage), ระบบเครือขา่ย 
(Network) โดยบริษัทได้มีการพัฒนาและแบง่ Infrastructure as a service ออกเป็นหลายรูปแบบ เพื่อให้ตรงตามความต้องการ
ของแต่ละกลุ่มลูกค้า เชน่ บริการ Virtual Machine as a Service, Backup as a Service, DR as a Service ฯลฯ ซึ่งบริการ 
Infrastructure as a Service เป็นบริการท่ีเหมาะสมกับองค์กรท่ีต้องการลดค่าใช้จ่ายด้านการลงทุนการซื้ออุปกรณ์และการบํารุง
รักษาอุปกรณ์เอง ซึ่งชว่ยให้ผู้ใช้บริการมีความยืดหยุน่และประหยัดการลงทุนทางด้านไอที

•  Platform as a Service (PaaS) 
เป็นบริการท่ีให้ผู้ใช้บริการสามารถนําแอปพลิเคชัน (Application) มาทํางานอยูบ่นระบบน้ี โดยจะชว่ยให้ผู้ใช้บริการใช้งานได้
โดยไม่ต้องลงทุนทางด้านฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ เชน่ บริการใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ บริการระบบบริหารจัดการเอกสาร
ดิจิทัล (Paperless) บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ และบริการเตรียมความพร้อมทางการรักษาความม่ันคงปลอดภัยด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เป็นต้น

•  Software as a Service (SaaS) 
เป็นการให้บริการแอปพลิเคชัน (Application) และซอฟต์แวร์ (Software) ผ่านเครือขา่ยอินเทอร์เน็ต (Internet) ซึ่งผู้ใช้งานไม่
ต้องทําการติดต้ังซอฟต์แวร์ (Install) ในอุปกรณ์ปลายทาง และไม่ต้องดูแลรักษา (Maintenance) ฮาร์ดแวร์ ซอฟต์แวร์และข้อมูล 
เชน่ Email on Cloud, VDI on Cloud เป็นต้น

 INET ให้บริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะสาธารณะ (Public Cloud) สําหรับองค์กร (Enterprise) มากกว่า 10 ปี ได้
รับใบประกาศการรับรองมาตรฐานด้านความม่ันคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 ใบประกาศการรับรอง
มาตรฐานการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2019 และได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 27018:2019 เรื่อง

ความปลอดภัยของข้อมูลส่วนบุคคลเป็นรายแรกของ
ประเทศไทย สําหรับการให้บริการระบบคลาวด์ (Cloud) 
ของบริษัทและสําหรับในศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต 
(INET-IDC) ท้ัง 3 แห่ง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร์ อาคาร
บางกอกไทยทาวเวอร์ และ INET-IDC3 สระบุรี)
 นอกจากน้ี ยังได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ด้านการให้บริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2018 ด้านการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการให้บริการด้าน Cloud Solutions ท้ัง 
3 แห่ง อีกท้ังยังได้การรับรองมาตรฐาน Cloud Security 
Alliance – Security, Trust & Assurance Registry 
(CSA-STAR) เป็นรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง CSA-STAR 
เป็นมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศสําหรับ
ระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเป็นการยืนยัน
ถึงความมุ่งม่ันและใสใ่จของบริษัทท่ีจะให้บริการ Cloud 
Solutions เพื่อให้ลูกค้าได้รับบริการท่ีดีและมีคุณภาพ
 INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม่ ๆ บนระบบคลาวด์ 
เพื่อให้ลูกค้าเลือกใช้บริการได้หลากหลายขึ้น เช่น
Infrastructure for Big Data, Chatbot as a Service, 
Document Management as a Service, E-Meeting 
Conference เพื่อตอบโจทย์การประชุมออนไลน์จาก
สถานการณ์ COVID-19 ท่ีได้การรับรองมาตรฐานจาก
สํานักงานพัฒนาธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงบริการ 
Cloud ท่ีต้องได้รับการรับรองมาตรฐานเฉพาะ เชน่ 
Cloud สําหรับระบบงานด้านสาธารณสุข ท่ีผ่านการ
รับรองมาตรฐาน ISO27799:2016 ด้านการบริหาร
จัดการความม่ันคงปลอดภัยสารสนเทศ ด้านสุขภาพ 
บริการ Cloud สําหรับระบบงานธุรกรรมทางการเงิน 
ท่ีผ่านการรับรองมาตรฐานการให้บริการความปลอดภัย
ทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS ภายใต้ขอบเขต PCI 
Cloud IaaS สําหรับบริการ Online Payment
 ท้ังน้ี INET ได้รับสิทธปิระโยชน์การลงทุนบริการ 
Cloud Solutions ซึ่งครอบคลุม IaaS, PaaS และ SaaS 
จากสํานักคณะกรรมการสง่เสริมการลงทุน หรือ BOI 
ทําให้สามารถยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในส่วนของ
บริการ Cloud Solutions เป็นเวลา 8 ปี 

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นศูนย์กลางการ
ให้บริการสําหรับหน่วยงานหรือองค์กรธุรกิจต่างๆ ท่ีต้องการนํา
เสนอข้อมูลผ่านเครือขา่ย Internet/Intranet ท้ังท่ีเป็นเครือขา่ย
สาธารณะ (Public Network) และเครือขา่ยสว่นบุคคล (Private 
Network) มีบริการในรูปแบบต่าง ๆ เชน่ 

• Co-Location
บริการแบบรับฝากเซิร์ฟเวอร์ สําหรับองค์กรท่ีต้องการ
ความปลอดภัยและมีเสถียรภาพโดยนําเครื่องท่ีมีอยูแ่ล้ว
มาฝากในพื้นท่ีท่ีจัดไว้

• Business Continuity Planning / Disaster 
 Recovery Center

ศูนยส์ํารองข้อมูลเพื่อการบริหารจัดการฐานข้อมูลอยา่ง
มีประสทิธภิาพและปลอดภัย ด้วยพื้นท่ีการทํางานสํารอง
พร้อมอินเทอรเ์น็ต และอุปกรณอํ์านวยความสะดวก และ
รองรับการทํางานของพนักงานในทกุสถานการณฉ์กุเฉนิ 
เชน่ วิกฤตน�าท่วม วิกฤตการเมือง เป็นต้น

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีท้ังหมด 3 แห่ง 
ต้ังอยูท่ี่ อาคารบางกอกไทยทาวเวอร์  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิททาวเวอร์ (INET-IDC2) และอําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี 
(INET-IDC3) นอกจากน้ีการออกแบบมุ่งเน้นให้ท้ัง 3 ศูนย์ 
สามารถเชื่อมต่อถึงกันได้ท่ีความเร็วสูง และมีเสถียรภาพสูง 
พรอ้มระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบรกิาร
อํานวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ท้ัง 3 ศูนย์ มีการ
เชื่ อมโยงระหว่างกันในหลายเส้นทางอย่างสมบูรณ์แบบใน
รูปแบบ Full Redundancy ด้วย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จํานวน 4 เส้นทาง (Fiber Route) หมายความว่าหากเกิด
เหตุการณ์ฉุกเฉินทําให้เส้นทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเส้นทาง
เครอืขา่ยอ่ืนทําหน้าท่ีสํารองได้ทันที โดยให้บรกิารสําหรบัองค์กร
ชัน้นําของประเทศท่ีทําการซื้อขายธุรกรรมหลักทรพัย์อินเทอรเ์น็ต
ไปจนถึงผู้ให้บริการเว็บไซต์ท่ีมีผู้เข้าเยี่ยมชมจํานวนมาก รวมถึง
ลูกค้าผู้ใช้บริการจากต่างประเทศท่ีต้องการเผยแพร่ต่อผู้ใช้ใน
ประเทศไทย โดยท้ัง 3 ศูนย์มีแนวคิดการออกแบบและก่อสร้าง 
โดยอิงมาตรฐานระดับโลกและเน้นเร่ืองของความคุ้มค่าและ
ปลอดภัยท้ังต่ออุปกรณ์ มนุษย์และสิ่งแวดล้อม เชน่ การสร้าง 
Substation เองเพื่อสรา้งความเสถียรในการให้บรกิารระบบไฟฟา้
ได้มากขึ้นอีกด้วย

ท้ังน้ี INET ได้รับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเป็นเครื่องยืนยันว่า การออกแบบศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต 
 (Internet Access)

INET ดําเนินธุรกิจเป็นผู้ให้บริการเชื่อมต่ออินเทอร์เน็ต
สําหรับธุรกิจด้วยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นท่ีให้บริการ
อินเทอร์เน็ตครอบคลุมทุกจังหวัด ทําให้ผู้ใช้บริการสามารถ
เชื่อมต่อเข้าสู่เครือข่ายอินเทอร์เน็ตได้ท่ัวประเทศ บริการ
อินเทอร์เน็ตน้ีสามารถเชื่อมต่อโดยผ่านโครงข่ายอินเทอร์เน็ต
บรอดแบนด์ โครงขา่ยสายวงจรเชา่ (MPLS) ความเร็วสูง และ
บริการแบบ SD Wan ท่ีมีความยืดหยุน่ในการให้บริการด้วยค่า
ใช้จ่ายท่ีสมเหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ให้
เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า สามารถตรวจสอบสถานะ
การใช้งานแบบ Real Time ได้ตลอดเวลา พร้อมเจ้าหน้าท่ีท่ี
ปรึกษาด้านเทคนิค ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูง
ด้วย Service Level Agreement (SLA) Uptime ร้อยละ 99.90 
และเพื่อเป็นการยกระดับการให้บริการ INET นําระบบ 
Software-defined network (SDN) เข้ามาชว่ยบริหารจัดการ
เครือขา่ยท่ีเป็นหน่ึงในโครงสร้างพื้นฐานสําคัญของ INET ได้

แบบอัตโนมัติ ลดความเสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได้
 สง่ผลให้บรกิารได้รบัการยอมรบัและเลือกใชง้านจากองค์กรธุรกิจ
ขนาดใหญข่องประเทศหลายองค์กร

1.4 Cyber Security Service

Cyber Security Solution หรือบริการความปลอดภัยทาง
ไซเบอร์ เป็นการปกป้องระบบเครือขา่ย, ข้อมูล, และโครงสร้าง
พื้นฐานดิจิทัลขององค์กรจากภัยคกุคาม เชน่ การโจมตีทางไซเบอร์ 
(Cyber Attacks), การโจรกรรมข้อมูล (Data Breaches), มัลแวร์ 
(Malware), และฟิชชิง (Phishing Attacks) ปัจจุบัน ภัยคุกคาม
ทางไซเบอร์มีความซับซ้อนมากขึ้น สง่ผลให้ท้ังธุรกิจขนาดเล็ก
และองค์กรขนาดใหญ่ต้องเผชิญกับความเสี่ยงท่ีอาจทําให้เกิด
ความเสยีหายทางการเงิน, การละเมิดขอ้มูลลกูค้า, และการสญูเสยี
ความเชื่อม่ันจากลูกค้าและคู่ค้า

ความสําคัญของบริการ Cyber Security

• ป้องกันข้อมูลรัว่ไหล 
ลดความเสี่ยงจากการถูกแฮกข้อมูลท่ีสําคัญ เชน่ ข้อมูล
ลูกค้าและการเงิน

• รกัษาความต่อเน่ืองของธุรกิจ
ป้องกันการโจมตีท่ีอาจทําให้ระบบธุรกิจล่ม

• ปฏิบติัตามกฎหมายและข้อกําหนด 
องค์กรต้องปฏิบัติตามมาตรฐานความปลอดภัยและ
ข้อกฎหมายต่าง ๆ  เชน่ GDPR, ISO 27001, NIST, PDPA 
(กฎหมายคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคลของไทย)

• เสรมิสรา้งความน่าเชื่อถือขององค์กร
ลกูค้าและพนัธมิตรธุรกิจม่ันใจมากขึน้เม่ือองค์กรมีระบบ 
Cyber Security ท่ีดี

บริการ Cyber Security ประกอบด้วยหลายบริการ ได้แก่

• Backup As a Service (BaaS) 
เป็นบริการสํารองข้อมูลท่ีช่วยให้ธุรกิจสามารถป้องกัน
การสูญหายของข้อมูลจากเหตุการณ์ท่ีไม่คาดฝัน เช่น 
Ransomware Attack หรือความผิดพลาดของมนุษย์ 
ระบบสํารองข้อมูลแบบอัตโนมัติชว่ยให้สามารถกูคื้นข้อมูล
ได้อยา่งรวดเร็ว ลดความเสีย่งในการสญูเสยีขอ้มูลสําคัญ

• Endpoint Detection and Response (EDR)
เป็นระบบเฝ้าระวังภัยคกุคามสําหรบัอุปกรณท่ี์ใชง้านใน
องค์กร ท้ัง Client และ Server โดยสามารถตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ วิเคราะห์ภัยคุกคาม และตอบสนอง
ต่อมัลแวร์ (Malware) หรือการโจมตีแบบ Zero-Day ได้
อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Security Information and Event Management 
 (SIEM) 

เป็นเครื่องมือเฝ้าระวังและวิเคราะห์ข้อมูลด้านความ
ปลอดภัย โดยรวบรวม Log Files และพฤติกรรมท่ีน่า
สงสัยจากระบบต่าง ๆ เพื่อตรวจจับภัยคุกคามแบบ

เรียลไทม์ ทําให้สามารถรับมือกับการโจมตีทางไซเบอร์
ได้อยา่งรวดเร็ว

• Multi-Factor Authentication (MFA) 
เป็นระบบการยืนยันตัวตนแบบหลายปัจจัยท่ีช่วยเพิ่ม
ระดับความปลอดภัยในการเข้าถึงระบบ ลดความเสี่ยง
จากการใชร้หัสผ่านท่ีอ่อนแอหรอืรหัสผา่นท่ีถกูขโมย โดย
สามารถใช้ OTP (One-Time Password) หรือ Biomet-
ric Authentication เชน่ ลายน้ิวมือและ Face ID

• Web Application Firewall (WAF) 
เป็นระบบป้องกันการโจมตีเว็บไซต์หรือแอปพลิเคชัน
ออนไลน์จากภัยคุกคาม เชน่ DDoS, SQL Injection และ 
Cross-Site Scripting (XSS) โดยชว่ยกรองทราฟฟิก
ท่ีไม่ปลอดภัย และป้องกันการเข้าถึงระบบท่ีไม่ได้รับ
อนุญาต

• Log Management 
เป็นระบบจัดเก็บและวิเคราะห์ Log Data จากเครือขา่ย
และอุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อตรวจสอบเหตุการณ์ด้านความ
ปลอดภัย สามารถใช้เป็นหลักฐานในการสืบสวนเม่ือ
เกิดการโจมตีทางไซเบอร์ และช่วยในการตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ

• Penetration Testing (Pentest) 
เป็นการทดสอบเจาะระบบเพื่อค้นหาชอ่งโหว่ของระบบ
ในองค์กร โดย Pentest สามารถชว่ยให้องค์กรปรับปรุง
มาตรการป้องกันและลดความเสี่ยงจากการถูกโจมตี
ได้อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Vulnerability Assessment (VA Scan) 
เป็นกระบวนการตรวจสอบช่องโหว่ของระบบและ
แอปพลิเคชันโดยอัตโนมัติ ช่วยให้องค์กรทราบถึง
ความเส่ียงด้านความปลอดภัยและจัดลําดับความสําคัญ
ในการแก้ไขชอ่งโหว่ก่อนท่ีจะกลายเป็นปัญหา

• Cyber Security Operations Center (CSOC) 
เป็นศูนย์เฝ้าระวังด้านความปลอดภัยทางไซเบอร์ท่ี
ให้บริการตรวจจับและตอบสนองต่อภัยคุกคามแบบ
เรียลไทม์ โดยมีทีมผู้เชี่ยวชาญคอยวิเคราะห์พฤติกรรม
ท่ีผิดปกติและป้องกันการโจมตีตลอด 24 ชั่วโมง 7 วัน
ต่อสัปดาห์

• Cybersecurity Consultant 
เป็นบริการท่ีปรึกษาด้านความปลอดภัยไซเบอร์ท่ี
ช่วยองค์กรวางแผนกลยุทธ์ด้าน Cyber Security 
แนะนําแนวทางปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด (Best Practices) และ
ตรวจสอบให้ม่ันใจว่าองค์กรเป็นไปตามมาตรฐานความ
ปลอดภัยสากล 

การมีมาตรการด้าน Cyber Security ท่ีดีชว่ยให้องค์กร
สามารถป้องกันขอ้มูลสําคัญ ลดความเสีย่งจากการโจมตี และเพิม่
ความนา่เชื่อถือจากลกูค้าและคู่ค้า ในยุคท่ีภัยคุกคามทางไซเบอร์
มีการพัฒนาอยา่งต่อเน่ือง องค์กรท่ีให้ความสําคัญกับความ
ปลอดภัยทางไซเบอร์จะสามารถดําเนินธุรกิจได้อย่างม่ันคงและ
ปลอดภัย

บริการ Infrastructure Services

บริการ Cloud service
• Infrastructure as a service (IaaS)
• Platform as a service (PaaS)
• Software as a service (SaaS)

บริการ INET Data Center
• บริการ Co-location
• Business Continuity Planning / 
 Disaster Recovery Center

บริการ Internet Access

บริการ Cyber Security

บริการ Business Platform

บริการ E-Transaction
• บริการ E-Tax Invoice
• บริการ E-Factoring
• บริการ INET CA

บริการ E-office
• บริการ Digital Workflow
• บริการ E-meeting 
 (One Conference)
• บริการ One Box 
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โดยมีรายละเอียดของบริการหลักดังต่อไปน้ี

  1. บริการ Infrastructure as a Service

เป็นการรวมการให้บริการท้ัง 3 ประเภท ได้แก่ บริการ Cloud Service บริการ INET Data Center และ บริการ Internet Access อัน
เป็นโครงสร้างพื้นฐานสําคัญสําหรับบริการดิจิทัลอ่ืน ๆ 

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Service

เป็นบริการการใช้ทรัพยากรคอมพิวเตอร์ร่วมกันผ่านเครือข่ายอินเทอร์เน็ตภายใต้มาตรฐานความปลอดภัยท่ีปฏิบัติสอดคล้อง
กับมาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301, CSA-STAR และ ISO/IEC 27018 โดยแบง่ตามประเภทของเทคโนโลยี
ท่ีให้บริการท่ีแตกต่างกัน ดังน้ี

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เป็นการให้บริการในโครงสร้างพื้นฐานของระบบคอมพิวเตอร์ เชน่ เซิร์ฟเวอร์ (Server), สตอเรจ (Storage), ระบบเครือขา่ย 
(Network) โดยบริษัทได้มีการพัฒนาและแบง่ Infrastructure as a service ออกเป็นหลายรูปแบบ เพื่อให้ตรงตามความต้องการ
ของแต่ละกลุ่มลูกค้า เชน่ บริการ Virtual Machine as a Service, Backup as a Service, DR as a Service ฯลฯ ซึ่งบริการ 
Infrastructure as a Service เป็นบริการท่ีเหมาะสมกับองค์กรท่ีต้องการลดค่าใช้จ่ายด้านการลงทุนการซื้ออุปกรณ์และการบํารุง
รักษาอุปกรณ์เอง ซึ่งชว่ยให้ผู้ใช้บริการมีความยืดหยุน่และประหยัดการลงทุนทางด้านไอที

•  Platform as a Service (PaaS) 
เป็นบริการท่ีให้ผู้ใช้บริการสามารถนําแอปพลิเคชัน (Application) มาทํางานอยูบ่นระบบน้ี โดยจะชว่ยให้ผู้ใช้บริการใช้งานได้
โดยไม่ต้องลงทุนทางด้านฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ เชน่ บริการใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ บริการระบบบริหารจัดการเอกสาร
ดิจิทัล (Paperless) บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ และบริการเตรียมความพร้อมทางการรักษาความม่ันคงปลอดภัยด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เป็นต้น

•  Software as a Service (SaaS) 
เป็นการให้บริการแอปพลิเคชัน (Application) และซอฟต์แวร์ (Software) ผ่านเครือขา่ยอินเทอร์เน็ต (Internet) ซึ่งผู้ใช้งานไม่
ต้องทําการติดต้ังซอฟต์แวร์ (Install) ในอุปกรณ์ปลายทาง และไม่ต้องดูแลรักษา (Maintenance) ฮาร์ดแวร์ ซอฟต์แวร์และข้อมูล 
เชน่ Email on Cloud, VDI on Cloud เป็นต้น

 INET ให้บริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะสาธารณะ (Public Cloud) สําหรับองค์กร (Enterprise) มากกว่า 10 ปี ได้
รับใบประกาศการรับรองมาตรฐานด้านความม่ันคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 ใบประกาศการรับรอง
มาตรฐานการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2019 และได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 27018:2019 เรื่อง

ความปลอดภัยของข้อมูลส่วนบุคคลเป็นรายแรกของ
ประเทศไทย สําหรับการให้บริการระบบคลาวด์ (Cloud) 
ของบริษัทและสําหรับในศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต 
(INET-IDC) ท้ัง 3 แห่ง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร์ อาคาร
บางกอกไทยทาวเวอร์ และ INET-IDC3 สระบุรี)
 นอกจากน้ี ยังได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ด้านการให้บริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2018 ด้านการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการให้บริการด้าน Cloud Solutions ท้ัง 
3 แห่ง อีกท้ังยังได้การรับรองมาตรฐาน Cloud Security 
Alliance – Security, Trust & Assurance Registry 
(CSA-STAR) เป็นรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง CSA-STAR 
เป็นมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศสําหรับ
ระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเป็นการยืนยัน
ถึงความมุ่งม่ันและใสใ่จของบริษัทท่ีจะให้บริการ Cloud 
Solutions เพื่อให้ลูกค้าได้รับบริการท่ีดีและมีคุณภาพ
 INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม่ ๆ บนระบบคลาวด์ 
เพ่ือให้ลูกค้าเลือกใช้บริการได้หลากหลายขึ้น เช่น
Infrastructure for Big Data, Chatbot as a Service, 
Document Management as a Service, E-Meeting 
Conference เพื่อตอบโจทย์การประชุมออนไลน์จาก
สถานการณ์ COVID-19 ท่ีได้การรับรองมาตรฐานจาก
สํานักงานพัฒนาธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงบริการ 
Cloud ท่ีต้องได้รับการรับรองมาตรฐานเฉพาะ เชน่ 
Cloud สําหรับระบบงานด้านสาธารณสุข ท่ีผ่านการ
รับรองมาตรฐาน ISO27799:2016 ด้านการบริหาร
จัดการความม่ันคงปลอดภัยสารสนเทศ ด้านสุขภาพ 
บริการ Cloud สําหรับระบบงานธุรกรรมทางการเงิน 
ท่ีผ่านการรับรองมาตรฐานการให้บริการความปลอดภัย
ทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS ภายใต้ขอบเขต PCI 
Cloud IaaS สําหรับบริการ Online Payment
 ท้ังน้ี INET ได้รับสิทธปิระโยชน์การลงทุนบริการ 
Cloud Solutions ซึ่งครอบคลุม IaaS, PaaS และ SaaS 
จากสํานักคณะกรรมการสง่เสริมการลงทุน หรือ BOI 
ทําให้สามารถยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในส่วนของ
บริการ Cloud Solutions เป็นเวลา 8 ปี 

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นศูนย์กลางการ
ให้บริการสําหรับหน่วยงานหรือองค์กรธุรกิจต่างๆ ท่ีต้องการนํา
เสนอข้อมูลผ่านเครือขา่ย Internet/Intranet ท้ังท่ีเป็นเครือขา่ย
สาธารณะ (Public Network) และเครือขา่ยสว่นบุคคล (Private 
Network) มีบริการในรูปแบบต่าง ๆ เชน่ 

• Co-Location
บริการแบบรับฝากเซิร์ฟเวอร์ สําหรับองค์กรท่ีต้องการ
ความปลอดภัยและมีเสถียรภาพโดยนําเครื่องท่ีมีอยูแ่ล้ว
มาฝากในพื้นท่ีท่ีจัดไว้

• Business Continuity Planning / Disaster 
 Recovery Center

ศูนยส์ํารองขอ้มูลเพื่อการบรหิารจัดการฐานข้อมูลอยา่ง
มีประสทิธภิาพและปลอดภัย ด้วยพื้นท่ีการทํางานสํารอง
พร้อมอินเทอร์เน็ต และอุปกรณอํ์านวยความสะดวก และ
รองรับการทํางานของพนักงานในทกุสถานการณฉ์กุเฉนิ 
เชน่ วิกฤตน�าท่วม วิกฤตการเมือง เป็นต้น

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีท้ังหมด 3 แห่ง 
ต้ังอยูท่ี่ อาคารบางกอกไทยทาวเวอร์  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิททาวเวอร์ (INET-IDC2) และอําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี 
(INET-IDC3) นอกจากน้ีการออกแบบมุ่งเน้นให้ท้ัง 3 ศูนย์ 
สามารถเชื่อมต่อถึงกันได้ท่ีความเร็วสูง และมีเสถียรภาพสูง 
พรอ้มระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบรกิาร
อํานวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ท้ัง 3 ศูนย์ มีการ
เชื่ อมโยงระหว่างกันในหลายเส้นทางอย่างสมบูรณ์แบบใน
รูปแบบ Full Redundancy ด้วย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จํานวน 4 เส้นทาง (Fiber Route) หมายความว่าหากเกิด
เหตุการณ์ฉุกเฉินทําให้เส้นทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเส้นทาง
เครอืขา่ยอ่ืนทําหน้าท่ีสํารองได้ทันที โดยให้บรกิารสําหรบัองค์กร
ชัน้นําของประเทศท่ีทําการซื้อขายธุรกรรมหลักทรพัยอิ์นเทอรเ์น็ต
ไปจนถึงผู้ให้บริการเว็บไซต์ท่ีมีผู้เข้าเยี่ยมชมจํานวนมาก รวมถึง
ลูกค้าผู้ใช้บริการจากต่างประเทศท่ีต้องการเผยแพร่ต่อผู้ใช้ใน
ประเทศไทย โดยท้ัง 3 ศูนย์มีแนวคิดการออกแบบและก่อสร้าง 
โดยอิงมาตรฐานระดับโลกและเน้นเรื่องของความคุ้มค่าและ
ปลอดภัยท้ังต่ออุปกรณ์ มนุษย์และสิ่งแวดล้อม เชน่ การสร้าง 
Substation เองเพื่อสรา้งความเสถียรในการให้บรกิารระบบไฟฟา้
ได้มากขึ้นอีกด้วย

ท้ังน้ี INET ได้รับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเป็นเครื่องยืนยันว่า การออกแบบศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต 
 (Internet Access)

INET ดําเนินธุรกิจเป็นผู้ให้บริการเชื่อมต่ออินเทอร์เน็ต
สําหรับธุรกิจด้วยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นท่ีให้บริการ
อินเทอร์เน็ตครอบคลุมทุกจังหวัด ทําให้ผู้ใช้บริการสามารถ
เชื่อมต่อเข้าสู่เครือข่ายอินเทอร์เน็ตได้ท่ัวประเทศ บริการ
อินเทอร์เน็ตน้ีสามารถเชื่อมต่อโดยผ่านโครงข่ายอินเทอร์เน็ต
บรอดแบนด์ โครงขา่ยสายวงจรเชา่ (MPLS) ความเร็วสูง และ
บริการแบบ SD Wan ท่ีมีความยืดหยุน่ในการให้บริการด้วยค่า
ใช้จ่ายท่ีสมเหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ให้
เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า สามารถตรวจสอบสถานะ
การใช้งานแบบ Real Time ได้ตลอดเวลา พร้อมเจ้าหน้าท่ีท่ี
ปรึกษาด้านเทคนิค ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูง
ด้วย Service Level Agreement (SLA) Uptime ร้อยละ 99.90 
และเพื่อเป็นการยกระดับการให้บริการ INET นําระบบ 
Software-defined network (SDN) เข้ามาชว่ยบริหารจัดการ
เครือขา่ยท่ีเป็นหน่ึงในโครงสร้างพื้นฐานสําคัญของ INET ได้

แบบอัตโนมัติ ลดความเสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได้
 สง่ผลให้บรกิารได้รบัการยอมรบัและเลือกใชง้านจากองค์กรธุรกิจ
ขนาดใหญข่องประเทศหลายองค์กร

1.4 Cyber Security Service

Cyber Security Solution หรือบริการความปลอดภัยทาง
ไซเบอร์ เป็นการปกป้องระบบเครือขา่ย, ข้อมูล, และโครงสร้าง
พื้นฐานดิจิทัลขององค์กรจากภัยคกุคาม เชน่ การโจมตีทางไซเบอร์ 
(Cyber Attacks), การโจรกรรมข้อมูล (Data Breaches), มัลแวร์ 
(Malware), และฟิชชิง (Phishing Attacks) ปัจจุบัน ภัยคุกคาม
ทางไซเบอร์มีความซับซ้อนมากขึ้น สง่ผลให้ท้ังธุรกิจขนาดเล็ก
และองค์กรขนาดใหญ่ต้องเผชิญกับความเสี่ยงท่ีอาจทําให้เกิด
ความเสยีหายทางการเงิน, การละเมิดขอ้มูลลกูค้า, และการสญูเสยี
ความเชื่อม่ันจากลูกค้าและคู่ค้า

ความสําคัญของบริการ Cyber Security

• ป้องกันข้อมูลรัว่ไหล 
ลดความเสี่ยงจากการถูกแฮกข้อมูลท่ีสําคัญ เชน่ ข้อมูล
ลูกค้าและการเงิน

• รกัษาความต่อเน่ืองของธุรกิจ
ป้องกันการโจมตีท่ีอาจทําให้ระบบธุรกิจล่ม

• ปฏิบติัตามกฎหมายและข้อกําหนด 
องค์กรต้องปฏิบัติตามมาตรฐานความปลอดภัยและ
ข้อกฎหมายต่าง ๆ  เชน่ GDPR, ISO 27001, NIST, PDPA 
(กฎหมายคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคลของไทย)

• เสรมิสรา้งความน่าเชื่อถือขององค์กร
ลกูค้าและพนัธมิตรธุรกิจม่ันใจมากขึน้เม่ือองค์กรมีระบบ 
Cyber Security ท่ีดี

บริการ Cyber Security ประกอบด้วยหลายบริการ ได้แก่

• Backup As a Service (BaaS) 
เป็นบริการสํารองข้อมูลท่ีช่วยให้ธุรกิจสามารถป้องกัน
การสูญหายของข้อมูลจากเหตุการณ์ท่ีไม่คาดฝัน เช่น 
Ransomware Attack หรือความผิดพลาดของมนุษย์ 
ระบบสํารองข้อมูลแบบอัตโนมัติชว่ยให้สามารถกูคื้นข้อมูล
ได้อยา่งรวดเรว็ ลดความเสีย่งในการสญูเสยีขอ้มูลสําคัญ

• Endpoint Detection and Response (EDR)
เป็นระบบเฝ้าระวังภัยคกุคามสําหรบัอุปกรณท่ี์ใชง้านใน
องค์กร ท้ัง Client และ Server โดยสามารถตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ วิเคราะห์ภัยคุกคาม และตอบสนอง
ต่อมัลแวร์ (Malware) หรือการโจมตีแบบ Zero-Day ได้
อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Security Information and Event Management 
 (SIEM) 

เป็นเครื่องมือเฝ้าระวังและวิเคราะห์ข้อมูลด้านความ
ปลอดภัย โดยรวบรวม Log Files และพฤติกรรมท่ีน่า
สงสัยจากระบบต่าง ๆ เพื่อตรวจจับภัยคุกคามแบบ

เรียลไทม์ ทําให้สามารถรับมือกับการโจมตีทางไซเบอร์
ได้อยา่งรวดเร็ว

• Multi-Factor Authentication (MFA) 
เป็นระบบการยืนยันตัวตนแบบหลายปัจจัยท่ีช่วยเพิ่ม
ระดับความปลอดภัยในการเข้าถึงระบบ ลดความเสี่ยง
จากการใชร้หัสผ่านท่ีอ่อนแอหรือรหัสผา่นท่ีถูกขโมย โดย
สามารถใช้ OTP (One-Time Password) หรือ Biomet-
ric Authentication เชน่ ลายน้ิวมือและ Face ID

• Web Application Firewall (WAF) 
เป็นระบบป้องกันการโจมตีเว็บไซต์หรือแอปพลิเคชัน
ออนไลน์จากภัยคุกคาม เชน่ DDoS, SQL Injection และ 
Cross-Site Scripting (XSS) โดยชว่ยกรองทราฟฟิก
ท่ีไม่ปลอดภัย และป้องกันการเข้าถึงระบบท่ีไม่ได้รับ
อนุญาต

• Log Management 
เป็นระบบจัดเก็บและวิเคราะห์ Log Data จากเครือขา่ย
และอุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อตรวจสอบเหตุการณ์ด้านความ
ปลอดภัย สามารถใช้เป็นหลักฐานในการสืบสวนเม่ือ
เกิดการโจมตีทางไซเบอร์ และช่วยในการตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ

• Penetration Testing (Pentest) 
เป็นการทดสอบเจาะระบบเพื่อค้นหาชอ่งโหว่ของระบบ
ในองค์กร โดย Pentest สามารถชว่ยให้องค์กรปรับปรุง
มาตรการป้องกันและลดความเสี่ยงจากการถูกโจมตี
ได้อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Vulnerability Assessment (VA Scan) 
เป็นกระบวนการตรวจสอบช่องโหว่ของระบบและ
แอปพลิเคชันโดยอัตโนมัติ ช่วยให้องค์กรทราบถึง
ความเส่ียงด้านความปลอดภัยและจัดลําดับความสําคัญ
ในการแก้ไขชอ่งโหว่ก่อนท่ีจะกลายเป็นปัญหา

• Cyber Security Operations Center (CSOC) 
เป็นศูนย์เฝ้าระวังด้านความปลอดภัยทางไซเบอร์ท่ี
ให้บริการตรวจจับและตอบสนองต่อภัยคุกคามแบบ
เรียลไทม์ โดยมีทีมผู้เชี่ยวชาญคอยวิเคราะห์พฤติกรรม
ท่ีผิดปกติและป้องกันการโจมตีตลอด 24 ชั่วโมง 7 วัน
ต่อสัปดาห์

• Cybersecurity Consultant 
เป็นบริการท่ีปรึกษาด้านความปลอดภัยไซเบอร์ท่ี
ช่วยองค์กรวางแผนกลยุทธ์ด้าน Cyber Security 
แนะนําแนวทางปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด (Best Practices) และ
ตรวจสอบให้ม่ันใจว่าองค์กรเป็นไปตามมาตรฐานความ
ปลอดภัยสากล 

การมีมาตรการด้าน Cyber Security ท่ีดีชว่ยให้องค์กร
สามารถป้องกันขอ้มูลสําคัญ ลดความเสีย่งจากการโจมตี และเพิม่
ความนา่เชื่อถือจากลกูค้าและคู่ค้า ในยุคท่ีภัยคกุคามทางไซเบอร์
มีการพัฒนาอยา่งต่อเน่ือง องค์กรท่ีให้ความสําคัญกับความ
ปลอดภัยทางไซเบอร์จะสามารถดําเนินธุรกิจได้อย่างม่ันคงและ
ปลอดภัย
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โดยมีรายละเอียดของบริการหลักดังต่อไปน้ี

  1. บริการ Infrastructure as a Service

เป็นการรวมการให้บริการท้ัง 3 ประเภท ได้แก่ บริการ Cloud Service บริการ INET Data Center และ บริการ Internet Access อัน
เป็นโครงสร้างพื้นฐานสําคัญสําหรับบริการดิจิทัลอ่ืน ๆ 

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Service

เป็นบริการการใช้ทรัพยากรคอมพิวเตอร์ร่วมกันผ่านเครือข่ายอินเทอร์เน็ตภายใต้มาตรฐานความปลอดภัยท่ีปฏิบัติสอดคล้อง
กับมาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301, CSA-STAR และ ISO/IEC 27018 โดยแบง่ตามประเภทของเทคโนโลยี
ท่ีให้บริการท่ีแตกต่างกัน ดังน้ี

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เป็นการให้บริการในโครงสร้างพื้นฐานของระบบคอมพิวเตอร์ เชน่ เซิร์ฟเวอร์ (Server), สตอเรจ (Storage), ระบบเครือขา่ย 
(Network) โดยบริษัทได้มีการพัฒนาและแบง่ Infrastructure as a service ออกเป็นหลายรูปแบบ เพื่อให้ตรงตามความต้องการ
ของแต่ละกลุ่มลูกค้า เชน่ บริการ Virtual Machine as a Service, Backup as a Service, DR as a Service ฯลฯ ซึ่งบริการ 
Infrastructure as a Service เป็นบริการท่ีเหมาะสมกับองค์กรท่ีต้องการลดค่าใช้จ่ายด้านการลงทุนการซื้ออุปกรณ์และการบํารุง
รักษาอุปกรณ์เอง ซึ่งชว่ยให้ผู้ใช้บริการมีความยืดหยุน่และประหยัดการลงทุนทางด้านไอที

•  Platform as a Service (PaaS) 
เป็นบริการท่ีให้ผู้ใช้บริการสามารถนําแอปพลิเคชัน (Application) มาทํางานอยูบ่นระบบน้ี โดยจะชว่ยให้ผู้ใช้บริการใช้งานได้
โดยไม่ต้องลงทุนทางด้านฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ เชน่ บริการใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ บริการระบบบริหารจัดการเอกสาร
ดิจิทัล (Paperless) บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ และบริการเตรียมความพร้อมทางการรักษาความม่ันคงปลอดภัยด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เป็นต้น

•  Software as a Service (SaaS) 
เป็นการให้บริการแอปพลิเคชัน (Application) และซอฟต์แวร์ (Software) ผ่านเครือขา่ยอินเทอร์เน็ต (Internet) ซึ่งผู้ใช้งานไม่
ต้องทําการติดต้ังซอฟต์แวร์ (Install) ในอุปกรณ์ปลายทาง และไม่ต้องดูแลรักษา (Maintenance) ฮาร์ดแวร์ ซอฟต์แวร์และข้อมูล 
เชน่ Email on Cloud, VDI on Cloud เป็นต้น

 INET ให้บริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะสาธารณะ (Public Cloud) สําหรับองค์กร (Enterprise) มากกว่า 10 ปี ได้
รับใบประกาศการรับรองมาตรฐานด้านความม่ันคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 ใบประกาศการรับรอง
มาตรฐานการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2019 และได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 27018:2019 เรื่อง

ความปลอดภัยของข้อมูลส่วนบุคคลเป็นรายแรกของ
ประเทศไทย สําหรับการให้บริการระบบคลาวด์ (Cloud) 
ของบริษัทและสําหรับในศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต 
(INET-IDC) ท้ัง 3 แห่ง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร์ อาคาร
บางกอกไทยทาวเวอร์ และ INET-IDC3 สระบุรี)
 นอกจากน้ี ยังได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ด้านการให้บริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2018 ด้านการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการให้บริการด้าน Cloud Solutions ท้ัง 
3 แห่ง อีกท้ังยังได้การรับรองมาตรฐาน Cloud Security 
Alliance – Security, Trust & Assurance Registry 
(CSA-STAR) เป็นรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง CSA-STAR 
เป็นมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศสําหรับ
ระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเป็นการยืนยัน
ถึงความมุ่งม่ันและใสใ่จของบริษัทท่ีจะให้บริการ Cloud 
Solutions เพื่อให้ลูกค้าได้รับบริการท่ีดีและมีคุณภาพ
 INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม่ ๆ บนระบบคลาวด์ 
เพื่อให้ลูกค้าเลือกใช้บริการได้หลากหลายขึ้น เช่น
Infrastructure for Big Data, Chatbot as a Service, 
Document Management as a Service, E-Meeting 
Conference เพื่อตอบโจทย์การประชุมออนไลน์จาก
สถานการณ์ COVID-19 ท่ีได้การรับรองมาตรฐานจาก
สํานักงานพัฒนาธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงบริการ 
Cloud ท่ีต้องได้รับการรับรองมาตรฐานเฉพาะ เชน่ 
Cloud สําหรับระบบงานด้านสาธารณสุข ท่ีผ่านการ
รับรองมาตรฐาน ISO27799:2016 ด้านการบริหาร
จัดการความม่ันคงปลอดภัยสารสนเทศ ด้านสุขภาพ 
บริการ Cloud สําหรับระบบงานธุรกรรมทางการเงิน 
ท่ีผ่านการรับรองมาตรฐานการให้บริการความปลอดภัย
ทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS ภายใต้ขอบเขต PCI 
Cloud IaaS สําหรับบริการ Online Payment
 ท้ังน้ี INET ได้รับสิทธปิระโยชน์การลงทุนบริการ 
Cloud Solutions ซึ่งครอบคลุม IaaS, PaaS และ SaaS 
จากสํานักคณะกรรมการสง่เสริมการลงทุน หรือ BOI 
ทําให้สามารถยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในส่วนของ
บริการ Cloud Solutions เป็นเวลา 8 ปี 

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นศูนย์กลางการ
ให้บริการสําหรับหน่วยงานหรือองค์กรธุรกิจต่างๆ ท่ีต้องการนํา
เสนอข้อมูลผ่านเครือขา่ย Internet/Intranet ท้ังท่ีเป็นเครือขา่ย
สาธารณะ (Public Network) และเครือขา่ยสว่นบุคคล (Private 
Network) มีบริการในรูปแบบต่าง ๆ เชน่ 

• Co-Location
บริการแบบรับฝากเซิร์ฟเวอร์ สําหรับองค์กรท่ีต้องการ
ความปลอดภัยและมีเสถียรภาพโดยนําเครื่องท่ีมีอยูแ่ล้ว
มาฝากในพื้นท่ีท่ีจัดไว้

• Business Continuity Planning / Disaster 
 Recovery Center

ศูนยส์ํารองข้อมูลเพื่อการบริหารจัดการฐานข้อมูลอยา่ง
มีประสทิธภิาพและปลอดภัย ด้วยพื้นท่ีการทํางานสํารอง
พร้อมอินเทอรเ์น็ต และอุปกรณอํ์านวยความสะดวก และ
รองรับการทํางานของพนักงานในทกุสถานการณฉ์กุเฉนิ 
เชน่ วิกฤตน�าท่วม วิกฤตการเมือง เป็นต้น

ศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีท้ังหมด 3 แห่ง 
ต้ังอยูท่ี่ อาคารบางกอกไทยทาวเวอร์  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิททาวเวอร์ (INET-IDC2) และอําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี 
(INET-IDC3) นอกจากน้ีการออกแบบมุ่งเน้นให้ท้ัง 3 ศูนย์ 
สามารถเชื่อมต่อถึงกันได้ท่ีความเร็วสูง และมีเสถียรภาพสูง 
พรอ้มระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบรกิาร
อํานวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ท้ัง 3 ศูนย์ มีการ
เชื่ อมโยงระหว่างกันในหลายเส้นทางอย่างสมบูรณ์แบบใน
รูปแบบ Full Redundancy ด้วย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จํานวน 4 เส้นทาง (Fiber Route) หมายความว่าหากเกิด
เหตุการณ์ฉุกเฉินทําให้เส้นทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเส้นทาง
เครอืขา่ยอ่ืนทําหน้าท่ีสํารองได้ทันที โดยให้บรกิารสําหรบัองค์กร
ชัน้นําของประเทศท่ีทําการซื้อขายธุรกรรมหลักทรพัย์อินเทอรเ์น็ต
ไปจนถึงผู้ให้บริการเว็บไซต์ท่ีมีผู้เข้าเยี่ยมชมจํานวนมาก รวมถึง
ลูกค้าผู้ใช้บริการจากต่างประเทศท่ีต้องการเผยแพร่ต่อผู้ใช้ใน
ประเทศไทย โดยท้ัง 3 ศูนย์มีแนวคิดการออกแบบและก่อสร้าง 
โดยอิงมาตรฐานระดับโลกและเน้นเร่ืองของความคุ้มค่าและ
ปลอดภัยท้ังต่ออุปกรณ์ มนุษย์และสิ่งแวดล้อม เชน่ การสร้าง 
Substation เองเพื่อสรา้งความเสถียรในการให้บรกิารระบบไฟฟา้
ได้มากขึ้นอีกด้วย

ท้ังน้ี INET ได้รับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเป็นเครื่องยืนยันว่า การออกแบบศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูลไอเน็ต (INET-IDC) เป็นไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต 
 (Internet Access)

INET ดําเนินธุรกิจเป็นผู้ให้บริการเชื่อมต่ออินเทอร์เน็ต
สําหรับธุรกิจด้วยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นท่ีให้บริการ
อินเทอร์เน็ตครอบคลุมทุกจังหวัด ทําให้ผู้ใช้บริการสามารถ
เชื่อมต่อเข้าสู่เครือข่ายอินเทอร์เน็ตได้ท่ัวประเทศ บริการ
อินเทอร์เน็ตน้ีสามารถเชื่อมต่อโดยผ่านโครงข่ายอินเทอร์เน็ต
บรอดแบนด์ โครงขา่ยสายวงจรเชา่ (MPLS) ความเร็วสูง และ
บริการแบบ SD Wan ท่ีมีความยืดหยุน่ในการให้บริการด้วยค่า
ใช้จ่ายท่ีสมเหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ให้
เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า สามารถตรวจสอบสถานะ
การใช้งานแบบ Real Time ได้ตลอดเวลา พร้อมเจ้าหน้าท่ีท่ี
ปรึกษาด้านเทคนิค ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูง
ด้วย Service Level Agreement (SLA) Uptime ร้อยละ 99.90 
และเพื่อเป็นการยกระดับการให้บริการ INET นําระบบ 
Software-defined network (SDN) เข้ามาชว่ยบริหารจัดการ
เครือขา่ยท่ีเป็นหน่ึงในโครงสร้างพื้นฐานสําคัญของ INET ได้

แบบอัตโนมัติ ลดความเสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได้
 สง่ผลให้บรกิารได้รบัการยอมรบัและเลือกใชง้านจากองค์กรธุรกิจ
ขนาดใหญข่องประเทศหลายองค์กร

1.4 Cyber Security Service

Cyber Security Solution หรือบริการความปลอดภัยทาง
ไซเบอร์ เป็นการปกป้องระบบเครือขา่ย, ข้อมูล, และโครงสร้าง
พื้นฐานดิจิทัลขององค์กรจากภัยคกุคาม เชน่ การโจมตีทางไซเบอร์ 
(Cyber Attacks), การโจรกรรมข้อมูล (Data Breaches), มัลแวร์ 
(Malware), และฟิชชิง (Phishing Attacks) ปัจจุบัน ภัยคุกคาม
ทางไซเบอร์มีความซับซ้อนมากขึ้น สง่ผลให้ท้ังธุรกิจขนาดเล็ก
และองค์กรขนาดใหญ่ต้องเผชิญกับความเสี่ยงท่ีอาจทําให้เกิด
ความเสยีหายทางการเงิน, การละเมิดขอ้มูลลกูค้า, และการสญูเสยี
ความเชื่อม่ันจากลูกค้าและคู่ค้า

ความสําคัญของบริการ Cyber Security

• ป้องกันข้อมูลรัว่ไหล 
ลดความเสี่ยงจากการถูกแฮกข้อมูลท่ีสําคัญ เชน่ ข้อมูล
ลูกค้าและการเงิน

• รกัษาความต่อเน่ืองของธุรกิจ
ป้องกันการโจมตีท่ีอาจทําให้ระบบธุรกิจล่ม

• ปฏิบติัตามกฎหมายและข้อกําหนด 
องค์กรต้องปฏิบัติตามมาตรฐานความปลอดภัยและ
ข้อกฎหมายต่าง ๆ  เชน่ GDPR, ISO 27001, NIST, PDPA 
(กฎหมายคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคลของไทย)

• เสรมิสรา้งความน่าเชื่อถือขององค์กร
ลกูค้าและพนัธมิตรธุรกิจม่ันใจมากขึน้เม่ือองค์กรมีระบบ 
Cyber Security ท่ีดี

บริการ Cyber Security ประกอบด้วยหลายบริการ ได้แก่

• Backup As a Service (BaaS) 
เป็นบริการสํารองข้อมูลท่ีช่วยให้ธุรกิจสามารถป้องกัน
การสูญหายของข้อมูลจากเหตุการณ์ท่ีไม่คาดฝัน เช่น 
Ransomware Attack หรือความผิดพลาดของมนุษย์ 
ระบบสํารองข้อมูลแบบอัตโนมัติชว่ยให้สามารถกูคื้นข้อมูล
ได้อยา่งรวดเร็ว ลดความเสีย่งในการสญูเสยีข้อมูลสําคัญ

• Endpoint Detection and Response (EDR)
เป็นระบบเฝ้าระวังภัยคกุคามสําหรบัอุปกรณท่ี์ใชง้านใน
องค์กร ท้ัง Client และ Server โดยสามารถตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ วิเคราะห์ภัยคุกคาม และตอบสนอง
ต่อมัลแวร์ (Malware) หรือการโจมตีแบบ Zero-Day ได้
อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Security Information and Event Management 
 (SIEM) 

เป็นเครื่องมือเฝ้าระวังและวิเคราะห์ข้อมูลด้านความ
ปลอดภัย โดยรวบรวม Log Files และพฤติกรรมท่ีน่า
สงสัยจากระบบต่าง ๆ เพื่อตรวจจับภัยคุกคามแบบ

เรียลไทม์ ทําให้สามารถรับมือกับการโจมตีทางไซเบอร์
ได้อยา่งรวดเร็ว

• Multi-Factor Authentication (MFA) 
เป็นระบบการยืนยันตัวตนแบบหลายปัจจัยท่ีช่วยเพิ่ม
ระดับความปลอดภัยในการเข้าถึงระบบ ลดความเสี่ยง
จากการใชร้หัสผ่านท่ีอ่อนแอหรอืรหัสผา่นท่ีถกูขโมย โดย
สามารถใช้ OTP (One-Time Password) หรือ Biomet-
ric Authentication เชน่ ลายน้ิวมือและ Face ID

• Web Application Firewall (WAF) 
เป็นระบบป้องกันการโจมตีเว็บไซต์หรือแอปพลิเคชัน
ออนไลน์จากภัยคุกคาม เชน่ DDoS, SQL Injection และ 
Cross-Site Scripting (XSS) โดยชว่ยกรองทราฟฟิก
ท่ีไม่ปลอดภัย และป้องกันการเข้าถึงระบบท่ีไม่ได้รับ
อนุญาต

• Log Management 
เป็นระบบจัดเก็บและวิเคราะห์ Log Data จากเครือขา่ย
และอุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อตรวจสอบเหตุการณ์ด้านความ
ปลอดภัย สามารถใช้เป็นหลักฐานในการสืบสวนเม่ือ
เกิดการโจมตีทางไซเบอร์ และช่วยในการตรวจจับ
พฤติกรรมท่ีผิดปกติ

• Penetration Testing (Pentest) 
เป็นการทดสอบเจาะระบบเพื่อค้นหาชอ่งโหว่ของระบบ
ในองค์กร โดย Pentest สามารถชว่ยให้องค์กรปรับปรุง
มาตรการป้องกันและลดความเสี่ยงจากการถูกโจมตี
ได้อยา่งมีประสิทธภิาพ

• Vulnerability Assessment (VA Scan) 
เป็นกระบวนการตรวจสอบช่องโหว่ของระบบและ
แอปพลิเคชันโดยอัตโนมัติ ช่วยให้องค์กรทราบถึง
ความเส่ียงด้านความปลอดภัยและจัดลําดับความสําคัญ
ในการแก้ไขชอ่งโหว่ก่อนท่ีจะกลายเป็นปัญหา

• Cyber Security Operations Center (CSOC) 
เป็นศูนย์เฝ้าระวังด้านความปลอดภัยทางไซเบอร์ท่ี
ให้บริการตรวจจับและตอบสนองต่อภัยคุกคามแบบ
เรียลไทม์ โดยมีทีมผู้เชี่ยวชาญคอยวิเคราะห์พฤติกรรม
ท่ีผิดปกติและป้องกันการโจมตีตลอด 24 ชั่วโมง 7 วัน
ต่อสัปดาห์

• Cybersecurity Consultant 
เป็นบริการท่ีปรึกษาด้านความปลอดภัยไซเบอร์ท่ี
ช่วยองค์กรวางแผนกลยุทธ์ด้าน Cyber Security 
แนะนําแนวทางปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด (Best Practices) และ
ตรวจสอบให้ม่ันใจว่าองค์กรเป็นไปตามมาตรฐานความ
ปลอดภัยสากล 

การมีมาตรการด้าน Cyber Security ท่ีดีชว่ยให้องค์กร
สามารถป้องกันขอ้มูลสําคัญ ลดความเสีย่งจากการโจมตี และเพิม่
ความนา่เชื่อถือจากลกูค้าและคู่ค้า ในยุคท่ีภัยคุกคามทางไซเบอร์
มีการพัฒนาอยา่งต่อเน่ือง องค์กรท่ีให้ความสําคัญกับความ
ปลอดภัยทางไซเบอร์จะสามารถดําเนินธุรกิจได้อย่างม่ันคงและ
ปลอดภัย
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  2. บริการ Business Platform

ปัจจุบัน Digital Platform ได้กลายเป็นหัวใจสําคัญของการ
ดําเนินธุรกิจและการให้บรกิารในหลากหลายอุตสาหกรรม ไมเ่พยีง
แค่เป็นเครื่องมือในการเชื่อมโยงผู้ใช ้แต่ยังชว่ยเพิม่ประสทิธภิาพ
ในการดําเนินงานและสร้างโอกาสทางธุรกิจใหม่ ๆ โดยบริการ 
Digital Platform ท่ีบริษัทพัฒนามีหลากหลายบริการดังน้ี

2.1  E-Tax Invoice Service 

INET เป็นหน่ึงในผู้ให้บริการให้บริการนําสง่ใบกํากับภาษี
อิเล็กทรอนิกส์ (E-Tax Invoice Service) จากผู้ประกอบการไปยัง
กรมสรรพากร ตลอดจนเก็บรักษาข้อมูลใบกํากับอิเล็กทรอนิกส์
ด้วยมาตรฐานความปลอดภัยในระบบสารสนเทศ เพื่อชว่ยลด
ภาระและเพิ่มเวลาทําธุรกรรมของตนเองได้มากยิ่งขึ้น โดยข้อมูล
ของระบบจะถูกจัดเก็บบนคลาวด์ (Cloud) ท่ีได้รับรองมาตรฐาน
ความปลอดภัยสารสนเทศ (PCI DSS: Payment Card Industry 
Data Security Standard), มีฟังก์ชัน (Function) การทํางาน
ถูกต้องครบถ้วนตามระบบของกรมสรรพากรและมาตรฐานสากล 
สามารถเชื่อมต่อกับระบบ Enterprise Resource Planning 
(ERP) ได้ง่าย และใช้งานได้จริงกับองค์กรขนาดใหญ ่

โดยถือเป็นหน่ึงในบริการท่ีมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง
ตามการปรับตัวเข้าสูเ่ศรษฐกิจท่ีเป็นยุคดิจิทัลมากขึ้น รวมถึง
การได้รับการสง่เสริมจากภาครัฐผ่านโครงการ Easy E-Receipt 
สง่ผลให้ภาคธุรกิจต่าง ๆ  หันมาออกใบกํากับภาษีและใบเสรจ็แบบ
อิเล็กทรอนิกส์มากขึ้น 

2.2 E-Payment Service 

E-Payment Service ระบบรับชําระเงินออนไลน์ ท่ีได้รับ
มาตรฐานการรับรองภายใต้ใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นผู้ให้
บริการการชําระเงินทางอิเล็กทรอนิกส์ มาตรฐานความปลอดภัย 
PCI DSS: Payment Card Industry Data Security Standard 
เหมาะกับทุกประเภทธุรกิจท่ีต้องการเปล่ียนการชําระเงินในรูปแบบ
เดิม เชน่ เงินสด เช็ค การโอน เป็นรูปแบบรับชําระเงินออนไลน์ 
โดยถือเป็นการเพิม่ชอ่งทางการชําระเงินและอํานวยความสะดวก
ให้แก่ผู้ชําระเงิน อีกท้ังยงัลดต้นทนุและระยะเวลาในการตรวจสอบ
ธุรกรรมทางการเงิน สามารถรับรู้การชําระเงินแบบทันที ชว่ยให้
ธุรกิจสามารถดําเนินต่อไปได้อยา่งสะดวก และรวดเร็วยิ่งขึ้น

2.3 E-Commerce Platform

Nex Gen Commerce เป็นแพลตฟอร์ม E-Commerce 
สญัชาติไทย ท่ีมุ่งม่ันสง่เสริมและสนับสนุนธุรกิจไทยให้เติบโตอยา่ง
ยั่งยืน พร้อมเป็นมากกว่าชอ่งทางการซื้อขายท่ัวไป ด้วยระบบท่ี
ครบวงจร รวบรวมสินค้าคุณภาพจากร้านค้าท่ีเชื่อถือได้ พร้อม
บริการจัดส่งท่ัวประเทศในราคาท่ีประหยัดกว่ามาตรฐานท่ัวไป 
ตอบโจทย์ทุกความต้องการของผู้ซื้อและผู้ขายในยุคดิจิทัล

หน่ึงในจุดเด่นสําคัญของ Nex Gen Commerce คือระบบ 
E-Tax Invoice ท่ีชว่ยให้ผู้ประกอบการสามารถออกใบกํากับภาษี
อิเล็กทรอนิกส์ได้ทันทีจากระบบ เพิ่มความสะดวกในการจัดการ
ภาษี รองรับมาตรฐานของกรมสรรพากร ชว่ยให้การทําธุรกรรมเป็น
เรื่องง่ายและโปรง่ใสมากยิ่งขึ้น

จุดเด่นของ Nex Gen Commerce ท่ีเหนือกว่าแพลตฟอร์ม
ท่ัวไป

• ระบบ One ID
รองรับการพิสูจน์และยืนยันตัวตนท่ีปลอดภัยสูงสุด ท้ัง
สําหรับบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล  เพิ่มความม่ันใจให้
ทุกธุรกรรมซื้อขายเป็นไปอยา่งปลอดภัย

• หมวดหมู่สนิค้าและบรกิารทีค่รบครนั
 ค้นหาสนิค้าได้ง่ายด้วยระบบหมวดหมูท่ี่จัดเรยีงอยา่งเป็น
ระเบียบ สามารถเลือกซื้อทันที หรือบันทึกรายการสินค้า
ท่ีสนใจไว้ก่อนได้ตามต้องการ

• รองรบัการชําระเงินทกุช่องทาง
ไม่ว่าจะเป็น QR Code, บัตรเครดิต หรือระบบผ่อนชําระ 
ผ่านผู้ให้บริการรับชาํระเงินท่ีได้รับอนุญาตจากธนาคาร
แห่งประเทศไทยและได้มาตรฐานความปลอดภัยระดับ
สากล

• ออกใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส ์(E-Tax Invoice)
ซื้อสินค้ากับร้านค้าท่ีมีสัญลักษณ์ "E-Tax Invoice"  
สามารถขอรับใบกํากับภาษีได้ทันทีผ่านระบบและอีเมล
ท่ีลงทะเบียนไว้ 

• ระบบโลจิสติกสท์ีย่ดืหยุน่และครอบคลมุ
ผู้ซื้อสามารถเลือกบรกิารขนสง่ได้ตามต้องการ พรอ้มการ
จัดสง่ท่ัวประเทศท่ีรวดเร็วและปลอดภัย

• ค่าธรรมเนยีมทีคุ่้มค่า
ไม่มีค่าธรรมเนียมแรกเข้า GP เพียง 1% และค่า
ธรรมเนียมการชําระเงินต�ากว่ามาตรฐานท่ัวไป

• บรกิารใหคํ้าปรกึษาสาํหรบัผูข้าย
มีทีมงานมืออาชพีพร้อมให้คําปรกึษาและสนับสนุนธุรกิจ
ตลอดระยะเวลาการขาย เพื่อให้ผู้ประกอบการสามารถ
ดําเนินธุรกิจได้อยา่งม่ันใจ

Nex Gen Commerce ไม่เพียงเป็นแพลตฟอร์มท่ีชว่ยให้
การซื้อขายเป็นเรื่องง่าย แต่ยงัเป็นเครื่องมือสําคัญท่ีชว่ยให้ ธุรกิจ
ไทยเติบโตอยา่งแข็งแกรง่และยั่งยืน ไปพร้อมกับระบบเศรษฐกิจ
ดิจิทัล ด้วยแนวคิด "แพลตฟอร์มไทย สนับสนุนธุรกิจไทย" 
พรอ้มเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการทกุระดับสามารถเขา้ถึงตลาดท่ี
กว้างข้ึน และแขง่ขันได้อยา่งมีประสิทธภิาพในยุคเศรษฐกิจดิจิทัล

2.4  INET CA 

Certificate authority (CA) เป็นหน่วยงานท่ีน่าเชื่อถือใน
การออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Certificate) เพื่อใช้
ระบุตัวบุคคล หรือองค์กร โดยผู้ให้บริการออกใบรับรองจะทําการ
ตรวจสอบข้อมูลของเจ้าของใบรับรองและทําการรับรองกุญแจ

สาธารณะ (Public Key) กับข้อมูลดังกล่าวท่ีได้ผ่านการตรวจสอบ
อยา่งน่าเช่ือถือ ออกเป็นใบรบัรองอิเล็กทรอนิกส ์เพื่อใชใ้นการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์กับภาครัฐ เอกชน และบุคคลท่ัวไป
แบบออนไลน์ผ่านอินเทอร์เน็ต เชน่ ใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ 
(e -Tax Invoice), ใบเสร็จอิเล็กทรอนิกส์ (e - Receipt), การแลก
เปล่ียนข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์, การใช้งานกับระบบ Paperless 
ต่าง ๆ เป็นต้น โดยผู้ใช้สามารถนําใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ไปใช้
ทําธุรกรรมต่าง ๆ ได้อยา่งม่ันใจได้ว่าบุคคลน้ัน ๆ ท่ีทําการติดต่อ
ด้วยมีตัวตนจริง และสามารถเชื่อถือได้ ม่ันคง ปลอดภัย ภายใต้ 
เทคโนโลยีโครงสร้างพื้นฐานกุญแจสาธารณะ (Public Key 
Infrastructure: PKI) ท่ีมีคุณสมบัติในการตรวจสอบความถูกต้อง
ครบถ้วนของข้อมูล (Integrity), ระบุตัวบุคคล (Authentication), 
มีผลผูกพันทางกฎหมาย (non-Reputation) 

บรกิาร INET CA ได้รบัการรบัรองการให้บรกิารออกใบรบัรอง
อิเล็กทรอนิกส์ตามมาตรฐานสากล (Web Trust for Certificate 
Authorities) และได้รับการรับรองจากหน่วยงานผู้ให้บริการออก
ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์แห่งชาติ (NATIONAL ROOT CERTIFI-
CATION AUTHORITY OF THAILAND) ปัจจุบัน INET CA ได้ให้
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ แบง่เป็น 3 ประเภท

1. ใบรบัรองประเภทนิติบุคคล 
 (Enterprise Certificate)  

ท้ังหน่วยงานภาครัฐ หรือเอกชน เพื่อใช้ในการรับรอง
ธุรกรรมท่ีเกิดขึ้นว่า มาจากนิติบุคคลของท่านอยา่งน่า
เชื่อถือ, ม่ันคง และ ปลอดภัย

2. ใบรบัรองประเภทเจ้าหน้าทีนิ่ติบุคคล 
  (Enterprise Certificate) 

ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ท่ีออกให้กับเจ้าหน้าท่ีของ
นิติบุคคล ท้ังหน่วยงานภาครฐั หรอืเอกชน เพื่อใชใ้นการ
รบัรองธุรกรรมท่ีเกิดขึน้ว่า มาจากเจ้าหน้าท่ีของนิติบุคคล
ของท่านอยา่งน่าเชื่อถือ, ม่ันคง และ ปลอดภัย

3. ใบรบัรองประเภทบุคคล (Personal Certificate) 
หรือประชาชนท่ัวไป เพื่อสร้างความม่ันคง ปลอดภัยให้
กับธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์

2.5  OnePlatform

One Platform โซลูชันครบวงจรเพื่อการบริหารจัดการ
องค์กรในแพลตฟอร์มเดียว คือทางเลือกใหม่ท่ีรวบรวมบริการ
สําคัญสําหรับองค์กรไว้ในแพลตฟอร์มเดียว ชว่ยลดความยุง่ยาก
ในการพัฒนา และดูแลระบบ Application โดยองค์กรไม่จําเป็น
ต้องจัดการโครงสรา้งพื้นฐานเอง รองรับการยนืยนัตัวตน (Identity 
Verification) เพื่อเพิ่มความปลอดภัยในการเข้าถึงข้อมูล พร้อม
ด้วย ระบบ Private Chat สําหรับการสื่อสารภายในองค์กร พื้นท่ี
จัดเก็บไฟล์ One Box ท่ีชว่ยให้การจัดเก็บและแชร์ข้อมูลเป็นไป
อยา่งมีประสิทธภิาพ และระบบอีเมลองค์กร ท่ีออกแบบมาเพื่อ
อํานวยความสะดวกในการดําเนินธุรกิจ ด้วย One Platform 
องค์กรสามารถบรหิารจัดการทรัพยากรและการสื่อสารได้อยา่งเป็น
ระบบ ลดภาระในการดแูลโครงสร้างดิจิทัล และเพิม่ประสิทธภิาพ
ในการทํางาน สะดวก ปลอดภัย และครบจบในแพลตฟอร์มเดียว

2.6  One Box

ระบบท่ีทําให้องค์กรสามารถบรหิารจัดการไฟล์ได้อยา่งเป็น
ระบบและปลอดภัย โดยมีการเก็บขอ้มูลบนฐานข้อมูลในประเทศ
ไทย และสามารถแชร์ข้อมูล (File Sharing) ได้หลายรูปแบบ
อุปกรณ์ รวมถึงสามารถควบคุมและจํากัดสิทธิก์ารเข้าถึงของแต่
ละไฟล์ข้อมูลเพื่อให้มีความปลอดภัยในการเข้าถึงเอกสารได้
มากขึ้น
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  2. บริการ Business Platform

ปัจจุบัน Digital Platform ได้กลายเป็นหัวใจสําคัญของการ
ดําเนินธุรกิจและการให้บรกิารในหลากหลายอุตสาหกรรม ไมเ่พยีง
แค่เป็นเครื่องมือในการเชื่อมโยงผู้ใช ้แต่ยังชว่ยเพิม่ประสทิธภิาพ
ในการดําเนินงานและสร้างโอกาสทางธุรกิจใหม่ ๆ โดยบริการ 
Digital Platform ท่ีบริษัทพัฒนามีหลากหลายบริการดังน้ี

2.1  E-Tax Invoice Service 

INET เป็นหน่ึงในผู้ให้บริการให้บริการนําสง่ใบกํากับภาษี
อิเล็กทรอนิกส์ (E-Tax Invoice Service) จากผู้ประกอบการไปยัง
กรมสรรพากร ตลอดจนเก็บรักษาข้อมูลใบกํากับอิเล็กทรอนิกส์
ด้วยมาตรฐานความปลอดภัยในระบบสารสนเทศ เพื่อชว่ยลด
ภาระและเพิ่มเวลาทําธุรกรรมของตนเองได้มากยิ่งขึ้น โดยข้อมูล
ของระบบจะถูกจัดเก็บบนคลาวด์ (Cloud) ท่ีได้รับรองมาตรฐาน
ความปลอดภัยสารสนเทศ (PCI DSS: Payment Card Industry 
Data Security Standard), มีฟังก์ชัน (Function) การทํางาน
ถกูต้องครบถ้วนตามระบบของกรมสรรพากรและมาตรฐานสากล 
สามารถเชื่อมต่อกับระบบ Enterprise Resource Planning 
(ERP) ได้ง่าย และใช้งานได้จริงกับองค์กรขนาดใหญ ่

โดยถือเป็นหน่ึงในบริการท่ีมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง
ตามการปรับตัวเข้าสูเ่ศรษฐกิจท่ีเป็นยุคดิจิทัลมากขึ้น รวมถึง
การได้รับการสง่เสริมจากภาครัฐผ่านโครงการ Easy E-Receipt 
สง่ผลให้ภาคธุรกิจต่าง ๆ  หันมาออกใบกํากับภาษีและใบเสรจ็แบบ
อิเล็กทรอนิกส์มากขึ้น 

2.2 E-Payment Service 

E-Payment Service ระบบรับชําระเงินออนไลน์ ท่ีได้รับ
มาตรฐานการรับรองภายใต้ใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นผู้ให้
บริการการชําระเงินทางอิเล็กทรอนิกส์ มาตรฐานความปลอดภัย 
PCI DSS: Payment Card Industry Data Security Standard 
เหมาะกับทุกประเภทธุรกิจท่ีต้องการเปล่ียนการชําระเงินในรูปแบบ
เดิม เชน่ เงินสด เช็ค การโอน เป็นรูปแบบรับชําระเงินออนไลน์ 
โดยถือเป็นการเพิม่ชอ่งทางการชําระเงินและอํานวยความสะดวก
ให้แก่ผู้ชําระเงิน อีกท้ังยงัลดต้นทนุและระยะเวลาในการตรวจสอบ
ธุรกรรมทางการเงิน สามารถรับรู้การชําระเงินแบบทันที ชว่ยให้
ธุรกิจสามารถดําเนินต่อไปได้อยา่งสะดวก และรวดเร็วยิ่งขึ้น

2.3 E-Commerce Platform

Nex Gen Commerce เป็นแพลตฟอร์ม E-Commerce 
สญัชาติไทย ท่ีมุ่งม่ันสง่เสรมิและสนับสนุนธุรกิจไทยให้เติบโตอยา่ง
ยั่งยืน พร้อมเป็นมากกว่าชอ่งทางการซื้อขายท่ัวไป ด้วยระบบท่ี
ครบวงจร รวบรวมสินค้าคุณภาพจากร้านค้าท่ีเชื่อถือได้ พร้อม
บริการจัดส่งท่ัวประเทศในราคาท่ีประหยัดกว่ามาตรฐานท่ัวไป 
ตอบโจทย์ทุกความต้องการของผู้ซื้อและผู้ขายในยุคดิจิทัล

หน่ึงในจุดเด่นสําคัญของ Nex Gen Commerce คือระบบ 
E-Tax Invoice ท่ีชว่ยให้ผู้ประกอบการสามารถออกใบกํากับภาษี
อิเล็กทรอนิกส์ได้ทันทีจากระบบ เพิ่มความสะดวกในการจัดการ
ภาษี รองรับมาตรฐานของกรมสรรพากร ชว่ยให้การทําธุรกรรมเป็น
เรื่องง่ายและโปรง่ใสมากยิ่งขึ้น

จุดเด่นของ Nex Gen Commerce ท่ีเหนือกว่าแพลตฟอร์ม
ท่ัวไป

• ระบบ One ID
รองรับการพิสูจน์และยืนยันตัวตนท่ีปลอดภัยสูงสุด ท้ัง
สําหรับบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล  เพิ่มความม่ันใจให้
ทุกธุรกรรมซื้อขายเป็นไปอยา่งปลอดภัย

• หมวดหมู่สนิค้าและบรกิารทีค่รบครนั
 ค้นหาสนิค้าได้ง่ายด้วยระบบหมวดหมูท่ี่จัดเรยีงอยา่งเป็น
ระเบียบ สามารถเลือกซื้อทันที หรือบันทึกรายการสินค้า
ท่ีสนใจไว้ก่อนได้ตามต้องการ

• รองรบัการชําระเงินทกุช่องทาง
ไม่ว่าจะเป็น QR Code, บัตรเครดิต หรือระบบผ่อนชําระ 
ผ่านผู้ให้บริการรับชาํระเงินท่ีได้รับอนุญาตจากธนาคาร
แห่งประเทศไทยและได้มาตรฐานความปลอดภัยระดับ
สากล

• ออกใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส ์(E-Tax Invoice)
ซื้อสินค้ากับร้านค้าท่ีมีสัญลักษณ์ "E-Tax Invoice"  
สามารถขอรับใบกํากับภาษีได้ทันทีผ่านระบบและอีเมล
ท่ีลงทะเบียนไว้ 

• ระบบโลจิสติกสท์ีย่ดืหยุน่และครอบคลมุ
ผู้ซื้อสามารถเลือกบริการขนสง่ได้ตามต้องการ พรอ้มการ
จัดสง่ท่ัวประเทศท่ีรวดเร็วและปลอดภัย

• ค่าธรรมเนยีมทีคุ่้มค่า
ไม่มีค่าธรรมเนียมแรกเข้า GP เพียง 1% และค่า
ธรรมเนียมการชําระเงินต�ากว่ามาตรฐานท่ัวไป

• บรกิารใหคํ้าปรกึษาสาํหรบัผูข้าย
มีทีมงานมืออาชพีพร้อมให้คําปรกึษาและสนับสนุนธุรกิจ
ตลอดระยะเวลาการขาย เพื่อให้ผู้ประกอบการสามารถ
ดําเนินธุรกิจได้อยา่งม่ันใจ

Nex Gen Commerce ไม่เพียงเป็นแพลตฟอร์มท่ีชว่ยให้
การซื้อขายเป็นเรื่องง่าย แต่ยงัเป็นเครื่องมือสําคัญท่ีชว่ยให้ ธุรกิจ
ไทยเติบโตอยา่งแข็งแกรง่และยั่งยืน ไปพร้อมกับระบบเศรษฐกิจ
ดิจิทัล ด้วยแนวคิด "แพลตฟอร์มไทย สนับสนุนธุรกิจไทย" 
พร้อมเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการทกุระดับสามารถเข้าถึงตลาดท่ี
กว้างข้ึน และแขง่ขนัได้อยา่งมีประสทิธภิาพในยุคเศรษฐกิจดิจิทัล

2.4  INET CA 

Certificate authority (CA) เป็นหน่วยงานท่ีน่าเชื่อถือใน
การออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Certificate) เพื่อใช้
ระบุตัวบุคคล หรือองค์กร โดยผู้ให้บริการออกใบรับรองจะทําการ
ตรวจสอบข้อมูลของเจ้าของใบรับรองและทําการรับรองกุญแจ

สาธารณะ (Public Key) กับข้อมูลดังกล่าวท่ีได้ผ่านการตรวจสอบ
อยา่งน่าเช่ือถือ ออกเป็นใบรบัรองอิเล็กทรอนิกส ์เพื่อใชใ้นการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์กับภาครัฐ เอกชน และบุคคลท่ัวไป
แบบออนไลน์ผ่านอินเทอร์เน็ต เชน่ ใบกํากับภาษีอิเล็กทรอนิกส์ 
(e -Tax Invoice), ใบเสร็จอิเล็กทรอนิกส์ (e - Receipt), การแลก
เปล่ียนข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์, การใช้งานกับระบบ Paperless 
ต่าง ๆ เป็นต้น โดยผู้ใช้สามารถนําใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ไปใช้
ทําธุรกรรมต่าง ๆ ได้อยา่งม่ันใจได้ว่าบุคคลน้ัน ๆ ท่ีทําการติดต่อ
ด้วยมีตัวตนจริง และสามารถเชื่อถือได้ ม่ันคง ปลอดภัย ภายใต้ 
เทคโนโลยีโครงสร้างพื้นฐานกุญแจสาธารณะ (Public Key 
Infrastructure: PKI) ท่ีมีคุณสมบัติในการตรวจสอบความถูกต้อง
ครบถ้วนของข้อมูล (Integrity), ระบุตัวบุคคล (Authentication), 
มีผลผูกพันทางกฎหมาย (non-Reputation) 

บรกิาร INET CA ได้รับการรับรองการให้บริการออกใบรบัรอง
อิเล็กทรอนิกส์ตามมาตรฐานสากล (Web Trust for Certificate 
Authorities) และได้รับการรับรองจากหน่วยงานผู้ให้บริการออก
ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์แห่งชาติ (NATIONAL ROOT CERTIFI-
CATION AUTHORITY OF THAILAND) ปัจจุบัน INET CA ได้ให้
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ แบง่เป็น 3 ประเภท

1. ใบรบัรองประเภทนิติบุคคล 
 (Enterprise Certificate)  

ท้ังหน่วยงานภาครัฐ หรือเอกชน เพื่อใช้ในการรับรอง
ธุรกรรมท่ีเกิดขึ้นว่า มาจากนิติบุคคลของท่านอยา่งน่า
เชื่อถือ, ม่ันคง และ ปลอดภัย

2. ใบรบัรองประเภทเจ้าหน้าทีนิ่ติบุคคล 
  (Enterprise Certificate) 

ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส์ท่ีออกให้กับเจ้าหน้าท่ีของ
นิติบุคคล ท้ังหนว่ยงานภาครฐั หรอืเอกชน เพื่อใชใ้นการ
รบัรองธุรกรรมท่ีเกิดข้ึนว่า มาจากเจ้าหน้าท่ีของนิติบุคคล
ของท่านอยา่งน่าเชื่อถือ, ม่ันคง และ ปลอดภัย

3. ใบรบัรองประเภทบุคคล (Personal Certificate) 
หรือประชาชนท่ัวไป เพื่อสร้างความม่ันคง ปลอดภัยให้
กับธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์

2.5  OnePlatform

One Platform โซลูชันครบวงจรเพื่อการบริหารจัดการ
องค์กรในแพลตฟอร์มเดียว คือทางเลือกใหม่ท่ีรวบรวมบริการ
สําคัญสําหรับองค์กรไว้ในแพลตฟอร์มเดียว ชว่ยลดความยุง่ยาก
ในการพัฒนา และดูแลระบบ Application โดยองค์กรไม่จําเป็น
ต้องจัดการโครงสรา้งพื้นฐานเอง รองรบัการยนืยนัตัวตน (Identity 
Verification) เพื่อเพิ่มความปลอดภัยในการเข้าถึงข้อมูล พร้อม
ด้วย ระบบ Private Chat สําหรับการสื่อสารภายในองค์กร พื้นท่ี
จัดเก็บไฟล์ One Box ท่ีชว่ยให้การจัดเก็บและแชร์ข้อมูลเป็นไป
อยา่งมีประสิทธภิาพ และระบบอีเมลองค์กร ท่ีออกแบบมาเพื่อ
อํานวยความสะดวกในการดําเนินธุรกิจ ด้วย One Platform 
องค์กรสามารถบรหิารจัดการทรพัยากรและการสื่อสารได้อยา่งเป็น
ระบบ ลดภาระในการดแูลโครงสรา้งดิจิทัล และเพิม่ประสิทธภิาพ
ในการทํางาน สะดวก ปลอดภัย และครบจบในแพลตฟอร์มเดียว

2.6  One Box

ระบบท่ีทําให้องค์กรสามารถบริหารจัดการไฟล์ได้อยา่งเป็น
ระบบและปลอดภัย โดยมีการเก็บขอ้มูลบนฐานข้อมูลในประเทศ
ไทย และสามารถแชร์ข้อมูล (File Sharing) ได้หลายรูปแบบ
อุปกรณ์ รวมถึงสามารถควบคุมและจํากัดสิทธิก์ารเข้าถึงของแต่
ละไฟล์ข้อมูลเพื่อให้มีความปลอดภัยในการเข้าถึงเอกสารได้
มากขึ้น



หลักประกันการกู้ยืม การจดจํานองท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง หลักประกันทางธุรกิจของสัญญาเชา่ทรัพย์สินเพื่อการ
ดําเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 สิทธเิหนือพื้นดินสําหรับการต้ังอาคารท่ีกองทรัสต์ 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์สําหรับท่ีดินท่ีเป็นพื้นท่ีสว่นกลาง ทรัพย์สิน
ประเภทเฟอร์นิเจอร์ สิ่งติดตรึง อุปกรณ์ และสังหาริมทรัพย์สําหรับประกอบกิจการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 และบัญชีเงินฝากประจํา 36 เดือนของกองทรัสต์

การชําระเงินต้น เฟสท่ี 2.1 ชําระคืนโดยการทยอยชําระตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ เริ่มชําระเงินกู้ยืมต้ังแต่เดือนท่ี 14 เป็นต้นไป

การชําระเงินต้น เฟสท่ี 1 ชําระคืนโดยการทยอยชําระตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ เริ่มชําระเงินกู้ยืมต้ังแต่เดือนท่ี 2 เป็นต้นไป

2.3.4 การกูยืมเงิน

กองทรัสต์เข้าทําสัญญาเงินกู้กับธนาคารออมสินโดยมีเง่ือนไขท่ีสําคัญดังต่อไปน้ี

ธนาคารออมสิน จํากัด (มหาชน)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต

928.50 ล้านบาท

1,000 ล้านบาท

MLR - 1.55

 9 ปี

11 ปี 

ชําระรายเดือน

ผู้ให้กู้

ผู้กู้

วงเงินกู้ เฟสท่ี 1

วงเงินกู้ เฟสท่ี 2.1

อัตราดอกเบี้ย

อายุสัญญาเงินกู้ เฟสท่ี 1

อายุสัญญาเงินกู้ เฟสท่ี 2.1

การชําระดอกเบี้ย
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 3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตัวท่ีร้อยละ 2.7 นําโดยการฟื้ นตัว
ของภาคการท่องเท่ียว และภาคการส่งออกสินค้า และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ในช่วงปลายปี ขณะท่ีเศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตัวเร่งขึ้นมาอยู่ท่ี
ร้อยละ 3.0 ต่อปี จากปัจจัยบวก 4 ด้านหลัก คือการบริโภคภาคเอกชน การส่งออก
สินค้า การท่องเท่ียว และการลงทุนท้ังภาครัฐและเอกชน

โดยการฟื้ นตัวของภาคการท่องเท่ียวและการสง่ออก ซึ่งจํานวนนักท่องเท่ียว
ชาวต่างประเทศท่ีเดินทางเข้ามาในประเทศไทยในปี 2567 คาดว่าจะมีจํานวน 
36 ล้านคน ขณะท่ีการบริโภคภาคเอกชนท่ีฟื้ นตัวอยา่งต่อเน่ือง โดยคาดว่าจะ
ขยายตัวได้ต่อเน่ืองท่ีร้อยละ 4.6 (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 4.1 ถึง 5.1) เพิ่มขึ้นจาก
ประมาณการครั้งก่อน แม้จะเผชิญแรงกดดันต่อเศรษฐกิจจากสถานการณ์อุทกภัย 
แต่ผลจากมาตรการต่าง ๆ ของรัฐได้ชดเชยและสร้างความเชื่อม่ันให้กับประชาชน
มากขึ้น สําหรับมูลค่าการสง่ออกสินค้าในรูปเงินสกุลดอลลาร์สหรัฐคาดว่าจะ
ขยายตัวท่ี 2.9  (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 2.4 ถึง 3.4) เน่ืองจากมีสัญญาณฟื้ นตัวดี
กว่าท่ีคาดในไตรมาสท่ี 2 และ 3 จากโอกาสของผู้ประกอบการไทยแทนท่ีสินค้าจีน
ท่ีถกูปรบัข้ึนภาษีจากสหรฐัอเมรกิา นอกจากน้ี การบรโิภคภาครฐัคาดว่าจะขยายตัว
ท่ีร้อยละ 2.1 (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 1.6 ถึง 2.6) และการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะ
ขยายตัวท่ีร้อยละ 0.8 (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 0.3 ถึง 1.3) อยา่งไรก็ดี การลงทุน
ภาคเอกชนคาดว่าหดตัวท่ีร้อยละ -1.9 (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ -2.4 ถึง -1.4) 
เน่ืองจากการหดตัวของการลงทุนด้านเครื่องจักรเครื่องมือโดยเป็นผลมาจาก
ยอดขายรถยนต์สันดาปท่ีลดลง ซึ่งต้องจับตาการปรับตัวของภาคอุตสาหกรรม
ยานยนต์ไทยอยา่งใกล้ชิด ในด้านเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อ
ท่ัวไปจะอยูท่ี่ร้อยละ 0.4 (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ -0.1 ถึง 0.9) ลดลงจาก
ประมาณการครั้งก่อน เน่ืองจากราคาพลังงานในตลาดโลกปรับตัวลดลง สําหรับ
เสถียรภาพภายนอกประเทศ สง่ผลให้ดุลบัญชีเดินสะพัดในปี 2567 มีแนวโน้มท่ี
จะเกินดุล 10.3 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ หรือคิดเป็นร้อยละ 1.9 ของ GDP  

สําหรับในปี 2568 กระทรวงการคลังคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตัวเรง่ขึ้น
ท่ีร้อยละ 3.0 ต่อปี (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 2.5 ถึง 3.5) จากปัจจัยบวก 4 ด้านหลัก 
คือการบริโภคภาคเอกชน การสง่ออกสินค้า การท่องเท่ียว และการลงทุนท้ังภาครัฐ
และเอกชน โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวได้ต่อเน่ืองท่ีร้อยละ 2.9 
ต่อปี (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 2.4 ถึง 3.4) ขณะท่ีการสง่ออกสินค้ามีแนวโน้ม
ขยายตัวต่อเน่ืองตามอุปสงค์ในตลาดโลกและเศรษฐกิจประเทศคูค้่า โดยคาดว่าการ
สง่ออกสินค้าจะขยายตัวท่ีร้อยละ 3.1 ต่อปี (ชว่งคาดการณ์ท่ีร้อยละ 2.6 ถึง 3.6) 
จํานวนนักท่องเท่ียวชาวต่างประเทศท่ีเดินทางเข้ามาในประเทศไทยในปี 2568 
คาดว่าจะมีจํานวน 39 ล้านคน สง่ผลดีต่อความเชื่อม่ันของภาคธุรกิจ รวมถึงมี
แรงสนับสนุนสําคัญจากงบประมาณปี 2568

ท่ีมา: https://www.thaigov.go.th/news/contents/details/89723

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน
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 3.2 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

“การ์ทเนอร์” คาด ปี 2567 ยอดใช้จ่ายบริการคลาวด์ขององค์กรไทย จะสูงกว่า 1.8 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ โต 30.1% จากปีก่อน 
โดยกลุ่ม Infrastructure-as-a-service (IaaS) โตแรงสุด 39.6% 

“การ์ทเนอร์” (Gartner) เปิดเผยว่า มูลค่าการใช้จ่ายบริการคลาวด์สาธารณะของผู้ใช้ท่ัวโลก ในปี 2567 เพิ่มขึ้น 20.4% คิดเป็นมูลค่า 
675.4 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ เพิ่มขึ้นจาก 561 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ ในปี 2566 ซึ่งการเติบโตน้ีเป็นผลมาจากการขับเคล่ือนการใช้ 
Generative AI (GenAI) และการปรับปรุงแอปพลิเคชันให้ทันสมัย โดยรายละเอียดของมูลค่าการใช้จ่ายบริการคลาวด์สาธารณะแต่ละ
บริการในปี 2566 เป็นดังน้ี

Cloud Application Infrastructure Services (PaaS)
 ปี 2566 ยอดใช้จ่าย 142,934 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 19.5%
 ปี 2567 คาดการณ์ว่ามียอดใช้จ่าย 172,449 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 20.6%
 ปี 2568 คาดการณ์ว่ามียอดใช้จ่าย 211,589 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 22.7%

Cloud Application Services (SaaS)
 ปี 2566 ยอดใช้จ่าย 205,998 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 18.1%
 ปี 2567 คาดการณ์ว่ามียอดใช้จ่าย 247,203 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 20.0%
 ปี 2568 คาดการณ์ว่ามียอดใช้จ่าย 295,083 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 19.4%

Cloud System Infrastructure Services (IaaS)
 ปี 2566 ยอดใช้จ่าย 143,302 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 19.1%
 ปี 2567 คาดการณ์ว่ามียอดใช้จ่าย 180,044 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 25.6%
 ปี 2568 คาดการณ์ว่ามียอดใช้จ่าย 232,391 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โตจากปีก่อน 29.1%

การใช้จ่ายบริการคลาวด์สาธารณะยังคงเติบโตอยา่งต่อเน่ือง ซึ่งการใช้จ่ายสว่นใหญม่าจาก Generative AI เน่ืองจากมีการสร้าง
โมเดลพื้นฐานเพื่อใช้งานท่ัวไปอยูต่ลอดเวลา และการสง่มอบแอปพลิเคชันท่ีเปิดใช้งาน GenAI ท่ีขยายตัวเพิ่มไปสูว่งกว้าง คาดว่าก่อนสิ้น
ทศวรรษน้ียอดการใช้จ่ายผู้ใช้กับบริการคลาวด์สาธารณะจะทะลุ 1 ล้านล้านดอลลาร์สหรัฐ

“IaaS ยังคงเติบโตอยา่งต่อเน่ือง โดยความต้องการโครงสร้างพื้นฐานเพื่อฝึกอบรมโมเดล AI การอนุมานและการปรับแต่งอยา่ง
ละเอียดน้ันมีปริมาณเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ และจะยังคงเติบโตทวีคูณ อันสง่ผลโดยตรงต่อการใช้บริการคลาวด์ในกลุ่ม IaaS สว่นการใช้จ่ายใน
กลุ่ม SaaS ได้รับแรงหนุนจากการท่ีแอปพลิเคชันได้รับการพัฒนาให้ทันสมัยโดยผู้ขายซอฟต์แวร์อิสระ ขณะท่ีองค์กรต่าง ๆ ยังคงเพิ่ม
การใช้งานบนคลาวด์สําหรับการใช้งานเฉพาะ เชน่ AI, Machine Learning, Internet of Things และ Big Data”

สําหรับประเทศไทย การ์ทเนอร์ประเมินว่า มูลค่าการใช้จ่ายบริการคลาวด์สาธารณะขององค์กรในปีน้ีจะสูงกว่า 1.8 พันล้านดอลลาร์
สหรัฐ ปรับตัวเฉล่ียเพิ่มขึ้น 30.1% จากปี 2566 โดยกลุ่มบริการ Infrastructure-as-a-service (IaaS) เติบโตสูงสุด เพิ่มขึ้น 39.6% ตามมา
ด้วย Platform-as-a-service (PaaS) อยูท่ี่ 26%

ท่ีมา: https://www.prachachat.net/ict/news-1589322 
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ท่ีมา: SCB EIC

มูลคาตลาด Data Center และ Cloud ของไทย
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Data Center เป็นอุตสาหกรรมท่ีได้รับความสนใจสูงในไทย โดยมีอัตราเติบโต 23% ต่อปี ในชว่ง 5 ปี ท่ีผ่านมา และคาดว่าอัตราการ
เติบโตจะเรง่ตัวขึ้นในอนาคต ซึ่งสอดคล้องกับทิศทางตลาดโลก โดยปัจจัยขับเคล่ือนหลักมาจากการใช้งานข้อมูลของผู้บริโภค ท้ังการเก็บ
ข้อมูลสว่นตัว เชน่ รูปภาพ การใช้งาน Social Media และ Video/Music Streaming รวมถึงการเติบโตของเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ ์
(Artificial Intelligence: AI) โดยเฉพาะ Generative AI อีกท้ังการพัฒนา Application บน Cloud Platform ท่ีเพิ่มขึ้นอยา่งต่อเน่ือง

แนวโนมการเติบโตของมูลคาตลาด Data Center และ Cloud ของโลกและไทย

มูลคาตลาด Data Center และ Cloud ของโลก
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 4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงาน
  ของกองทรัสต

4.1.1 ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกอง
ทรัสต ซึง่ขึน้อยูกบัความสามารถของผูจดัการกองทรสัต
และความเสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัต 
หรือ ผูจัดการกองทรสัตอาจสญูเสยีบุคลากรทีเ่ปนผูบรหิาร
ระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผล
ประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต

แม้ว่ากองทรสัต์จะมีโครงสร้างรายได้ท่ีคงท่ี บริษัทฯ ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรสัต์ยงัมีสว่นสําคัญในการควบคุมการดําเนินธุรกิจ
เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยส์นิท่ีกองทรัสต์จะลงทุน รวมถึง
โอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคล้องกับแนวทางการลงทนุ
ของกองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ซึ่งการปฏิบัติ
หน้าท่ีของบริษัทฯ จะอยูภ่ายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดําเนินการดังกล่าวข้างต้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มี
โอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ท่ี
บริษัทฯ นํามาใช้ในการบริหารจัดการ หรือการลงทุนของกอง
ทรัสต์ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทุนดังกล่าว นอกจากน้ี บริษัทฯ 
สามารถท่ีจะใช้สิทธิหรือยินยอมให้ใช้สิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ 
ท่ีเก่ียวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช้สิทธิหรือยินยอม
ให้ใชสิ้ทธหิรอืการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ รวมถึง
ให้ความยินยอมในการแก้ไขเปล่ียนแปลงเอกสารสัญญาโดย
ดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจากเรื่องท่ีสงวนไว้ว่าจะ
ต้องได้รับความเห็นชอบหรือความยินยอมจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์) ซึ่งจะผูกพันผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุก
ราย แม้อาจไม่สอดคล้องกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละ
ราย อย่างไรก็ตาม การใช้สิทธิใด ๆ  ของบริษัทฯ ดังกล่าวข้างต้นจะ
เป็นไปตามกฎและระเบยีบการปฏิบติังานของกองทรสัต์ โดยคํานึง
ถึงผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์เป็นสําคัญ

ท้ังน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตาม
กลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จน้ันข้ึนอยู่
กับปัจจัยท่ีไม่แน่นอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม่สามารถ
ดําเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์อย่างท่ีวางแผนไว้ อาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และ
โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ ตลอดจนความ
สามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ และราคาชื้อขายของหน่วยทรัสต์ 

นอกจากน้ี กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ใน
ฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ เป็นสว่นสําคัญในการดําเนินการจัดหาผล
ประโยชน์และบรหิารจัดการการใชป้ระโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 
การท่ีกองทรัสต์สูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์หรือในกรณีท่ี
ผู้จัดการกองทรัสต์สูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเป็นการสูญเสียผู้
มีประสบการณ์ความรู้ ความชํานาญ และสายสัมพันธท์างธุรกิจ 

ซึ่งการหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนท่ี
เป็นเรื่องท่ีทําได้ยาก จึงอาจสง่ผลให้ประสทิธภิาพในการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ลดลง 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มี
หน้าท่ีต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลงบุคลากร
หลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์และต้องจัดหาบุคลากร
หลักรายใหม่ท่ีมีความรู้ความสามารถและประสบการณ์โดยเร็ว
เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีต่าง ๆ  ของผู้จัดการ
กองทรัสต์และให้การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่าง
ต่อเน่ือง ตลอดจนดํารงจํานวนบุคลากรให้สอดคล้องกับ
กฎเกณฑ์ และประกาศท่ีเก่ียวข้อง

4.1.2  ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิข้ึนซึง่เปนผลจากการ
ที่กองทรัสตกูยืมเงิน

ปัจจุบันกองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญากู้ยืมเงินระยะยาววงเงิน 
1,884.96 ล้านบาทหรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 24.73 ของ
มูลค่า  สูงสุดของทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในปัจจุบันกับสถาบันการ
เงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนสว่นหน่ึงในการลงทุนในทรัพย์สนิหลักท่ี
ลงทุนในปัจจุบัน 

ดังน้ัน กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว
ได้จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบ้ีย 
เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการ
เปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ทําให้กองทรัสต์มีสภาพคล่อง
ไม่เพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจจะกระทบ
ต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

หากกองทรัสต์ไม่สามารถชําระหน้ีเงินต้นและดอกเบี้ยท่ี
ถึงกําหนดชําระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอ่ืน ๆ ภายใต้สัญญาเงินกู้ 
อาจสง่ผลให้ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัต์ หรอื
ใช้สิทธเิรียกร้องตามสัญญา อันเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบัติตาม
สญัญากู้ยืมเงิน เชน่ ใชส้ทิธใินการบงัคับตามสญัญาท่ีเก่ียวกับการ
ให้หลักประกันส่วนใดส่วนหน่ึงหรือท้ังหมดของกองทรัสต์ท่ีนํา
ไปเป็นหลักประกันเงินกู้ เป็นต้น นอกจากน้ี ในกรณีท่ีมีการกู้ยมืเงิน
ใหม่เพื่อมาชําระหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมี
ความเส่ียงท่ีอาจใชร้ะยะเวลาในการดําเนินการ หรอืไม่ได้ขอ้ตกลง
ในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ท่ีดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงิน
ฉบับเดิมหรือในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม อาจมีข้อสัญญา
บางประการซึ่งจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต์ โดยความเสีย่ง
จากการกู้ยืมเงินท่ีกล่าวมาท้ังหมดน้ัน อาจมีผลกระทบต่อสภาพ
คล่องของกองทรัสต์ ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ัน ข้อกําหนดดังกล่าวอาจจํากัดความ
สามารถของกองทรัสต์ในการลงทุนเพิ่มเติม

อยา่งไรก็ดี บรษัิทฯ จะพจิารณาถึงความเสีย่งท่ีเพิม่ขึ้นเทียบ
กับประโยชน์ท่ีจะได้รบัจากการกู้ยมืเงิน และแนวทางหรือมาตรการ
ป้องกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนได้ รวมท้ังบริษัทฯ จะมีมาตรการใน
การติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอก
ต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอยา่งสม�าเสมอ นอกจากน้ี 

 4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
  กองทรัสตเขาลงทุน

4.3.1   ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายุการใชงานท่ีออกแบบ
ไวอยางมีนัยสําคัญ

การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ ได้จัดให้
มีท่ีปรกึษาทางเทคนิค โดยท่ีปรกึษาทางเทคนิคได้ทําการประเมิน
อายุการใช้งานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยอิงอายุการ
ใชง้านตามมาตรฐานโดยท่ัวไปของทรพัยส์นิแต่ละประเภท ซึง่การ
ประเมินดังกล่าวอยู่บนสมมติฐานเพิ่มเติมท่ีว่า ผู้ใช้ทรัพย์สินจะ
จัดหาประโยชน์ในทรพัยส์นิตามวัตถุประสงค์ของการใชง้าน และ
มีการดูแลและบํารุงรักษาทรัพย์สินตามมาตรฐานอย่างต่อเน่ือง  

อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์อยูใ่นฐานะของเจ้าของกรรมสิทธิ์
และเป็นผู้ให้เชา่ทรัพย์สินเพียงเท่าน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีว่าผู้เชา่
ดําเนินงานของกองทรัสต์อาจมีการนําทรัพย์สินไปใช้จัดหา
ประโยชน์ในลักษณะท่ีไม่ตรงตามวัตถุประสงค์การใช้งาน หรือมี
การดูแลและบํารุงรักษาท่ีไม่ถูกต้อง อันจะสง่ผลให้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเสื่อมสภาพเรว็กว่ามาตรฐาน หรอืในกรณท่ีีผู้เชา่ดําเนินงาน
ไม่สามารถจัดหาอุปกรณ์มาเปล่ียนแทนอุปกรณ์ท่ีชํารุด เสียหาย 
เสื่อมสภาพ หรอืหมดอายุการใชง้าน เพื่อคงมาตรฐานเชน่เดียวกับ
วันแรกท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ ทําให้
อาจกระทบต่อมาตรฐานการให้บริการในการนําทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ออกจัดหาประโยชน์ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบในทางลบ
ต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่าดําเนินงานกับกอง
ทรัสต์

อยา่งไรก็ดี สัญญาเชา่ทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการ ได้
กําหนดให้ INET ในฐานะผู้เชา่ดําเนินงาน มีหน้าท่ีในการ
ซอ่มแซม ปรบัเปล่ียน และบํารุงรกัษาทรพัยส์นิท่ีเชา่ให้อยูใ่นสภาพ
ดีตามมาตรฐานการใช้งานตลอดระยะเวลาการเชา่ ตลอดจนรับ
ผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัยส์นิท่ีเชา่ รวมถึงค่าใช้จ่าย
ในการเปล่ียนอะไหล่ต่าง ๆ ท่ีเสื่อมหรือหมดอายุการใช้งาน (โดย
กรรมสิทธิใ์นทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นของกองทรัสต์) เพื่อให้ม่ันใจ
ได้ว่าการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของผู้เชา่ดําเนินงานน้ันจะเป็น
ไปตามวัตถุประสงค์และมาตรฐานการใช้งาน รวมถึงมีการดูแล 
ซอ่มแซมและบํารุงรกัษาเป็นไปตามมาตรฐานอยา่งต่อเน่ือง จะสง่
ผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีประสิทธิภาพ
สูงสุด ท้ังน้ี หาก INET ต้องซอ่มหรือปรับเปล่ียนอุปกรณ์เป็น
จํานวนมาก อาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเชา่
ของ INET ให้แก่กองทรัสต์ได้ 

อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์จะกําหนดให้ INET นําสง่แผนการงบ
ประมาณประจําปี รวมถึงแผนการซอ่มบํารุงทรัพย์สินให้แก่กอง
ทรัสต์เพื่อเสนอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมท้ัง
กองทรสัต์จะจัดให้มีท่ีปรกึษาทางเทคนิคเพื่อดําเนินการตรวจสอบ
แผนการ และการดําเนินการตามแผนการดังกล่าว

4.3.2 ความเสี่ยงจากมูลคาของอาคารโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 จะลดลงตามระยะเวลาการไดสิทธิเหนือ
พื้นดินที่เหลืออยู ซึ่งอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของ
กองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย

ปัจจุบัน กองทรัสต์ได้สิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 
70455 ในส่วนท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยไม่มี
ค่าตอบแทน มีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2588  

เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
ท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดังน้ัน สิทธิเหนือพื้นดิน
ของกองทรัสต์บนท่ีดินแปลง 2877 ในส่วนท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 จะยังคงอยู่ต่อไป โดยมีกําหนดระยะ
เวลาสิ้นสุดเท่าเดิม (กล่าวคือ สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2588)

ท้ังน้ี ณ วันท่ีครบกําหนดระยะเวลาก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน 
กองทรัสต์อาจมีหน้าท่ีต้องรื้อถอนอาคารดังกล่าว ซึ่งมูลค่าของ
อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะ
ลดลงตามระยะเวลาของสิทธิเหนือพื้นดินท่ีเหลืออยู่ โดยกอง
ทรัสต์จะไม่มีการสํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุน
ในอาคารดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงิน
ลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากน้ี มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมิน
ค่าของสิง่ปลูกสรา้งท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทุน หรอืเน่ืองจากสาเหตุอ่ืน
ใดท่ีอยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลง
ในมูลค่าดังกล่าว อาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนัยสําคัญต่อมูลค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรัสต์ มูลค่าหนว่ยทรสัต์ และ/หรอื การจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายท่ีสุด

4.3.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วนิาศภยั หรอืเหตกุารณความเสยีหายทีอ่าจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
ของทรัพยสนิหลกัของกองทรสัตรวมถงึประกันภยัสําหรบั
ทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึงอาจสงผล
ตอการดําเนนิงานของกองทรสัตในทางลบทีอ่าจสงผลตอ
ความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

ทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์อาจเกิดความเสยีหายระหว่าง
การดําเนินการได้จากหลายสาเหตุ เช่น ไฟไหม้ การระเบิด ภัย
ธรรมชาติรวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอก
และเหตุอันตรายอ่ืนท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้แม้เหตุดังกล่าวจะ
มีโอกาสเกิดขึ้นได้ไม่บ่อยครั้งนัก แต่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย
อย่างมีนัยสําคัญต่อบุคคล ทรัพย์สิน สิ่งแวดล้อม การดําเนินธุรกิจ 
ชื่อเสียงฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน และสถานะทาง
การเงินของ INET และอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ

ท้ังน้ี แม้ว่ากองทรสัต์จะจัดให้มีการเอาประกันภัยในทรพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์อยา่งเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้วก็ตาม (โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.1.7 “การประกันภัย
ของทรัพย์สินหลัก”) อย่างไรก็ดีในกรณีท่ีเกิดความเสียหายขึ้น

ปจจัยดานความเสี่ยง04
บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจ้าหน้ี เชน่ การขอขยายระยะ
เวลาการชําระหน้ี การขอผ่อนผันเง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการ
บริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการ
ดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและประโยชน์สูงสุด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ

กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจมีเหตุการณ์ท่ีกรมธรรม์
ประกันภัยบางกรมธรรม์มิได้ให้ความคุ้มครองความเสียหายเต็ม
จํานวนหรอืความเสยีหายบางรายการท่ีอาจเกิดข้ึนซึง่อยูน่อกเหนือ
จากการคาดการณ์โดยกรมธรรม์ประกันภัยไม่ครอบคลุมดังน้ัน
วงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนท่ีจะได้รับอาจมีจํานวน
ไม่เพียงพอสําหรับการซอ่มแซมหรือก่อสร้าง และ/หรือเกิดความ
ล่าช้าทําให้กองทรัสต์อาจมีภาระท่ีจะต้องเสียค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายท่ี
เก่ียวข้องระหว่างการก่อสร้างเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถ
จัดหาประโยชน์ได้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์
ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับหรืออาจมิได้รับเงิน
ประกันภัยใด ๆ เลย

ท้ังน้ี กองทรัสต์ได้จัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก
(Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการขาดรายได้
ในระหว่างการก่อสร้างในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพย์สิน

อน่ึง เพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว ทาง
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยา่ง
สม�าเสมอและจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับ
การประกันภัยแต่ละประเภทอยา่งเหมาะสม
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 4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงาน
  ของกองทรัสต

4.1.1 ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกอง
ทรสัต ซึง่ขึน้อยูกบัความสามารถของผูจดัการกองทรสัต
และความเสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัต 
หรอื ผูจัดการกองทรสัตอาจสญูเสยีบุคลากรทีเ่ปนผูบรหิาร
ระดับสูงและบุคลากรที่มีความเช่ียวชาญในการจัดหาผล
ประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต

แม้ว่ากองทรสัต์จะมีโครงสรา้งรายได้ท่ีคงท่ี บรษัิทฯ ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ยงัมีสว่นสําคัญในการควบคุมการดําเนินธุรกิจ
เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต์จะลงทนุ รวมถึง
โอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคล้องกับแนวทางการลงทนุ
ของกองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ซึ่งการปฏิบัติ
หน้าท่ีของบริษัทฯ จะอยูภ่ายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดําเนินการดังกล่าวข้างต้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มี
โอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ท่ี
บริษัทฯ นํามาใช้ในการบริหารจัดการ หรือการลงทุนของกอง
ทรัสต์ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทุนดังกล่าว นอกจากน้ี บริษัทฯ 
สามารถท่ีจะใช้สิทธิหรือยินยอมให้ใช้สิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ 
ท่ีเก่ียวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช้สิทธิหรือยินยอม
ให้ใชสิ้ทธหิรอืการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ รวมถึง
ให้ความยินยอมในการแก้ไขเปล่ียนแปลงเอกสารสัญญาโดย
ดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจากเร่ืองท่ีสงวนไว้ว่าจะ
ต้องได้รับความเห็นชอบหรือความยินยอมจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์) ซึ่งจะผูกพันผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุก
ราย แม้อาจไม่สอดคล้องกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละ
ราย อย่างไรก็ตาม การใช้สิทธิใด ๆ  ของบริษัทฯ ดังกล่าวข้างต้นจะ
เป็นไปตามกฎและระเบยีบการปฏิบติังานของกองทรสัต์ โดยคํานึง
ถึงผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์เป็นสําคัญ

ท้ังน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตาม
กลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จน้ันข้ึนอยู่
กับปัจจัยท่ีไม่แน่นอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม่สามารถ
ดําเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์อย่างท่ีวางแผนไว้ อาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และ
โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ ตลอดจนความ
สามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ และราคาชื้อขายของหน่วยทรัสต์ 

นอกจากน้ี กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ใน
ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นสว่นสําคัญในการดําเนินการจัดหาผล
ประโยชน์และบรหิารจัดการการใชป้ระโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ 
การท่ีกองทรัสต์สูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์หรือในกรณีท่ี
ผู้จัดการกองทรัสต์สูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเป็นการสูญเสียผู้
มีประสบการณ์ความรู้ ความชํานาญ และสายสัมพันธท์างธุรกิจ 

ซึ่งการหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนท่ี
เป็นเรื่องท่ีทําได้ยาก จึงอาจสง่ผลให้ประสทิธภิาพในการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ลดลง 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มี
หน้าท่ีต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลงบุคลากร
หลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์และต้องจัดหาบุคลากร
หลักรายใหม่ท่ีมีความรู้ความสามารถและประสบการณ์โดยเร็ว
เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีต่าง ๆ  ของผู้จัดการ
กองทรัสต์และให้การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่าง
ต่อเน่ือง ตลอดจนดํารงจํานวนบุคลากรให้สอดคล้องกับ
กฎเกณฑ์ และประกาศท่ีเก่ียวข้อง

4.1.2  ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้ซึง่เปนผลจากการ
ที่กองทรัสตกูยืมเงิน

ปัจจุบันกองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญากู้ยืมเงินระยะยาววงเงิน 
1,884.96 ล้านบาทหรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 24.73 ของ
มูลค่า  สูงสุดของทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในปัจจุบันกับสถาบันการ
เงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทนุสว่นหน่ึงในการลงทุนในทรพัย์สนิหลักท่ี
ลงทุนในปัจจุบัน 

ดังน้ัน กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าว
ได้จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบ้ีย 
เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการ
เปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ทําให้กองทรัสต์มีสภาพคล่อง
ไม่เพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจจะกระทบ
ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

หากกองทรัสต์ไม่สามารถชําระหน้ีเงินต้นและดอกเบี้ยท่ี
ถึงกําหนดชําระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอ่ืน ๆ ภายใต้สัญญาเงินกู้ 
อาจสง่ผลให้ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัต์ หรอื
ใช้สิทธเิรียกร้องตามสัญญา อันเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบัติตาม
สญัญากู้ยืมเงิน เชน่ ใชส้ทิธใินการบงัคับตามสญัญาท่ีเก่ียวกับการ
ให้หลักประกันส่วนใดส่วนหน่ึงหรือท้ังหมดของกองทรัสต์ท่ีนํา
ไปเป็นหลักประกันเงินกู้ เป็นต้น นอกจากน้ี ในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงิน
ใหม่เพื่อมาชําระหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมี
ความเส่ียงท่ีอาจใชร้ะยะเวลาในการดําเนินการ หรือไม่ได้ข้อตกลง
ในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ท่ีดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงิน
ฉบับเดิมหรือในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม อาจมีข้อสัญญา
บางประการซึ่งจํากัดการดําเนินงานของกองทรสัต์ โดยความเสีย่ง
จากการกู้ยืมเงินท่ีกล่าวมาท้ังหมดน้ัน อาจมีผลกระทบต่อสภาพ
คล่องของกองทรัสต์ ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ัน ข้อกําหนดดังกล่าวอาจจํากัดความ
สามารถของกองทรัสต์ในการลงทุนเพิ่มเติม

อยา่งไรก็ดี บรษัิทฯ จะพจิารณาถึงความเสีย่งท่ีเพิม่ขึ้นเทียบ
กับประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการกู้ยมืเงิน และแนวทางหรือมาตรการ
ป้องกันความเสีย่งท่ีอาจเกิดข้ึนได้ รวมท้ังบริษัทฯ จะมีมาตรการใน
การติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอก
ต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอยา่งสม�าเสมอ นอกจากน้ี 

 4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
  ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1 ความเส่ียงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนิน
ธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอ
จากหรือแทน INET 

ในกรณีท่ี INET ปฏิบัติผิดสัญญาท่ีเก่ียวข้องระหว่างกอง
ทรัสต์และ INET ทําให้กองทรัสต์ต้องเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สิน
เพื่อการดําเนินการ หรือในกรณีท่ีสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ
ดําเนินการครบกําหนดระยะเวลาการเช่าและไอเน็ตไม่ดําเนิน
การต่อสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจไม่สามารถหาบุคคลท่ีสาม
มาดําเนินธุรกิจให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) 
ต่อจากหรือแทน INET ได้ภายในระยะเวลาอันสั้น เน่ืองจาก
ผู้ท่ีจะสามารถดําเนินธุรกิจให้บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล 
(Data Center) มีจํานวนจํากัด และบุคคลดังกล่าวจําเป็นต้อง
มีใบอนุญาตและได้รับการอนุมัติต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องจากกสทช. 
โดยในปัจจุบันผู้ท่ีสามารถดําเนินธุรกิจให้บริการศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูล (Data Center) มีท้ังหมดประมาณ 60 ราย 

อยา่งไรก็ดี ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ซึ่งได้เริ่มดําเนิน
การเชงิพาณชิยแ์ล้วในปัจจุบนั ได้รบัการออกแบบศูนย์ขอ้มูลตาม
มาตรฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute ในปี 2560 ในด้านการออกแบบของระบบ
ทางวิศวกรรม ซึ่งเป็นมาตรฐานท่ีได้รับการยอมรับในระดับสากล 
และรองรับผู้เชา่ได้หลายประเภท รวมถึง บริษัทธุรกิจสื่อสาร 
โทรคมนาคม ผู้ขายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์สําหรับศูนย์ปฏิบัติการ
ข้อมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและต่างประเทศ นอกจากน้ี 
โครงการ INET-IDC3 ต้ังอยูใ่นทําเลท่ีดี มีความเสี่ยงจากภัย
ธรรมชาติต�า และมีความพร้อมในด้านระบบสาธารณปูโภค อีกท้ัง 
ในปัจจุบนัมีผู้ท่ีได้รบัใบอนุญาตท่ีเก่ียวขอ้งกับธุรกิจให้บรกิารศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) หลายราย ประกอบกับธุรกิจให้
บริการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) เป็นธุรกิจท่ีอยูใ่นชว่ง
ท่ีกําลังขยายตัว ซึ่งหากผู้สนใจลงทุนท่ีต้องการความรวดเร็วใน
การเปิดดําเนินการ ทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีมีความพร้อมใน
การดําเนินการก็อาจเป็นทางเลือกให้แก่ผู้ท่ีสนใจมาเชา่ทรพัยสิ์น
จากกองทรัสต์ ดังน้ันปัจจัยดังกล่าวจะชว่ยสง่เสริมให้มีผู้สนใจ
เข้ามาดําเนินกิจการ หรือเป็นผู้เชา่ทรัพย์สินจากกองทรัสต์ได้ 

 4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
  กองทรัสตเขาลงทุน

4.3.1   ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบ
ไวอยางมีนัยสําคัญ

การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ ได้จัดให้
มีท่ีปรกึษาทางเทคนิค โดยท่ีปรกึษาทางเทคนิคได้ทําการประเมิน
อายุการใช้งานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยอิงอายุการ
ใชง้านตามมาตรฐานโดยท่ัวไปของทรพัยส์นิแต่ละประเภท ซึง่การ
ประเมินดังกล่าวอยู่บนสมมติฐานเพิ่มเติมท่ีว่า ผู้ใช้ทรัพย์สินจะ
จัดหาประโยชน์ในทรพัยส์นิตามวัตถุประสงค์ของการใชง้าน และ
มีการดูแลและบํารุงรักษาทรัพย์สินตามมาตรฐานอย่างต่อเน่ือง  

อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์อยูใ่นฐานะของเจ้าของกรรมสิทธิ์
และเป็นผู้ให้เชา่ทรัพย์สินเพียงเท่าน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีว่าผู้เชา่
ดําเนินงานของกองทรัสต์อาจมีการนําทรัพย์สินไปใช้จัดหา
ประโยชน์ในลักษณะท่ีไม่ตรงตามวัตถุประสงค์การใช้งาน หรือมี
การดูแลและบํารุงรักษาท่ีไม่ถูกต้อง อันจะสง่ผลให้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเสื่อมสภาพเรว็กว่ามาตรฐาน หรอืในกรณท่ีีผู้เชา่ดําเนินงาน
ไม่สามารถจัดหาอุปกรณ์มาเปล่ียนแทนอุปกรณ์ท่ีชํารุด เสียหาย 
เสื่อมสภาพ หรอืหมดอายุการใชง้าน เพื่อคงมาตรฐานเชน่เดียวกับ
วันแรกท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ ทําให้
อาจกระทบต่อมาตรฐานการให้บริการในการนําทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ออกจัดหาประโยชน์ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบในทางลบ
ต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่าดําเนินงานกับกอง
ทรัสต์

อยา่งไรก็ดี สัญญาเชา่ทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการ ได้
กําหนดให้ INET ในฐานะผู้เชา่ดําเนินงาน มีหน้าท่ีในการ
ซอ่มแซม ปรบัเปล่ียน และบํารุงรกัษาทรพัยส์นิท่ีเชา่ให้อยูใ่นสภาพ
ดีตามมาตรฐานการใช้งานตลอดระยะเวลาการเชา่ ตลอดจนรับ
ผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรักษาทรัพยสิ์นท่ีเชา่ รวมถึงค่าใช้จ่าย
ในการเปล่ียนอะไหล่ต่าง ๆ ท่ีเสื่อมหรือหมดอายุการใช้งาน (โดย
กรรมสิทธิใ์นทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นของกองทรัสต์) เพื่อให้ม่ันใจ
ได้ว่าการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของผู้เชา่ดําเนินงานน้ันจะเป็น
ไปตามวัตถุประสงค์และมาตรฐานการใช้งาน รวมถึงมีการดูแล 
ซอ่มแซมและบํารุงรกัษาเป็นไปตามมาตรฐานอยา่งต่อเน่ือง จะสง่
ผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีประสิทธิภาพ
สูงสุด ท้ังน้ี หาก INET ต้องซอ่มหรือปรับเปล่ียนอุปกรณ์เป็น
จํานวนมาก อาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเชา่
ของ INET ให้แก่กองทรัสต์ได้ 

อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์จะกําหนดให้ INET นําสง่แผนการงบ
ประมาณประจําปี รวมถึงแผนการซอ่มบํารุงทรัพย์สินให้แก่กอง
ทรัสต์เพื่อเสนอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมท้ัง
กองทรสัต์จะจัดให้มีท่ีปรกึษาทางเทคนิคเพื่อดําเนินการตรวจสอบ
แผนการ และการดําเนินการตามแผนการดังกล่าว

4.3.2 ความเสี่ยงจากมูลคาของอาคารโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 จะลดลงตามระยะเวลาการไดสิทธิเหนือ
พื้นดินที่เหลืออยู ซึ่งอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของ
กองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย

ปัจจุบัน กองทรัสต์ได้สิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 
70455 ในส่วนท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยไม่มี
ค่าตอบแทน มีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2588  

เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
ท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดังน้ัน สิทธิเหนือพื้นดิน
ของกองทรัสต์บนท่ีดินแปลง 2877 ในส่วนท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 จะยังคงอยู่ต่อไป โดยมีกําหนดระยะ
เวลาสิ้นสุดเท่าเดิม (กล่าวคือ สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2588)

ท้ังน้ี ณ วันท่ีครบกําหนดระยะเวลาก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน 
กองทรัสต์อาจมีหน้าท่ีต้องรื้อถอนอาคารดังกล่าว ซึ่งมูลค่าของ
อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะ
ลดลงตามระยะเวลาของสิทธิเหนือพื้นดินท่ีเหลืออยู่ โดยกอง
ทรัสต์จะไม่มีการสํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุน
ในอาคารดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงิน
ลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากน้ี มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมิน
ค่าของสิง่ปลูกสร้างท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืน
ใดท่ีอยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลง
ในมูลค่าดังกล่าว อาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนัยสําคัญต่อมูลค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรัสต์ มูลค่าหนว่ยทรัสต์ และ/หรือ การจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายท่ีสุด

4.3.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วนิาศภยั หรอืเหตกุารณความเสยีหายทีอ่าจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
ของทรัพยสนิหลกัของกองทรสัตรวมถึงประกันภยัสําหรบั
ทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึงอาจสงผล
ตอการดําเนนิงานของกองทรสัตในทางลบทีอ่าจสงผลตอ
ความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

ทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์อาจเกิดความเสยีหายระหว่าง
การดําเนินการได้จากหลายสาเหตุ เช่น ไฟไหม้ การระเบิด ภัย
ธรรมชาติรวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอก
และเหตุอันตรายอ่ืนท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้แม้เหตุดังกล่าวจะ
มีโอกาสเกิดขึ้นได้ไม่บ่อยคร้ังนัก แต่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย
อย่างมีนัยสําคัญต่อบุคคล ทรัพย์สิน สิ่งแวดล้อม การดําเนินธุรกิจ 
ชื่อเสียงฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน และสถานะทาง
การเงินของ INET และอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ

ท้ังน้ี แม้ว่ากองทรสัต์จะจัดให้มีการเอาประกันภัยในทรพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์อยา่งเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้วก็ตาม (โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.1.7 “การประกันภัย
ของทรัพย์สินหลัก”) อย่างไรก็ดีในกรณีท่ีเกิดความเสียหายขึ้น

บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจ้าหน้ี เชน่ การขอขยายระยะ
เวลาการชําระหน้ี การขอผ่อนผันเง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการ
บริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการ
ดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและประโยชน์สูงสุด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ

กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจมีเหตุการณ์ท่ีกรมธรรม์
ประกันภัยบางกรมธรรม์มิได้ให้ความคุ้มครองความเสียหายเต็ม
จํานวนหรอืความเสยีหายบางรายการท่ีอาจเกิดข้ึนซึง่อยูน่อกเหนือ
จากการคาดการณ์โดยกรมธรรม์ประกันภัยไม่ครอบคลุมดังน้ัน
วงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนท่ีจะได้รับอาจมีจํานวน
ไม่เพียงพอสําหรับการซอ่มแซมหรือก่อสร้าง และ/หรือเกิดความ
ล่าช้าทําให้กองทรัสต์อาจมีภาระท่ีจะต้องเสียค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายท่ี
เก่ียวข้องระหว่างการก่อสร้างเพ่ือให้อสังหาริมทรัพย์สามารถ
จัดหาประโยชน์ได้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์
ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับหรืออาจมิได้รับเงิน
ประกันภัยใด ๆ เลย

ท้ังน้ี กองทรัสต์ได้จัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก
(Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการขาดรายได้
ในระหว่างการก่อสร้างในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพย์สิน

อน่ึง เพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว ทาง
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยา่ง
สม�าเสมอและจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับ
การประกันภัยแต่ละประเภทอยา่งเหมาะสม
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
 และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1   การเปลีย่นแปลงของกฎหมายกฎระเบยีบหรอื
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคต
อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตาม
กฎหมายของประเทศไทยซึ่งรวมถึงกฎหมายท่ีใช้บังคับกับการ
ประกอบกิจการการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศอาจมี
การเปล่ียนแปลงในอนาคต อีกท้ังองค์กรท่ีมีหน้าท่ีกํากับดูแล
แต่ละองค์กรอาจตีความกฎหมาย และมีแนวปฏิบัติในการ
บังคับตามกฎหมายท่ีแตกต่างกัน โดยการเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะ
การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์หรือธุรกิจการให้บริการด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติ
ตามข้อกําหนดทางกฎหมายเพิ่มเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการ
ดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตนมีผลทําให้
ต้นทุนในการดําเนินกิจการสูงขึ้นอย่างมีนัยสําคัญหรืออาจทําให้
กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ี
ลงทุนได้อีกต่อไป ซึ่งการใด ๆ  ดังกล่าวข้างต้นอาจสง่ผลกระทบใน
ทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกิจของกองทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

 

4.4.2 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนถูกเวนคืน

กองทรสัต์อาจมีความเสีย่งในกรณท่ีีหนว่ยงานของรฐัเวนคืน
ทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ซึง่ทําให้กองทรสัต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้
 และทําให้ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนจะไม่เป็น
ไปตามประมาณการรายได้จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าวกองทรัสต์อาจไม่
ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรอืได้รบัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่า
มูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงอาจส่งผลให้ผล
ตอบแทนท่ีผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะได้รบัจากการลงทนุไมเ่ป็นไปตาม
ท่ีได้ประมาณการไว้

ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยูกั่บ
เง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งหรอืจํานวนเงินค่าชดเชย
ท่ีได้รับจากการเวนคืนอน่ึงจากการท่ีบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตาม
พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ี
ท่ีทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ต้ังอยูไ่มพ่บว่าท่ีต้ังของทรพัย์สนิหลัก
ของกองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงท้ังน้ี
บรษัิทฯไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้เน่ืองจาก
การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื้นท่ีของ
รัฐในเวลาน้ัน ๆ ในอนาคต

4.4.3   การเปล่ียนแปลงมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมาย
ทีเ่กีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดําเนนิงานหรอืความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมี
ผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ ซึง่ได้รับการปรบัปรุง
เพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – 
IFRS) โดยปัจจุบันยังไม่มีข้อมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลา
ในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ่งการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวเป็นสิ่งท่ีไม่อาจคาดเดาได้

อยา่งไรก็ดีการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเป็นเพยีงการเปล่ียนแปลง
ในมาตรฐานการบญัชซีึ่งอาจมิได้มีผลกระทบต่อความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด 

นอกจากน้ี การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด 
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ/หรือ 
คําสัง่ของหนว่ยงานราชการหรอืหนว่ยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศและกองทรัสต์หรือผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการ
ลงทนุในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ถือเป็นปัจจัยท่ีกองทรสัต์ไมอ่าจ
ควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ดังน้ันกองทรัสต์จึงไม่สามารถท่ีจะ
ประเมินผลกระทบจากเหตุดังกล่าวได้และไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่าเหตุการณ์ใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์หรือความสามารถในการจ่ายผล
ตอบแทนของกองทรัสต์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผล
ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน สถานะ รายได้ 

 4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
  กองทรัสตเขาลงทุน

4.3.1   ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายุการใชงานท่ีออกแบบ
ไวอยางมีนัยสําคัญ

การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ ได้จัดให้
มีท่ีปรกึษาทางเทคนิค โดยท่ีปรกึษาทางเทคนิคได้ทําการประเมิน
อายุการใช้งานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยอิงอายุการ
ใชง้านตามมาตรฐานโดยท่ัวไปของทรพัยส์นิแต่ละประเภท ซึง่การ
ประเมินดังกล่าวอยู่บนสมมติฐานเพิ่มเติมท่ีว่า ผู้ใช้ทรัพย์สินจะ
จัดหาประโยชน์ในทรพัยส์นิตามวัตถุประสงค์ของการใชง้าน และ
มีการดูแลและบํารุงรักษาทรัพย์สินตามมาตรฐานอย่างต่อเน่ือง  

อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์อยูใ่นฐานะของเจ้าของกรรมสิทธิ์
และเป็นผู้ให้เชา่ทรัพย์สินเพียงเท่าน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีว่าผู้เชา่
ดําเนินงานของกองทรัสต์อาจมีการนําทรัพย์สินไปใช้จัดหา
ประโยชน์ในลักษณะท่ีไม่ตรงตามวัตถุประสงค์การใช้งาน หรือมี
การดูแลและบํารุงรักษาท่ีไม่ถูกต้อง อันจะสง่ผลให้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเสื่อมสภาพเรว็กว่ามาตรฐาน หรอืในกรณท่ีีผู้เชา่ดําเนินงาน
ไม่สามารถจัดหาอุปกรณ์มาเปล่ียนแทนอุปกรณ์ท่ีชํารุด เสียหาย 
เสื่อมสภาพ หรอืหมดอายุการใชง้าน เพื่อคงมาตรฐานเชน่เดียวกับ
วันแรกท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ ทําให้
อาจกระทบต่อมาตรฐานการให้บริการในการนําทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ออกจัดหาประโยชน์ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบในทางลบ
ต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่าดําเนินงานกับกอง
ทรัสต์

อยา่งไรก็ดี สัญญาเชา่ทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการ ได้
กําหนดให้ INET ในฐานะผู้เชา่ดําเนินงาน มีหน้าท่ีในการ
ซอ่มแซม ปรบัเปล่ียน และบํารุงรกัษาทรพัยส์นิท่ีเชา่ให้อยูใ่นสภาพ
ดีตามมาตรฐานการใช้งานตลอดระยะเวลาการเชา่ ตลอดจนรับ
ผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัยส์นิท่ีเชา่ รวมถึงค่าใช้จ่าย
ในการเปล่ียนอะไหล่ต่าง ๆ ท่ีเสื่อมหรือหมดอายุการใช้งาน (โดย
กรรมสิทธิใ์นทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นของกองทรัสต์) เพื่อให้ม่ันใจ
ได้ว่าการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของผู้เชา่ดําเนินงานน้ันจะเป็น
ไปตามวัตถุประสงค์และมาตรฐานการใช้งาน รวมถึงมีการดูแล 
ซอ่มแซมและบํารุงรกัษาเป็นไปตามมาตรฐานอยา่งต่อเน่ือง จะสง่
ผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีประสิทธิภาพ
สูงสุด ท้ังน้ี หาก INET ต้องซอ่มหรือปรับเปล่ียนอุปกรณ์เป็น
จํานวนมาก อาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเชา่
ของ INET ให้แก่กองทรัสต์ได้ 

อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์จะกําหนดให้ INET นําสง่แผนการงบ
ประมาณประจําปี รวมถึงแผนการซอ่มบํารุงทรัพย์สินให้แก่กอง
ทรัสต์เพื่อเสนอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมท้ัง
กองทรสัต์จะจัดให้มีท่ีปรกึษาทางเทคนิคเพื่อดําเนินการตรวจสอบ
แผนการ และการดําเนินการตามแผนการดังกล่าว

4.3.2 ความเสี่ยงจากมูลคาของอาคารโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 จะลดลงตามระยะเวลาการไดสิทธิเหนือ
พื้นดินที่เหลืออยู ซึ่งอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของ
กองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย

ปัจจุบัน กองทรัสต์ได้สิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 
70455 ในส่วนท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยไม่มี
ค่าตอบแทน มีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2588  

เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
ท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดังน้ัน สิทธิเหนือพื้นดิน
ของกองทรัสต์บนท่ีดินแปลง 2877 ในส่วนท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 จะยังคงอยู่ต่อไป โดยมีกําหนดระยะ
เวลาสิ้นสุดเท่าเดิม (กล่าวคือ สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2588)

ท้ังน้ี ณ วันท่ีครบกําหนดระยะเวลาก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน 
กองทรัสต์อาจมีหน้าท่ีต้องรื้อถอนอาคารดังกล่าว ซึ่งมูลค่าของ
อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะ
ลดลงตามระยะเวลาของสิทธิเหนือพื้นดินท่ีเหลืออยู่ โดยกอง
ทรัสต์จะไม่มีการสํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุน
ในอาคารดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงิน
ลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากน้ี มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมิน
ค่าของสิง่ปลูกสรา้งท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทุน หรอืเน่ืองจากสาเหตุอ่ืน
ใดท่ีอยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลง
ในมูลค่าดังกล่าว อาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนัยสําคัญต่อมูลค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรัสต์ มูลค่าหนว่ยทรสัต์ และ/หรอื การจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายท่ีสุด

4.3.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วนิาศภยั หรอืเหตกุารณความเสยีหายทีอ่าจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
ของทรัพยสนิหลกัของกองทรสัตรวมถงึประกันภยัสําหรบั
ทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึงอาจสงผล
ตอการดําเนนิงานของกองทรสัตในทางลบทีอ่าจสงผลตอ
ความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

ทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์อาจเกิดความเสยีหายระหว่าง
การดําเนินการได้จากหลายสาเหตุ เช่น ไฟไหม้ การระเบิด ภัย
ธรรมชาติรวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอก
และเหตุอันตรายอ่ืนท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้แม้เหตุดังกล่าวจะ
มีโอกาสเกิดขึ้นได้ไม่บ่อยครั้งนัก แต่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย
อย่างมีนัยสําคัญต่อบุคคล ทรัพย์สิน สิ่งแวดล้อม การดําเนินธุรกิจ 
ชื่อเสียงฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน และสถานะทาง
การเงินของ INET และอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ

ท้ังน้ี แม้ว่ากองทรสัต์จะจัดให้มีการเอาประกันภัยในทรพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์อยา่งเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้วก็ตาม (โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.1.7 “การประกันภัย
ของทรัพย์สินหลัก”) อย่างไรก็ดีในกรณีท่ีเกิดความเสียหายขึ้น

กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจมีเหตุการณ์ท่ีกรมธรรม์
ประกันภัยบางกรมธรรม์มิได้ให้ความคุ้มครองความเสียหายเต็ม
จํานวนหรอืความเสยีหายบางรายการท่ีอาจเกิดข้ึนซึง่อยูน่อกเหนือ
จากการคาดการณ์โดยกรมธรรม์ประกันภัยไม่ครอบคลุมดังน้ัน
วงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนท่ีจะได้รับอาจมีจํานวน
ไม่เพียงพอสําหรับการซอ่มแซมหรือก่อสร้าง และ/หรือเกิดความ
ล่าช้าทําให้กองทรัสต์อาจมีภาระท่ีจะต้องเสียค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายท่ี
เก่ียวข้องระหว่างการก่อสร้างเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถ
จัดหาประโยชน์ได้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์
ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับหรืออาจมิได้รับเงิน
ประกันภัยใด ๆ เลย

ท้ังน้ี กองทรัสต์ได้จัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก
(Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการขาดรายได้
ในระหว่างการก่อสร้างในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพย์สิน

อน่ึง เพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว ทาง
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยา่ง
สม�าเสมอและจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับ
การประกันภัยแต่ละประเภทอยา่งเหมาะสม

ผลกําไร และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรัสต์รวมถึงความ
สามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์หรือราคาซ้ือขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

4.4.4  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดําเนินงานฐานะ การเงินผลการดําเนินงาน และโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรสัต์อาจได้รบัอิทธพิลบางสว่นจากสถานการณ์
ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการ
เมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง 
เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ี
จะนําไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีกซึ่งอาจมีผลใน
ทางลบอยา่งมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์

4.4.5  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎเกณฑท่ี
เกี่ยวของกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งแม้ว่าตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมแห่งชาติเรื่องการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานโทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี 23 กุมภาพันธ ์2565 ได้วางหลักเกณฑ์
ไว้ว่ากรณีการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
โทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดต้ัง
ขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และมี
วัตถุประสงค์เพื่อการระดมทุนไม่ถือเป็นการประกอบกิจการ
โทรคมนาคมตามพระราชบัญญัติองค์กรจัดสรรคล่ืนความถ่ี
และกํากับการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์
และกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2553 และพระราชบัญญัติการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2544 อยา่งไรก็ตาม อาจมี
การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ นโยบายการกํากับดูแล 
และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของหน่วยงานท่ีกํากับดูแล รวมถึง
แผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกอง
ทรสัต์หรอืธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในอนาคต 
ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดทาง
กฎหมายเพิ่มเติมเช่นหน้าท่ีของกองทรัสต์ในการรายงาน
ข้อมูลต่าง ๆ แก่ กสทช. หรืออาจรวมถึงกรณีท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ี
ต้องขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่ีหนึ่ง 
(“ใบอนุญาต”) จาก กสทช. 

ท้ังน้ี เน่ืองจากคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตภายใต้
กฎหมายท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันผู้ขอรับใบอนุญาตจะต้องเป็น
นิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทย และมีวัตถุประสงค์ในการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมแต่กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็น
นิติบุคคล กองทรัสต์จึงยังไม่สามารถขอรับใบอนุญาตดังกล่าวได้ 
ซึ่งหากมีการกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องขอรับใบอนุญาต 

กสทช. อาจพจิารณาให้กองทรัสต์สามารถมอบหมายให้นิติบุคคล
อ่ืนท่ีมีอํานาจในการบริหารจัดการทรัพย์สินแทน (กล่าวคือ 
INET ในฐานะผู้เชา่ทรัพย์สินหลักจากกองทรัสต์เพื่อประกอบ
กิจการ) เป็นผู้ยื่นขอรับใบอนุญาตดังกล่าวแทนกองทรัสต์

อน่ึง ในกรณีดังกล่าวนิติบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากกอง
ทรัสต์จะมีหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีต้องปฏิบัติตามภายใต้
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องในปัจจุบัน (ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงหรือ
ระบุเป็นอยา่งอ่ืนสําหรับกรณีท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ต้องมีใบอนุญาต) 
เชน่ ต้องมีคุณสมบัติครบถ้วนตลอดระยะเวลา และปฏิบัติตาม
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ คําสั่ง มาตรการ และเง่ือนไข
ต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึง

• ไม่โอนสิทธใินใบอนุญาตหรือให้อนุญาตต่อแก่คนอ่ืน
• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตตามหลักเกณฑ์และวิธี

การท่ีกําหนดอันประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการพจิารณา
คําขอใบอนุญาต (“ค่าธรรมเนียมการขอใบอนุญาต”) ค่า
ธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมรายปี 
(“ค่าธรรมเนียมรายปี”) และค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งรวมถึงการนําสง่เงินรายปีเข้ากองทนุวิจัย
และพฒันากิจการกระจายเสยีงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมเพื่อประโยชน์สาธารณะ (“กองทุน USO”) 
ตามรายละเอียดท่ีปรากฏด้านล่าง

• หากการประกอบกิจการโทรคมนาคมต้องใช้เลขหมาย
โทรคมนาคมจะต้องขออนุญาตใชเ้ลขหมายโทรคมนาคม
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• ต้องเริ่มให้บริการภายในหน่ึงปีนับแต่วันท่ีได้รับอนุญาต 
และต้องรายงานผลการดําเนินการทุกสามเดือนจนกว่า
จะเริ่มให้บริการ

• สามารถให้บริการโทรคมนาคมได้ตามระยะเวลาท่ีได้
รับอนุญาตให้ประกอบกิจการโทรคมนาคม และหาก
ประสงค์จะพักหรือหยุดการให้บริการจะต้องดําเนินการ
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• กรณีประสงค์จะเลิกกิจการ ต้องแจ้งให้ กสทช. ทราบล่วง
หน้าไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนวันท่ีประสงค์จะเลิก
กิจการ 

• จัดให้มีโครงสรา้งทางการเงินและโครงสรา้งการจัดหาเงิน
ทุนท่ีเหมาะสม และจะต้องบริหารจัดการความเสี่ยงทาง
การเงินให้อยูใ่นระดับท่ีเป็นท่ียอมรบั โดยไม่ก่อให้เกิดหรอื
อาจนํามาซ่ึงความเสยีหายต่อการประกอบกิจการของผู้รบั
ใบอนุญาต โดยหากมีเหตุท่ีผู้รบัใบอนุญาตทราบหรอืควร
ทราบว่าจะมีปัจจัยหรือเหตุการณ์ใดท่ีอาจก่อให้เกิดหรือ
นํามาซึ่งความเสี่ยงทางการเงินดังกล่าว ให้แจ้ง กสทช. 
ทราบโดยไม่ชักช้า

• รายงานผลการประกอบการท่ีได้รับอนุญาตในรอบปี
ท่ีผ่านมา ได้แก่ ลักษณะและประเภทบริการท่ีเปิดให้
บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้
ในการให้บริการฐานะและผลดําเนินการด้านการเงิน 
รายละเอียดการลงทุน อัตราการจ้างงาน จํานวนผู้ใช้
บริการของผู้รับใบอนุญาต ปัญหาและอุปสรรคในการ
ดําเนินการ ตลอดจนแผนการให้บริการ และข้อมูลอ่ืน ๆ 
ตามท่ี กสทช. กําหนด 

• รายงานให้ กสทช. ทราบทันที กรณีผู้รับใบอนุญาตท่ีขาย
หรอืให้เชา่บรกิารโทรคมนาคม หรอื โครงขา่ยโทรคมนาคม
มีเหตุอันควรสงสัยว่าผู้รับใบอนุญาตท่ีเป็นคู่สัญญาของ
ตน มีแนวโน้มท่ีจะผิดเง่ือนไขตามสัญญา หรือไม่สามารถ
ให้บรกิารได้ต่อไป เชน่ ผิดนัดชําระหน้ีสองคราวติดต่อกัน  

• อํานวยความสะดวกในการดําเนินการใด ๆ อันเก่ียวกับ
การกํากับดแูลการประกอบกิจการโทรคมนาคม และเพื่อ
ให้การกํากับดูแลมีประสิทธภิาพ และให้สง่ข้อมูลการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม ข้อมูลการใช้ทรัพยากร
โทรคมนาคม และข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีจําเป็นในการกํากับดูแล
กิจการโทรคมนาคมตามท่ี กสทช. ร้องขอ และต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ต่าง ๆ  เก่ียวกับการตรวจสอบและรายงาน
ข้อมูลอันเก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม
ตามท่ี กสทช. กําหนด

• ต้องพึงระมัดระวังเท่าท่ีเป็นไปได้ในเชิงเทคโนโลยี มิให้ผู้
ใดนําโครงขา่ยโทรคมนาคมหรอืนําเครอืขา่ยอินเทอรเ์น็ต
ของผู้รบัใบอนุญาตไปใชใ้นการประกอบธุรกิจโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย หรือเผยแพรซ่ึ่งข้อมูลอันอาจขัดต่อความ
สงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และต้อง
สนับสนุนหน่วยงานของรัฐและเอกชนในการดําเนินการ
ใด ๆ  เพื่อปกป้องสิทธขิองผู้บรโิภคเพื่อความปลอดภัยของ
สังคม และความม่ันคงของรัฐ

• ไม่นําบริการโทรคมนาคมท่ีได้รับอนุญาตไปแสวงหาผล
ประโยชน์อ่ืนใด นอกเหนือจากการให้บรกิารโทรคมนาคม
ตามท่ีได้รับอนุญาตโดยตรงแก่ผู้ใช้บริการ หรือจูงใจให้
ผู้ใช้บริการใช้บริการของตน โดยการมอบผลประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ใชบ้รกิารในลักษณะของธุรกิจเครอืขา่ย 
(Single level Marketing/Multi-level Marketing) หรือ
ลักษณะอ่ืนใด

• หากมีเปล่ียนแปลงแผนธุรกิจอันมีผลให้การดําเนินการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมของผู้รับใบอนุญาต
เปล่ียนแปลงไปจากแผนการให้บริการท่ี กสทช. ให้ความ
เห็นชอบอย่างมีนัยสําคัญจะต้องชี้แจงสาเหตุและ
แนวทางแก้ไขปรับปรุงพร้อมประเมินผลกระทบเพ่ือ
ใช้เป็นข้อมูลประกอบการกํากับดูแลของ กสทช. ภายใน
สามเดือนนับแต่วันท่ีทราบหรือควรทราบว่าไม่สามารถ
ดําเนินการตามแผนการให้บรกิารหรอืมีการเปล่ียนแปลง
แผนการให้บริการอยา่งมีนัยสําคัญ

• กรณต้ีองการเปล่ียนแปลงขอบเขตพื้นท่ีให้บรกิารผู้รบัใบ
อนุญาตจะต้องยื่นคําขอต่อ กสทช. เพื่อพจิารณาให้ความ
เห็นชอบไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนเริ่มดําเนินการ 

• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการ
โทรคมนาคม ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการใชง้านทรพัยากร
โทรคมนาคม จัดสรรเงินรายได้จากการให้บริการ
โทรคมนาคมเพื่อนําไปใชใ้นการจัดให้มีบรกิารโทรคมนาคม
พื้นฐานโดยท่ัวถึงและบริการเพื่อสังคมเข้ากองทุนวิจัย
และพัฒนากิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และ
กิจการโทรคมนาคม เพื่อประโยชน์สาธารณะ และค่า
ธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามอัตรา หลักเกณฑ์ และ
วิธกีารท่ี กสทช. กําหนด

• นําสง่ข้อมูลรายงานผลการดําเนินงานของผู้รบัใบอนุญาต
ประจําปีตามระยะเวลาท่ี กสทช. กําหนด โดยรายงานผล
การดําเนินการของผู้รบัใบอนุญาตประจําปี ได้แก่ ลักษณะ
และประเภทบริการท่ีเปิดให้บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ 
ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้ในการให้บริการ ฐานะและ
ผลดําเนินการด้านการเงิน รายละเอียดการลงทุน อัตรา
การจ้างงาน จํานวนผู้ใช้บริการของผู้รับมอบอนุญาต 
ปัญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ ตลอดจนแผนการ
ให้บริการและข้อมูลอ่ืนตามท่ี กสทช. กําหนด

• ปฏิบัติตามกฎหมาย และระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ 
คําสั่ง มาตรการ หรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ี กสทช. กําหนด
เก่ียวกับมาตรฐานสัญญาและคุณภาพการให้บริการ
โทรคมนาคม

• จัดทําแผนรักษาความม่ันคงปลอดภัยไซเบอร์และแผน
การคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อสามารถให้บริการได้
อยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธภิาพ โดยจัดให้มีกลไกใน
การคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคล เพื่อสร้างความปลอดภัย
และความน่าเชื่อถือของขอ้มูลและโครงขา่ยโทรคมนาคม

• จัดให้มีระบบท่ีสามารถทํางานทดแทนหรือเป็นระบบ
สํารองในกรณีเกิดเหตุขัดข้องท่ีทําให้ระบบหลักไม่
สามารถให้บริการได้อยา่งต่อเน่ือง พร้อมท้ังต้องจัดให้มี
หน่วยงานซ่อมบํารุงเข้าปฏิบัติการแก้ไขเหตุขัดข้อง
เพื่อให้การบริการยังคงดําเนินการต่อไปได้

• ปฏิบัติตามขอ้บังคับท่ีเก่ียวขอ้งของสหภาพโทรคมนาคม
ระหว่างประเทศ (International Telecommunication 
Union) และข้อเสนอแนะท่ีจําเป็นต่อการให้บริการ

• เครื่องโทรคมนาคมและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นกิจการโทรคมนาคม
ต้องมีมาตรฐานทางเทคนิค และต้องได้รับการตรวจสอบ
และรบัรองมาตรฐานก่อนนํามาใชง้าน และต้องยนิยอมให้ 
กสทช. หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก กสทช. ทําการตรวจ
สอบมาตรฐานทางเทคนิค การใชง้าน หรอืการทํางานของ
โครงขา่ยโทรคมนาคม เครื่องโทรคมนาคม และอุปกรณ์
ท่ีใช้ในกิจการโทรคมนาคม

• กรณีสิ้นสุดการอนุญาต ผู้รับใบอนุญาตต้องจัดให้มี
มาตรการเยียวยาผลกระทบท่ีจะเกิดต่อผู้ใชบ้รกิารภายหลัง
การสิน้สดุการอนุญาต และให้รวมถึงกรณท่ีีมีการพกัหรอื
หยุดการให้บรกิารไมว่่าท้ังหมดหรอืบางสว่น และการเลิก
กิจการ ท้ังน้ี กสทช. อาจกําหนดเง่ือนไขให้ผู้รับใบอนุญาต
ต้องปฏิบัติก่อนสิ้นสุดการอนุญาต

ตัวอย่างหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีระบุข้างต้นเป็นหน้าท่ี
ตามกฎหมายท่ีบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันและอาจมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงเพิ่มเติมในอนาคต

ท้ังน้ี หาก INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืนซึ่งเป็นผู้ได้รับมอบ
หมายจากกองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาต 
(สําหรับท่ีได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ท่ีเพิ่มเติมจากท่ีได้รับ
อนุญาตของการประกอบธุรกิจของ INET เอง) ตามกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องแล้ว ก็จะถือว่ากองทรสัต์ได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีเก่ียวขอ้ง
ของ กสทช. แล้วเชน่กัน 

อยา่งไรก็ดี หากกองทรัสต์หรือ INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืน
ผู้ได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ไม่สามารถขอรับดํารง หรือ ต่อ
อายุใบอนุญาต หรือ ปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีกําหนดข้างต้น จะสง่ผล
ให้กองทรสัต์ไมส่ามารถถือครองทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์เพื่อ
ประกอบการเป็นศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ได้ หรือ
 อาจต้องจําหนา่ยทรพัยส์นิออกไปท้ังหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 
ซึง่จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผู้ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งมีนัยสําคัญ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
 และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1   การเปล่ียนแปลงของกฎหมายกฎระเบยีบหรือ
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคต
อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตาม
กฎหมายของประเทศไทยซึ่งรวมถึงกฎหมายท่ีใช้บังคับกับการ
ประกอบกิจการการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศอาจมี
การเปล่ียนแปลงในอนาคต อีกท้ังองค์กรท่ีมีหน้าท่ีกํากับดูแล
แต่ละองค์กรอาจตีความกฎหมาย และมีแนวปฏิบัติในการ
บังคับตามกฎหมายท่ีแตกต่างกัน โดยการเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะ
การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์หรือธุรกิจการให้บริการด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติ
ตามข้อกําหนดทางกฎหมายเพิ่มเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการ
ดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตนมีผลทําให้
ต้นทุนในการดําเนินกิจการสูงขึ้นอย่างมีนัยสําคัญหรืออาจทําให้
กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ี
ลงทุนได้อีกต่อไป ซึ่งการใด ๆ  ดังกล่าวข้างต้นอาจสง่ผลกระทบใน
ทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกิจของกองทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

 

4.4.2 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนถูกเวนคืน

กองทรสัต์อาจมีความเสีย่งในกรณีท่ีหนว่ยงานของรฐัเวนคืน
ทรพัยส์นิหลักของกองทรัสต์ซึง่ทําให้กองทรัสต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้
 และทําให้ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนจะไม่เป็น
ไปตามประมาณการรายได้จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าวกองทรัสต์อาจไม่
ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรอืได้รบัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่า
มูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงอาจส่งผลให้ผล
ตอบแทนท่ีผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะได้รบัจากการลงทนุไมเ่ป็นไปตาม
ท่ีได้ประมาณการไว้

ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยูกั่บ
เง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งหรือจํานวนเงินค่าชดเชย
ท่ีได้รับจากการเวนคืนอน่ึงจากการท่ีบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตาม
พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ี
ท่ีทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ต้ังอยูไ่มพ่บว่าท่ีต้ังของทรพัย์สนิหลัก
ของกองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงท้ังน้ี
บรษัิทฯไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้เน่ืองจาก
การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื้นท่ีของ
รัฐในเวลาน้ัน ๆ ในอนาคต

4.4.3   การเปลีย่นแปลงมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมาย
ทีเ่ก่ียวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานหรอืความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมี
ผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ ซึง่ได้รับการปรบัปรุง
เพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – 
IFRS) โดยปัจจุบันยังไม่มีข้อมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลา
ในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ่งการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวเป็นสิ่งท่ีไม่อาจคาดเดาได้

อยา่งไรก็ดีการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเป็นเพยีงการเปล่ียนแปลง
ในมาตรฐานการบญัชซีึ่งอาจมิได้มีผลกระทบต่อความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด 

นอกจากน้ี การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด 
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ/หรือ 
คําสัง่ของหนว่ยงานราชการหรือหนว่ยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศและกองทรัสต์หรือผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการ
ลงทนุในทรพัย์สนิของกองทรัสต์ถือเป็นปัจจัยท่ีกองทรัสต์ไมอ่าจ
ควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ดังน้ันกองทรัสต์จึงไม่สามารถท่ีจะ
ประเมินผลกระทบจากเหตุดังกล่าวได้และไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่าเหตุการณ์ใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์หรือความสามารถในการจ่ายผล
ตอบแทนของกองทรัสต์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผล
ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน สถานะ รายได้ 

 4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
  กองทรัสตเขาลงทุน

4.3.1   ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบ
ไวอยางมีนัยสําคัญ

การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ ได้จัดให้
มีท่ีปรกึษาทางเทคนิค โดยท่ีปรกึษาทางเทคนิคได้ทําการประเมิน
อายุการใช้งานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยอิงอายุการ
ใชง้านตามมาตรฐานโดยท่ัวไปของทรพัยส์นิแต่ละประเภท ซึง่การ
ประเมินดังกล่าวอยู่บนสมมติฐานเพิ่มเติมท่ีว่า ผู้ใช้ทรัพย์สินจะ
จัดหาประโยชน์ในทรพัยส์นิตามวัตถุประสงค์ของการใชง้าน และ
มีการดูแลและบํารุงรักษาทรัพย์สินตามมาตรฐานอย่างต่อเน่ือง  

อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์อยูใ่นฐานะของเจ้าของกรรมสิทธิ์
และเป็นผู้ให้เชา่ทรัพย์สินเพียงเท่าน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีว่าผู้เชา่
ดําเนินงานของกองทรัสต์อาจมีการนําทรัพย์สินไปใช้จัดหา
ประโยชน์ในลักษณะท่ีไม่ตรงตามวัตถุประสงค์การใช้งาน หรือมี
การดูแลและบํารุงรักษาท่ีไม่ถูกต้อง อันจะสง่ผลให้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเสื่อมสภาพเรว็กว่ามาตรฐาน หรอืในกรณท่ีีผู้เชา่ดําเนินงาน
ไม่สามารถจัดหาอุปกรณ์มาเปล่ียนแทนอุปกรณ์ท่ีชํารุด เสียหาย 
เสื่อมสภาพ หรอืหมดอายุการใชง้าน เพื่อคงมาตรฐานเชน่เดียวกับ
วันแรกท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ ทําให้
อาจกระทบต่อมาตรฐานการให้บริการในการนําทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ออกจัดหาประโยชน์ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบในทางลบ
ต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่าดําเนินงานกับกอง
ทรัสต์

อยา่งไรก็ดี สัญญาเชา่ทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการ ได้
กําหนดให้ INET ในฐานะผู้เชา่ดําเนินงาน มีหน้าท่ีในการ
ซอ่มแซม ปรบัเปล่ียน และบํารุงรกัษาทรพัยส์นิท่ีเชา่ให้อยูใ่นสภาพ
ดีตามมาตรฐานการใช้งานตลอดระยะเวลาการเชา่ ตลอดจนรับ
ผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรักษาทรัพยสิ์นท่ีเชา่ รวมถึงค่าใช้จ่าย
ในการเปล่ียนอะไหล่ต่าง ๆ ท่ีเสื่อมหรือหมดอายุการใช้งาน (โดย
กรรมสิทธิใ์นทรัพย์ดังกล่าวจะเป็นของกองทรัสต์) เพื่อให้ม่ันใจ
ได้ว่าการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของผู้เชา่ดําเนินงานน้ันจะเป็น
ไปตามวัตถุประสงค์และมาตรฐานการใช้งาน รวมถึงมีการดูแล 
ซอ่มแซมและบํารุงรกัษาเป็นไปตามมาตรฐานอยา่งต่อเน่ือง จะสง่
ผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวมีประสิทธิภาพ
สูงสุด ท้ังน้ี หาก INET ต้องซอ่มหรือปรับเปล่ียนอุปกรณ์เป็น
จํานวนมาก อาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเชา่
ของ INET ให้แก่กองทรัสต์ได้ 

อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์จะกําหนดให้ INET นําสง่แผนการงบ
ประมาณประจําปี รวมถึงแผนการซอ่มบํารุงทรัพย์สินให้แก่กอง
ทรัสต์เพื่อเสนอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมท้ัง
กองทรสัต์จะจัดให้มีท่ีปรกึษาทางเทคนิคเพื่อดําเนินการตรวจสอบ
แผนการ และการดําเนินการตามแผนการดังกล่าว

4.3.2 ความเสี่ยงจากมูลคาของอาคารโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 จะลดลงตามระยะเวลาการไดสิทธิเหนือ
พื้นดินที่เหลืออยู ซึ่งอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของ
กองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย

ปัจจุบัน กองทรัสต์ได้สิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 
70455 ในส่วนท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยไม่มี
ค่าตอบแทน มีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2588  

เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
ท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดังน้ัน สิทธิเหนือพื้นดิน
ของกองทรัสต์บนท่ีดินแปลง 2877 ในส่วนท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 จะยังคงอยู่ต่อไป โดยมีกําหนดระยะ
เวลาสิ้นสุดเท่าเดิม (กล่าวคือ สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2588)

ท้ังน้ี ณ วันท่ีครบกําหนดระยะเวลาก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน 
กองทรัสต์อาจมีหน้าท่ีต้องรื้อถอนอาคารดังกล่าว ซึ่งมูลค่าของ
อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะ
ลดลงตามระยะเวลาของสิทธิเหนือพื้นดินท่ีเหลืออยู่ โดยกอง
ทรัสต์จะไม่มีการสํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุน
ในอาคารดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงิน
ลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากน้ี มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมิน
ค่าของสิง่ปลูกสร้างท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืน
ใดท่ีอยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลง
ในมูลค่าดังกล่าว อาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนัยสําคัญต่อมูลค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรัสต์ มูลค่าหนว่ยทรัสต์ และ/หรือ การจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายท่ีสุด

4.3.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วนิาศภยั หรอืเหตกุารณความเสยีหายทีอ่าจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
ของทรัพยสนิหลกัของกองทรสัตรวมถึงประกันภยัสําหรบั
ทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึงอาจสงผล
ตอการดําเนนิงานของกองทรสัตในทางลบทีอ่าจสงผลตอ
ความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

ทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์อาจเกิดความเสยีหายระหว่าง
การดําเนินการได้จากหลายสาเหตุ เช่น ไฟไหม้ การระเบิด ภัย
ธรรมชาติรวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอก
และเหตุอันตรายอ่ืนท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้แม้เหตุดังกล่าวจะ
มีโอกาสเกิดขึ้นได้ไม่บ่อยคร้ังนัก แต่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย
อย่างมีนัยสําคัญต่อบุคคล ทรัพย์สิน สิ่งแวดล้อม การดําเนินธุรกิจ 
ชื่อเสียงฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน และสถานะทาง
การเงินของ INET และอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ

ท้ังน้ี แม้ว่ากองทรสัต์จะจัดให้มีการเอาประกันภัยในทรพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์อยา่งเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้วก็ตาม (โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.1.7 “การประกันภัย
ของทรัพย์สินหลัก”) อย่างไรก็ดีในกรณีท่ีเกิดความเสียหายขึ้น

กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจมีเหตุการณ์ท่ีกรมธรรม์
ประกันภัยบางกรมธรรม์มิได้ให้ความคุ้มครองความเสียหายเต็ม
จํานวนหรอืความเสยีหายบางรายการท่ีอาจเกิดข้ึนซึง่อยูน่อกเหนือ
จากการคาดการณ์โดยกรมธรรม์ประกันภัยไม่ครอบคลุมดังน้ัน
วงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนท่ีจะได้รับอาจมีจํานวน
ไม่เพียงพอสําหรับการซอ่มแซมหรือก่อสร้าง และ/หรือเกิดความ
ล่าช้าทําให้กองทรัสต์อาจมีภาระท่ีจะต้องเสียค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายท่ี
เก่ียวข้องระหว่างการก่อสร้างเพ่ือให้อสังหาริมทรัพย์สามารถ
จัดหาประโยชน์ได้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์
ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับหรืออาจมิได้รับเงิน
ประกันภัยใด ๆ เลย

ท้ังน้ี กองทรัสต์ได้จัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก
(Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการขาดรายได้
ในระหว่างการก่อสร้างในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพย์สิน

อน่ึง เพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว ทาง
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยา่ง
สม�าเสมอและจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับ
การประกันภัยแต่ละประเภทอยา่งเหมาะสม

ผลกําไร และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรัสต์รวมถึงความ
สามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์หรือราคาซ้ือขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

4.4.4  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดําเนินงานฐานะ การเงินผลการดําเนินงาน และโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรสัต์อาจได้รบัอิทธพิลบางสว่นจากสถานการณ์
ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการ
เมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง 
เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ี
จะนําไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีกซึ่งอาจมีผลใน
ทางลบอยา่งมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์

4.4.5  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่
เกี่ยวของกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งแม้ว่าตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมแห่งชาติเรื่องการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานโทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี 23 กุมภาพันธ ์2565 ได้วางหลักเกณฑ์
ไว้ว่ากรณีการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
โทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดต้ัง
ขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และมี
วัตถุประสงค์เพื่อการระดมทุนไม่ถือเป็นการประกอบกิจการ
โทรคมนาคมตามพระราชบัญญัติองค์กรจัดสรรคล่ืนความถ่ี
และกํากับการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์
และกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2553 และพระราชบัญญัติการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2544 อยา่งไรก็ตาม อาจมี
การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ นโยบายการกํากับดูแล 
และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของหน่วยงานท่ีกํากับดูแล รวมถึง
แผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกอง
ทรสัต์หรอืธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในอนาคต 
ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดทาง
กฎหมายเพิ่มเติมเช่นหน้าท่ีของกองทรัสต์ในการรายงาน
ข้อมูลต่าง ๆ แก่ กสทช. หรืออาจรวมถึงกรณีท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ี
ต้องขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่ีหนึ่ง 
(“ใบอนุญาต”) จาก กสทช. 

ท้ังน้ี เน่ืองจากคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตภายใต้
กฎหมายท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันผู้ขอรับใบอนุญาตจะต้องเป็น
นิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทย และมีวัตถุประสงค์ในการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมแต่กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็น
นิติบุคคล กองทรัสต์จึงยังไม่สามารถขอรับใบอนุญาตดังกล่าวได้ 
ซึ่งหากมีการกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องขอรับใบอนุญาต 

กสทช. อาจพจิารณาให้กองทรสัต์สามารถมอบหมายให้นิติบุคคล
อ่ืนท่ีมีอํานาจในการบริหารจัดการทรัพย์สินแทน (กล่าวคือ 
INET ในฐานะผู้เชา่ทรัพย์สินหลักจากกองทรัสต์เพื่อประกอบ
กิจการ) เป็นผู้ยื่นขอรับใบอนุญาตดังกล่าวแทนกองทรัสต์

อน่ึง ในกรณีดังกล่าวนิติบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากกอง
ทรัสต์จะมีหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีต้องปฏิบัติตามภายใต้
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องในปัจจุบัน (ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงหรือ
ระบุเป็นอยา่งอ่ืนสําหรบักรณท่ีีกองทรสัต์เป็นผู้ต้องมีใบอนุญาต) 
เชน่ ต้องมีคุณสมบัติครบถ้วนตลอดระยะเวลา และปฏิบัติตาม
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ คําสั่ง มาตรการ และเง่ือนไข
ต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึง

• ไม่โอนสิทธใินใบอนุญาตหรือให้อนุญาตต่อแก่คนอ่ืน
• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตตามหลักเกณฑ์และวิธี

การท่ีกําหนดอันประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการพจิารณา
คําขอใบอนุญาต (“ค่าธรรมเนียมการขอใบอนุญาต”) ค่า
ธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมรายปี 
(“ค่าธรรมเนียมรายปี”) และค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งรวมถึงการนําสง่เงินรายปีเข้ากองทนุวิจัย
และพฒันากิจการกระจายเสยีงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมเพื่อประโยชน์สาธารณะ (“กองทุน USO”) 
ตามรายละเอียดท่ีปรากฏด้านล่าง

• หากการประกอบกิจการโทรคมนาคมต้องใช้เลขหมาย
โทรคมนาคมจะต้องขออนุญาตใชเ้ลขหมายโทรคมนาคม
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• ต้องเริ่มให้บริการภายในหน่ึงปีนับแต่วันท่ีได้รับอนุญาต 
และต้องรายงานผลการดําเนินการทุกสามเดือนจนกว่า
จะเริ่มให้บริการ

• สามารถให้บริการโทรคมนาคมได้ตามระยะเวลาท่ีได้
รับอนุญาตให้ประกอบกิจการโทรคมนาคม และหาก
ประสงค์จะพักหรือหยุดการให้บริการจะต้องดําเนินการ
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• กรณีประสงค์จะเลิกกิจการ ต้องแจ้งให้ กสทช. ทราบล่วง
หน้าไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนวันท่ีประสงค์จะเลิก
กิจการ 

• จัดให้มีโครงสรา้งทางการเงินและโครงสรา้งการจัดหาเงิน
ทุนท่ีเหมาะสม และจะต้องบริหารจัดการความเสี่ยงทาง
การเงินให้อยูใ่นระดับท่ีเป็นท่ียอมรบั โดยไม่ก่อให้เกิดหรอื
อาจนํามาซ่ึงความเสยีหายต่อการประกอบกิจการของผู้รบั
ใบอนุญาต โดยหากมีเหตุท่ีผู้รบัใบอนุญาตทราบหรอืควร
ทราบว่าจะมีปัจจัยหรือเหตุการณ์ใดท่ีอาจก่อให้เกิดหรือ
นํามาซึ่งความเสี่ยงทางการเงินดังกล่าว ให้แจ้ง กสทช. 
ทราบโดยไม่ชักช้า

• รายงานผลการประกอบการท่ีได้รับอนุญาตในรอบปี
ท่ีผ่านมา ได้แก่ ลักษณะและประเภทบริการท่ีเปิดให้
บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้
ในการให้บริการฐานะและผลดําเนินการด้านการเงิน 
รายละเอียดการลงทุน อัตราการจ้างงาน จํานวนผู้ใช้
บริการของผู้รับใบอนุญาต ปัญหาและอุปสรรคในการ
ดําเนินการ ตลอดจนแผนการให้บริการ และข้อมูลอ่ืน ๆ 
ตามท่ี กสทช. กําหนด 

• รายงานให้ กสทช. ทราบทันที กรณีผู้รับใบอนุญาตท่ีขาย
หรอืให้เชา่บริการโทรคมนาคม หรือ โครงขา่ยโทรคมนาคม
มีเหตุอันควรสงสัยว่าผู้รับใบอนุญาตท่ีเป็นคู่สัญญาของ
ตน มีแนวโน้มท่ีจะผิดเง่ือนไขตามสัญญา หรือไม่สามารถ
ให้บรกิารได้ต่อไป เชน่ ผิดนัดชําระหน้ีสองคราวติดต่อกัน  

• อํานวยความสะดวกในการดําเนินการใด ๆ อันเก่ียวกับ
การกํากับดแูลการประกอบกิจการโทรคมนาคม และเพื่อ
ให้การกํากับดูแลมีประสิทธภิาพ และให้สง่ข้อมูลการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม ข้อมูลการใช้ทรัพยากร
โทรคมนาคม และข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีจําเป็นในการกํากับดูแล
กิจการโทรคมนาคมตามท่ี กสทช. ร้องขอ และต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ต่าง ๆ  เก่ียวกับการตรวจสอบและรายงาน
ข้อมูลอันเก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม
ตามท่ี กสทช. กําหนด

• ต้องพึงระมัดระวังเท่าท่ีเป็นไปได้ในเชิงเทคโนโลยี มิให้ผู้
ใดนําโครงขา่ยโทรคมนาคมหรือนําเครือขา่ยอินเทอรเ์น็ต
ของผู้รบัใบอนุญาตไปใชใ้นการประกอบธุรกิจโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย หรือเผยแพรซ่ึ่งข้อมูลอันอาจขัดต่อความ
สงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และต้อง
สนับสนุนหน่วยงานของรัฐและเอกชนในการดําเนินการ
ใด ๆ  เพื่อปกป้องสทิธขิองผู้บริโภคเพ่ือความปลอดภัยของ
สังคม และความม่ันคงของรัฐ

• ไม่นําบริการโทรคมนาคมท่ีได้รับอนุญาตไปแสวงหาผล
ประโยชน์อ่ืนใด นอกเหนือจากการให้บริการโทรคมนาคม
ตามท่ีได้รับอนุญาตโดยตรงแก่ผู้ใช้บริการ หรือจูงใจให้
ผู้ใช้บริการใช้บริการของตน โดยการมอบผลประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ใชบ้รกิารในลักษณะของธุรกิจเครอืขา่ย 
(Single level Marketing/Multi-level Marketing) หรือ
ลักษณะอ่ืนใด

• หากมีเปล่ียนแปลงแผนธุรกิจอันมีผลให้การดําเนินการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมของผู้รับใบอนุญาต
เปล่ียนแปลงไปจากแผนการให้บริการท่ี กสทช. ให้ความ
เห็นชอบอย่างมีนัยสําคัญจะต้องชี้แจงสาเหตุและ
แนวทางแก้ไขปรับปรุงพร้อมประเมินผลกระทบเพื่อ
ใช้เป็นข้อมูลประกอบการกํากับดูแลของ กสทช. ภายใน
สามเดือนนับแต่วันท่ีทราบหรือควรทราบว่าไม่สามารถ
ดําเนินการตามแผนการให้บรกิารหรอืมีการเปล่ียนแปลง
แผนการให้บริการอยา่งมีนัยสําคัญ

• กรณต้ีองการเปล่ียนแปลงขอบเขตพื้นท่ีให้บรกิารผู้รบัใบ
อนุญาตจะต้องย่ืนคําขอต่อ กสทช. เพื่อพจิารณาให้ความ
เห็นชอบไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนเริ่มดําเนินการ 

• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการ
โทรคมนาคม ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการใชง้านทรพัยากร
โทรคมนาคม จัดสรรเงินรายได้จากการให้บริการ
โทรคมนาคมเพื่อนําไปใชใ้นการจัดให้มีบรกิารโทรคมนาคม
พื้นฐานโดยท่ัวถึงและบริการเพื่อสังคมเข้ากองทุนวิจัย
และพัฒนากิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และ
กิจการโทรคมนาคม เพื่อประโยชน์สาธารณะ และค่า
ธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามอัตรา หลักเกณฑ์ และ
วิธกีารท่ี กสทช. กําหนด

• นําสง่ข้อมูลรายงานผลการดําเนินงานของผู้รบัใบอนุญาต
ประจําปีตามระยะเวลาท่ี กสทช. กําหนด โดยรายงานผล
การดําเนินการของผู้รับใบอนุญาตประจําปี ได้แก่ ลักษณะ
และประเภทบริการท่ีเปิดให้บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ 
ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้ในการให้บริการ ฐานะและ
ผลดําเนินการด้านการเงิน รายละเอียดการลงทุน อัตรา
การจ้างงาน จํานวนผู้ใช้บริการของผู้รับมอบอนุญาต 
ปัญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ ตลอดจนแผนการ
ให้บริการและข้อมูลอ่ืนตามท่ี กสทช. กําหนด

• ปฏิบัติตามกฎหมาย และระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ 
คําสั่ง มาตรการ หรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ี กสทช. กําหนด
เก่ียวกับมาตรฐานสัญญาและคุณภาพการให้บริการ
โทรคมนาคม

• จัดทําแผนรักษาความม่ันคงปลอดภัยไซเบอร์และแผน
การคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อสามารถให้บริการได้
อยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธภิาพ โดยจัดให้มีกลไกใน
การคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคล เพื่อสร้างความปลอดภัย
และความนา่เชื่อถือของขอ้มูลและโครงขา่ยโทรคมนาคม

• จัดให้มีระบบท่ีสามารถทํางานทดแทนหรือเป็นระบบ
สํารองในกรณีเกิดเหตุขัดข้องท่ีทําให้ระบบหลักไม่
สามารถให้บริการได้อยา่งต่อเน่ือง พร้อมท้ังต้องจัดให้มี
หน่วยงานซ่อมบํารุงเข้าปฏิบัติการแก้ไขเหตุขัดข้อง
เพื่อให้การบริการยังคงดําเนินการต่อไปได้

• ปฏิบัติตามขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้งของสหภาพโทรคมนาคม
ระหว่างประเทศ (International Telecommunication 
Union) และข้อเสนอแนะท่ีจําเป็นต่อการให้บริการ

• เครื่องโทรคมนาคมและอุปกรณท่ี์ใชใ้นกิจการโทรคมนาคม
ต้องมีมาตรฐานทางเทคนิค และต้องได้รับการตรวจสอบ
และรบัรองมาตรฐานก่อนนํามาใชง้าน และต้องยนิยอมให้ 
กสทช. หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก กสทช. ทําการตรวจ
สอบมาตรฐานทางเทคนิค การใชง้าน หรือการทํางานของ
โครงขา่ยโทรคมนาคม เครื่องโทรคมนาคม และอุปกรณ์
ท่ีใช้ในกิจการโทรคมนาคม

• กรณีสิ้นสุดการอนุญาต ผู้รับใบอนุญาตต้องจัดให้มี
มาตรการเยยีวยาผลกระทบท่ีจะเกิดต่อผู้ใชบ้รกิารภายหลัง
การสิน้สดุการอนุญาต และให้รวมถึงกรณท่ีีมีการพกัหรอื
หยุดการให้บริการไมว่่าท้ังหมดหรอืบางสว่น และการเลิก
กิจการ ท้ังน้ี กสทช. อาจกําหนดเง่ือนไขให้ผู้รับใบอนุญาต
ต้องปฏิบัติก่อนสิ้นสุดการอนุญาต

ตัวอย่างหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีระบุข้างต้นเป็นหน้าท่ี
ตามกฎหมายท่ีบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันและอาจมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงเพิ่มเติมในอนาคต

ท้ังน้ี หาก INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืนซึ่งเป็นผู้ได้รับมอบ
หมายจากกองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาต 
(สําหรับท่ีได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ท่ีเพิ่มเติมจากท่ีได้รับ
อนุญาตของการประกอบธุรกิจของ INET เอง) ตามกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งแล้ว ก็จะถือว่ากองทรัสต์ได้ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีเก่ียวขอ้ง
ของ กสทช. แล้วเชน่กัน 

อยา่งไรก็ดี หากกองทรัสต์หรือ INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืน
ผู้ได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ไม่สามารถขอรับดํารง หรือ ต่อ
อายุใบอนุญาต หรือ ปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีกําหนดข้างต้น จะสง่ผล
ให้กองทรัสต์ไมส่ามารถถือครองทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์เพื่อ
ประกอบการเป็นศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ได้ หรือ
 อาจต้องจําหนา่ยทรพัยส์นิออกไปท้ังหมดหรอืมีการเลิกกองทรสัต์ 
ซึง่จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์อยา่งมีนัยสําคัญ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
 และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1   การเปลีย่นแปลงของกฎหมายกฎระเบยีบหรอื
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคต
อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตาม
กฎหมายของประเทศไทยซึ่งรวมถึงกฎหมายท่ีใช้บังคับกับการ
ประกอบกิจการการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศอาจมี
การเปล่ียนแปลงในอนาคต อีกท้ังองค์กรท่ีมีหน้าท่ีกํากับดูแล
แต่ละองค์กรอาจตีความกฎหมาย และมีแนวปฏิบัติในการ
บังคับตามกฎหมายท่ีแตกต่างกัน โดยการเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะ
การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์หรือธุรกิจการให้บริการด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติ
ตามข้อกําหนดทางกฎหมายเพิ่มเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการ
ดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตนมีผลทําให้
ต้นทุนในการดําเนินกิจการสูงขึ้นอย่างมีนัยสําคัญหรืออาจทําให้
กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ี
ลงทุนได้อีกต่อไป ซึ่งการใด ๆ  ดังกล่าวข้างต้นอาจสง่ผลกระทบใน
ทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกิจของกองทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

 

4.4.2 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนถูกเวนคืน

กองทรสัต์อาจมีความเสีย่งในกรณท่ีีหนว่ยงานของรฐัเวนคืน
ทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ซึง่ทําให้กองทรสัต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้
 และทําให้ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนจะไม่เป็น
ไปตามประมาณการรายได้จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าวกองทรัสต์อาจไม่
ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรอืได้รบัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่า
มูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงอาจส่งผลให้ผล
ตอบแทนท่ีผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะได้รบัจากการลงทนุไมเ่ป็นไปตาม
ท่ีได้ประมาณการไว้

ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยูกั่บ
เง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งหรอืจํานวนเงินค่าชดเชย
ท่ีได้รับจากการเวนคืนอน่ึงจากการท่ีบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตาม
พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ี
ท่ีทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ต้ังอยูไ่มพ่บว่าท่ีต้ังของทรพัย์สนิหลัก
ของกองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงท้ังน้ี
บรษัิทฯไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้เน่ืองจาก
การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื้นท่ีของ
รัฐในเวลาน้ัน ๆ ในอนาคต

4.4.3   การเปล่ียนแปลงมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมาย
ทีเ่กีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดําเนนิงานหรอืความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมี
ผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ ซึง่ได้รับการปรบัปรุง
เพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – 
IFRS) โดยปัจจุบันยังไม่มีข้อมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลา
ในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ่งการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวเป็นสิ่งท่ีไม่อาจคาดเดาได้

อยา่งไรก็ดีการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเป็นเพยีงการเปล่ียนแปลง
ในมาตรฐานการบญัชซีึ่งอาจมิได้มีผลกระทบต่อความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด 

นอกจากน้ี การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด 
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ/หรือ 
คําสัง่ของหนว่ยงานราชการหรอืหนว่ยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศและกองทรัสต์หรือผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการ
ลงทนุในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ถือเป็นปัจจัยท่ีกองทรสัต์ไมอ่าจ
ควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ดังน้ันกองทรัสต์จึงไม่สามารถท่ีจะ
ประเมินผลกระทบจากเหตุดังกล่าวได้และไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่าเหตุการณ์ใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์หรือความสามารถในการจ่ายผล
ตอบแทนของกองทรัสต์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผล
ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน สถานะ รายได้ 

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1  ราคาซ้ือขายหนวยทรัสตและผูลงทุนอาจไม
สามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวา
ราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสต์ทําการจดทะเบยีนหนว่ยทรสัต์เป็นหลักทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหนว่ยทรสัต์
จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหนว่ยทรัสต์น้ันใน
ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยูบ่นพื้นฐานของปริมาณความต้องการของ
ผู้ซื้อผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลายประการท่ีกอง
ทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ เชน่ ปริมาณความต้องการของผู้ลงทนุ 
ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะขาดสภาพ
คล่องในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงค์โดยท่ัวไปของ
ผู้ลงทุน รวมท้ังอาจสง่ผลให้ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกอง
ทรัสต์ไม่สะท้อนผลประกอบการท่ีแท้จริงของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ
ทําให้ผู้ลงทนุไมส่ามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
โดยการเปรียบเทียบกับกองทรสัต์อ่ืน ๆ  ท้ังในประเทศไทยหรือต่าง
ประเทศได้ 

นอกจากน้ีราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการ
ซื้อขายกันในราคาท่ีต�ากว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการ
เสนอขายครั้งน้ี ท้ังน้ี ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันขึ้นอยูกั่บ
หลายปัจจัย ซึ่งรวมถึงปัจจัยดังต่อไปน้ี

• มุมมองต่อศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของ
กองทรัสต์ รวมถึงธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน
ของกองทรสัต์ท่ีเกิดขึน้จรงิกับท่ีมีการคาดการณโ์ดยผู้ลงทนุ
และนักวิเคราะห์

• การออกบทวิเคราะห์ใหม่ หรือ การเปล่ียนแปลงเก่ียวกับ
คําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห์

• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยท่ัวไป

• มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์
• ความนา่สนใจของหนว่ยทรสัต์เปรยีบเทียบกับหลักทรพัย์

ประเภททุนอ่ืน ๆ รวมถึงหน่วยทรัสต์อ่ืนท่ีไม่อยูใ่นธุรกิจ
การให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ

• ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรัสต์
• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสต์จํานวนมากโดย

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดธุรกิจการให้

บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในประเทศไทยหรอืตลาด
ของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรา้งหลักเกณฑ์
รวมถึงภาระภาษี ท้ังในกรณีท่ัวไปและโดยเฉพาะในกรณี
ท่ีเก่ียวกับทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์และการ
ลงทุนในประเทศและต่างประเทศ

• คดีความและการสอบสวนโดยหน่วยงานราชการ
• ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความอ่อนแอของ

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยท่ีเพิ่มสูงขึ้น และ
• การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เป็นต้น

จากปัจจัยท้ังหลายขา้งต้นอาจทําให้ราคาตลาดและอุปสงค์
ของหนว่ยทรสัต์มีความผันผวนอยา่งมากหรอืทําให้มีการซื้อขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต�ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของหน่วยทรัสต์

นอกจากน้ี การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการให้เป็นไป
ตามความคาดหวังของตลาดในด้านกําไรและผลตอบแทนอาจก่อ
ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหนว่ยทรัสต์ซึ่งอาจ
จํากัดหรอืทําให้ผู้ถือหนว่ยทรสัต์ไมส่ามารถท่ีจะขายหนว่ยทรสัต์
ได้อยา่งทันท่วงที และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อสภาพคล่อง
ของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

4.5.2  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจาย
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัตหรอืรกัษาระดับของอตัรา
การจายประโยชนตอบแทนได

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณา
จากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้เชา่ในการชําระค่าเชา่ ค่าใชจ่้ายในการดําเนิน
งานต่าง ๆ  การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับ
ธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ภัยธรรมชาติ สภาวะ
ทางการเมือง ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับผล
ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ในปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือ
กองทรัสต์จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ  ไป ดัง
น้ัน บรษัิทฯ จึงไมส่ามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีความสามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนได้นอกจากน้ี ตามกฎหมายภาษีของ
ประเทศไทยในปัจจุบัน กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล 
หากมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎ
ระเบียบอ่ืน ๆ ซึ่งทําให้กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
ภาระภาษีเงินได้ โดย INET ไม่มีหน้าท่ีต้องรับผิดชอบหรือชดใช้
เงินภาษีดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ อาจสง่ผลกระทบในทางลบ
อยา่งมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความ
สามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ รวมท้ังผล
ตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจทําให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับเงินจากกองทรัสต์น้อยลงหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

ผลกําไร และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรัสต์รวมถึงความ
สามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์หรือราคาซ้ือขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

4.4.4  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดําเนินงานฐานะ การเงินผลการดําเนินงาน และโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรสัต์อาจได้รบัอิทธพิลบางสว่นจากสถานการณ์
ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการ
เมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง 
เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ี
จะนําไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีกซึ่งอาจมีผลใน
ทางลบอยา่งมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์

4.4.5  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎเกณฑท่ี
เกี่ยวของกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งแม้ว่าตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมแห่งชาติเรื่องการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานโทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี 23 กุมภาพันธ ์2565 ได้วางหลักเกณฑ์
ไว้ว่ากรณีการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
โทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดต้ัง
ขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และมี
วัตถุประสงค์เพื่อการระดมทุนไม่ถือเป็นการประกอบกิจการ
โทรคมนาคมตามพระราชบัญญัติองค์กรจัดสรรคล่ืนความถ่ี
และกํากับการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์
และกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2553 และพระราชบัญญัติการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2544 อยา่งไรก็ตาม อาจมี
การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ นโยบายการกํากับดูแล 
และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของหน่วยงานท่ีกํากับดูแล รวมถึง
แผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกอง
ทรสัต์หรอืธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในอนาคต 
ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดทาง
กฎหมายเพิ่มเติมเช่นหน้าท่ีของกองทรัสต์ในการรายงาน
ข้อมูลต่าง ๆ แก่ กสทช. หรืออาจรวมถึงกรณีท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ี
ต้องขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่ีหนึ่ง 
(“ใบอนุญาต”) จาก กสทช. 

ท้ังน้ี เน่ืองจากคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตภายใต้
กฎหมายท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันผู้ขอรับใบอนุญาตจะต้องเป็น
นิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทย และมีวัตถุประสงค์ในการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมแต่กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็น
นิติบุคคล กองทรัสต์จึงยังไม่สามารถขอรับใบอนุญาตดังกล่าวได้ 
ซึ่งหากมีการกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องขอรับใบอนุญาต 

กสทช. อาจพจิารณาให้กองทรัสต์สามารถมอบหมายให้นิติบุคคล
อ่ืนท่ีมีอํานาจในการบริหารจัดการทรัพย์สินแทน (กล่าวคือ 
INET ในฐานะผู้เชา่ทรัพย์สินหลักจากกองทรัสต์เพื่อประกอบ
กิจการ) เป็นผู้ยื่นขอรับใบอนุญาตดังกล่าวแทนกองทรัสต์

อน่ึง ในกรณีดังกล่าวนิติบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากกอง
ทรัสต์จะมีหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีต้องปฏิบัติตามภายใต้
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องในปัจจุบัน (ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงหรือ
ระบุเป็นอยา่งอ่ืนสําหรับกรณีท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ต้องมีใบอนุญาต) 
เชน่ ต้องมีคุณสมบัติครบถ้วนตลอดระยะเวลา และปฏิบัติตาม
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ คําสั่ง มาตรการ และเง่ือนไข
ต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึง

• ไม่โอนสิทธใินใบอนุญาตหรือให้อนุญาตต่อแก่คนอ่ืน
• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตตามหลักเกณฑ์และวิธี

การท่ีกําหนดอันประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการพจิารณา
คําขอใบอนุญาต (“ค่าธรรมเนียมการขอใบอนุญาต”) ค่า
ธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมรายปี 
(“ค่าธรรมเนียมรายปี”) และค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งรวมถึงการนําสง่เงินรายปีเข้ากองทนุวิจัย
และพฒันากิจการกระจายเสยีงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมเพื่อประโยชน์สาธารณะ (“กองทุน USO”) 
ตามรายละเอียดท่ีปรากฏด้านล่าง

• หากการประกอบกิจการโทรคมนาคมต้องใช้เลขหมาย
โทรคมนาคมจะต้องขออนุญาตใชเ้ลขหมายโทรคมนาคม
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• ต้องเริ่มให้บริการภายในหน่ึงปีนับแต่วันท่ีได้รับอนุญาต 
และต้องรายงานผลการดําเนินการทุกสามเดือนจนกว่า
จะเริ่มให้บริการ

• สามารถให้บริการโทรคมนาคมได้ตามระยะเวลาท่ีได้
รับอนุญาตให้ประกอบกิจการโทรคมนาคม และหาก
ประสงค์จะพักหรือหยุดการให้บริการจะต้องดําเนินการ
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• กรณีประสงค์จะเลิกกิจการ ต้องแจ้งให้ กสทช. ทราบล่วง
หน้าไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนวันท่ีประสงค์จะเลิก
กิจการ 

• จัดให้มีโครงสรา้งทางการเงินและโครงสรา้งการจัดหาเงิน
ทุนท่ีเหมาะสม และจะต้องบริหารจัดการความเสี่ยงทาง
การเงินให้อยูใ่นระดับท่ีเป็นท่ียอมรบั โดยไม่ก่อให้เกิดหรอื
อาจนํามาซ่ึงความเสยีหายต่อการประกอบกิจการของผู้รบั
ใบอนุญาต โดยหากมีเหตุท่ีผู้รบัใบอนุญาตทราบหรอืควร
ทราบว่าจะมีปัจจัยหรือเหตุการณ์ใดท่ีอาจก่อให้เกิดหรือ
นํามาซึ่งความเสี่ยงทางการเงินดังกล่าว ให้แจ้ง กสทช. 
ทราบโดยไม่ชักช้า

• รายงานผลการประกอบการท่ีได้รับอนุญาตในรอบปี
ท่ีผ่านมา ได้แก่ ลักษณะและประเภทบริการท่ีเปิดให้
บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้
ในการให้บริการฐานะและผลดําเนินการด้านการเงิน 
รายละเอียดการลงทุน อัตราการจ้างงาน จํานวนผู้ใช้
บริการของผู้รับใบอนุญาต ปัญหาและอุปสรรคในการ
ดําเนินการ ตลอดจนแผนการให้บริการ และข้อมูลอ่ืน ๆ 
ตามท่ี กสทช. กําหนด 

• รายงานให้ กสทช. ทราบทันที กรณีผู้รับใบอนุญาตท่ีขาย
หรอืให้เชา่บรกิารโทรคมนาคม หรอื โครงขา่ยโทรคมนาคม
มีเหตุอันควรสงสัยว่าผู้รับใบอนุญาตท่ีเป็นคู่สัญญาของ
ตน มีแนวโน้มท่ีจะผิดเง่ือนไขตามสัญญา หรือไม่สามารถ
ให้บรกิารได้ต่อไป เชน่ ผิดนัดชําระหน้ีสองคราวติดต่อกัน  

• อํานวยความสะดวกในการดําเนินการใด ๆ อันเก่ียวกับ
การกํากับดแูลการประกอบกิจการโทรคมนาคม และเพื่อ
ให้การกํากับดูแลมีประสิทธภิาพ และให้สง่ข้อมูลการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม ข้อมูลการใช้ทรัพยากร
โทรคมนาคม และข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีจําเป็นในการกํากับดูแล
กิจการโทรคมนาคมตามท่ี กสทช. ร้องขอ และต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ต่าง ๆ  เก่ียวกับการตรวจสอบและรายงาน
ข้อมูลอันเก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม
ตามท่ี กสทช. กําหนด

• ต้องพึงระมัดระวังเท่าท่ีเป็นไปได้ในเชิงเทคโนโลยี มิให้ผู้
ใดนําโครงขา่ยโทรคมนาคมหรอืนําเครอืขา่ยอินเทอรเ์น็ต
ของผู้รบัใบอนุญาตไปใชใ้นการประกอบธุรกิจโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย หรือเผยแพรซ่ึ่งข้อมูลอันอาจขัดต่อความ
สงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และต้อง
สนับสนุนหน่วยงานของรัฐและเอกชนในการดําเนินการ
ใด ๆ  เพื่อปกป้องสิทธขิองผู้บรโิภคเพื่อความปลอดภัยของ
สังคม และความม่ันคงของรัฐ

• ไม่นําบริการโทรคมนาคมท่ีได้รับอนุญาตไปแสวงหาผล
ประโยชน์อ่ืนใด นอกเหนือจากการให้บรกิารโทรคมนาคม
ตามท่ีได้รับอนุญาตโดยตรงแก่ผู้ใช้บริการ หรือจูงใจให้
ผู้ใช้บริการใช้บริการของตน โดยการมอบผลประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ใชบ้รกิารในลักษณะของธุรกิจเครอืขา่ย 
(Single level Marketing/Multi-level Marketing) หรือ
ลักษณะอ่ืนใด

• หากมีเปล่ียนแปลงแผนธุรกิจอันมีผลให้การดําเนินการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมของผู้รับใบอนุญาต
เปล่ียนแปลงไปจากแผนการให้บริการท่ี กสทช. ให้ความ
เห็นชอบอย่างมีนัยสําคัญจะต้องชี้แจงสาเหตุและ
แนวทางแก้ไขปรับปรุงพร้อมประเมินผลกระทบเพ่ือ
ใช้เป็นข้อมูลประกอบการกํากับดูแลของ กสทช. ภายใน
สามเดือนนับแต่วันท่ีทราบหรือควรทราบว่าไม่สามารถ
ดําเนินการตามแผนการให้บรกิารหรอืมีการเปล่ียนแปลง
แผนการให้บริการอยา่งมีนัยสําคัญ

• กรณต้ีองการเปล่ียนแปลงขอบเขตพื้นท่ีให้บรกิารผู้รบัใบ
อนุญาตจะต้องยื่นคําขอต่อ กสทช. เพื่อพจิารณาให้ความ
เห็นชอบไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนเริ่มดําเนินการ 

• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการ
โทรคมนาคม ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการใชง้านทรพัยากร
โทรคมนาคม จัดสรรเงินรายได้จากการให้บริการ
โทรคมนาคมเพื่อนําไปใชใ้นการจัดให้มีบรกิารโทรคมนาคม
พื้นฐานโดยท่ัวถึงและบริการเพื่อสังคมเข้ากองทุนวิจัย
และพัฒนากิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และ
กิจการโทรคมนาคม เพื่อประโยชน์สาธารณะ และค่า
ธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามอัตรา หลักเกณฑ์ และ
วิธกีารท่ี กสทช. กําหนด

• นําสง่ข้อมูลรายงานผลการดําเนินงานของผู้รบัใบอนุญาต
ประจําปีตามระยะเวลาท่ี กสทช. กําหนด โดยรายงานผล
การดําเนินการของผู้รบัใบอนุญาตประจําปี ได้แก่ ลักษณะ
และประเภทบริการท่ีเปิดให้บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ 
ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้ในการให้บริการ ฐานะและ
ผลดําเนินการด้านการเงิน รายละเอียดการลงทุน อัตรา
การจ้างงาน จํานวนผู้ใช้บริการของผู้รับมอบอนุญาต 
ปัญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ ตลอดจนแผนการ
ให้บริการและข้อมูลอ่ืนตามท่ี กสทช. กําหนด

• ปฏิบัติตามกฎหมาย และระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ 
คําสั่ง มาตรการ หรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ี กสทช. กําหนด
เก่ียวกับมาตรฐานสัญญาและคุณภาพการให้บริการ
โทรคมนาคม

• จัดทําแผนรักษาความม่ันคงปลอดภัยไซเบอร์และแผน
การคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อสามารถให้บริการได้
อยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธภิาพ โดยจัดให้มีกลไกใน
การคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคล เพื่อสร้างความปลอดภัย
และความน่าเชื่อถือของขอ้มูลและโครงขา่ยโทรคมนาคม

• จัดให้มีระบบท่ีสามารถทํางานทดแทนหรือเป็นระบบ
สํารองในกรณีเกิดเหตุขัดข้องท่ีทําให้ระบบหลักไม่
สามารถให้บริการได้อยา่งต่อเน่ือง พร้อมท้ังต้องจัดให้มี
หน่วยงานซ่อมบํารุงเข้าปฏิบัติการแก้ไขเหตุขัดข้อง
เพื่อให้การบริการยังคงดําเนินการต่อไปได้

• ปฏิบัติตามขอ้บังคับท่ีเก่ียวขอ้งของสหภาพโทรคมนาคม
ระหว่างประเทศ (International Telecommunication 
Union) และข้อเสนอแนะท่ีจําเป็นต่อการให้บริการ

• เครื่องโทรคมนาคมและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นกิจการโทรคมนาคม
ต้องมีมาตรฐานทางเทคนิค และต้องได้รับการตรวจสอบ
และรบัรองมาตรฐานก่อนนํามาใชง้าน และต้องยนิยอมให้ 
กสทช. หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก กสทช. ทําการตรวจ
สอบมาตรฐานทางเทคนิค การใชง้าน หรอืการทํางานของ
โครงขา่ยโทรคมนาคม เครื่องโทรคมนาคม และอุปกรณ์
ท่ีใช้ในกิจการโทรคมนาคม

• กรณีสิ้นสุดการอนุญาต ผู้รับใบอนุญาตต้องจัดให้มี
มาตรการเยียวยาผลกระทบท่ีจะเกิดต่อผู้ใชบ้รกิารภายหลัง
การสิน้สดุการอนุญาต และให้รวมถึงกรณท่ีีมีการพกัหรอื
หยุดการให้บรกิารไมว่่าท้ังหมดหรอืบางสว่น และการเลิก
กิจการ ท้ังน้ี กสทช. อาจกําหนดเง่ือนไขให้ผู้รับใบอนุญาต
ต้องปฏิบัติก่อนสิ้นสุดการอนุญาต

ตัวอย่างหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีระบุข้างต้นเป็นหน้าท่ี
ตามกฎหมายท่ีบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันและอาจมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงเพิ่มเติมในอนาคต

ท้ังน้ี หาก INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืนซึ่งเป็นผู้ได้รับมอบ
หมายจากกองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาต 
(สําหรับท่ีได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ท่ีเพิ่มเติมจากท่ีได้รับ
อนุญาตของการประกอบธุรกิจของ INET เอง) ตามกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องแล้ว ก็จะถือว่ากองทรสัต์ได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีเก่ียวขอ้ง
ของ กสทช. แล้วเชน่กัน 

อยา่งไรก็ดี หากกองทรัสต์หรือ INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืน
ผู้ได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ไม่สามารถขอรับดํารง หรือ ต่อ
อายุใบอนุญาต หรือ ปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีกําหนดข้างต้น จะสง่ผล
ให้กองทรสัต์ไมส่ามารถถือครองทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์เพื่อ
ประกอบการเป็นศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ได้ หรือ
 อาจต้องจําหนา่ยทรพัยส์นิออกไปท้ังหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 
ซึง่จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผู้ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งมีนัยสําคัญ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
 และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1   การเปล่ียนแปลงของกฎหมายกฎระเบยีบหรือ
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคต
อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตาม
กฎหมายของประเทศไทยซึ่งรวมถึงกฎหมายท่ีใช้บังคับกับการ
ประกอบกิจการการให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศอาจมี
การเปล่ียนแปลงในอนาคต อีกท้ังองค์กรท่ีมีหน้าท่ีกํากับดูแล
แต่ละองค์กรอาจตีความกฎหมาย และมีแนวปฏิบัติในการ
บังคับตามกฎหมายท่ีแตกต่างกัน โดยการเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะ
การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์หรือธุรกิจการให้บริการด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติ
ตามข้อกําหนดทางกฎหมายเพิ่มเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการ
ดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตนมีผลทําให้
ต้นทุนในการดําเนินกิจการสูงขึ้นอย่างมีนัยสําคัญหรืออาจทําให้
กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการหาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ี
ลงทุนได้อีกต่อไป ซึ่งการใด ๆ  ดังกล่าวข้างต้นอาจสง่ผลกระทบใน
ทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกิจของกองทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

 

4.4.2 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนถูกเวนคืน

กองทรสัต์อาจมีความเสีย่งในกรณีท่ีหนว่ยงานของรฐัเวนคืน
ทรพัยส์นิหลักของกองทรัสต์ซึง่ทําให้กองทรัสต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้
 และทําให้ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนจะไม่เป็น
ไปตามประมาณการรายได้จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์

นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าวกองทรัสต์อาจไม่
ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรอืได้รบัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่า
มูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงอาจส่งผลให้ผล
ตอบแทนท่ีผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะได้รบัจากการลงทนุไมเ่ป็นไปตาม
ท่ีได้ประมาณการไว้

ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยูกั่บ
เง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งหรือจํานวนเงินค่าชดเชย
ท่ีได้รับจากการเวนคืนอน่ึงจากการท่ีบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตาม
พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ี
ท่ีทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ต้ังอยูไ่มพ่บว่าท่ีต้ังของทรพัย์สนิหลัก
ของกองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงท้ังน้ี
บรษัิทฯไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้เน่ืองจาก
การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื้นท่ีของ
รัฐในเวลาน้ัน ๆ ในอนาคต

4.4.3   การเปลีย่นแปลงมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมาย
ทีเ่ก่ียวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานหรอืความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมี
ผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ ซึง่ได้รับการปรบัปรุง
เพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – 
IFRS) โดยปัจจุบันยังไม่มีข้อมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลา
ในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ่งการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวเป็นสิ่งท่ีไม่อาจคาดเดาได้

อยา่งไรก็ดีการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเป็นเพยีงการเปล่ียนแปลง
ในมาตรฐานการบญัชซีึ่งอาจมิได้มีผลกระทบต่อความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด 

นอกจากน้ี การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด 
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ/หรือ 
คําสัง่ของหนว่ยงานราชการหรือหนว่ยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศและกองทรัสต์หรือผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการ
ลงทนุในทรพัย์สนิของกองทรัสต์ถือเป็นปัจจัยท่ีกองทรัสต์ไมอ่าจ
ควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ดังน้ันกองทรัสต์จึงไม่สามารถท่ีจะ
ประเมินผลกระทบจากเหตุดังกล่าวได้และไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่าเหตุการณ์ใด ๆ ดังกล่าวข้างต้นจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์หรือความสามารถในการจ่ายผล
ตอบแทนของกองทรัสต์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผล
ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน สถานะ รายได้ 

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1  ราคาซ้ือขายหนวยทรัสตและผูลงทุนอาจไม
สามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวา
ราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสต์ทําการจดทะเบยีนหนว่ยทรสัต์เป็นหลักทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหนว่ยทรสัต์
จะประเมินจากความถ่ีและปรมิาณการซื้อขายหนว่ยทรัสต์น้ันใน
ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยูบ่นพื้นฐานของปริมาณความต้องการของ
ผู้ซื้อผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลายประการท่ีกอง
ทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ เชน่ ปริมาณความต้องการของผู้ลงทนุ 
ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะขาดสภาพ
คล่องในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงค์โดยท่ัวไปของ
ผู้ลงทุน รวมท้ังอาจสง่ผลให้ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกอง
ทรัสต์ไม่สะท้อนผลประกอบการท่ีแท้จริงของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ
ทําให้ผู้ลงทนุไมส่ามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
โดยการเปรียบเทียบกับกองทรสัต์อ่ืน ๆ  ท้ังในประเทศไทยหรอืต่าง
ประเทศได้ 

นอกจากน้ีราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการ
ซื้อขายกันในราคาท่ีต�ากว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการ
เสนอขายครั้งน้ี ท้ังน้ี ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันขึ้นอยูกั่บ
หลายปัจจัย ซึ่งรวมถึงปัจจัยดังต่อไปน้ี

• มุมมองต่อศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของ
กองทรัสต์ รวมถึงธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน
ของกองทรสัต์ท่ีเกิดขึน้จรงิกับท่ีมีการคาดการณโ์ดยผู้ลงทนุ
และนักวิเคราะห์

• การออกบทวิเคราะห์ใหม่ หรือ การเปล่ียนแปลงเก่ียวกับ
คําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห์

• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยท่ัวไป

• มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์
• ความนา่สนใจของหนว่ยทรสัต์เปรยีบเทียบกับหลักทรพัย์

ประเภททุนอ่ืน ๆ รวมถึงหน่วยทรัสต์อ่ืนท่ีไม่อยูใ่นธุรกิจ
การให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ

• ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรัสต์
• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสต์จํานวนมากโดย

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดธุรกิจการให้

บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในประเทศไทยหรอืตลาด
ของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรา้งหลักเกณฑ์
รวมถึงภาระภาษี ท้ังในกรณีท่ัวไปและโดยเฉพาะในกรณี
ท่ีเก่ียวกับทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์และการ
ลงทุนในประเทศและต่างประเทศ

• คดีความและการสอบสวนโดยหน่วยงานราชการ
• ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความอ่อนแอของ

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยท่ีเพิ่มสูงขึ้น และ
• การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เป็นต้น

จากปัจจัยท้ังหลายข้างต้นอาจทําให้ราคาตลาดและอุปสงค์
ของหน่วยทรสัต์มีความผันผวนอยา่งมากหรอืทําให้มีการซื้อขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต�ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของหน่วยทรัสต์

นอกจากน้ี การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการให้เป็นไป
ตามความคาดหวังของตลาดในด้านกําไรและผลตอบแทนอาจก่อ
ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหนว่ยทรสัต์ซึ่งอาจ
จํากัดหรอืทําให้ผู้ถือหนว่ยทรสัต์ไมส่ามารถท่ีจะขายหนว่ยทรสัต์
ได้อยา่งทันท่วงที และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อสภาพคล่อง
ของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

4.5.2  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจาย
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัตหรอืรกัษาระดบัของอตัรา
การจายประโยชนตอบแทนได

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณา
จากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้เชา่ในการชําระค่าเชา่ ค่าใชจ่้ายในการดําเนิน
งานต่าง ๆ  การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับ
ธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ภัยธรรมชาติ สภาวะ
ทางการเมือง ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับผล
ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ในปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือ
กองทรัสต์จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ  ไป ดัง
น้ัน บรษัิทฯ จึงไมส่ามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีความสามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนได้นอกจากน้ี ตามกฎหมายภาษีของ
ประเทศไทยในปัจจุบัน กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล 
หากมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎ
ระเบียบอ่ืน ๆ ซึ่งทําให้กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
ภาระภาษีเงินได้ โดย INET ไม่มีหน้าท่ีต้องรับผิดชอบหรือชดใช้
เงินภาษีดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ อาจสง่ผลกระทบในทางลบ
อยา่งมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความ
สามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ รวมท้ังผล
ตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจทําให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับเงินจากกองทรัสต์น้อยลงหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

ผลกําไร และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรัสต์รวมถึงความ
สามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์หรือราคาซ้ือขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

4.4.4  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดําเนินงานฐานะ การเงินผลการดําเนินงาน และโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรสัต์อาจได้รบัอิทธพิลบางสว่นจากสถานการณ์
ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการ
เมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง 
เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ี
จะนําไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีกซึ่งอาจมีผลใน
ทางลบอยา่งมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์

4.4.5  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่
เกี่ยวของกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทศูนย์
ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ซึ่งแม้ว่าตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมแห่งชาติเรื่องการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานโทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี 23 กุมภาพันธ ์2565 ได้วางหลักเกณฑ์
ไว้ว่ากรณีการให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
โทรคมนาคมหรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดต้ัง
ขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และมี
วัตถุประสงค์เพื่อการระดมทุนไม่ถือเป็นการประกอบกิจการ
โทรคมนาคมตามพระราชบัญญัติองค์กรจัดสรรคล่ืนความถ่ี
และกํากับการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์
และกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2553 และพระราชบัญญัติการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2544 อยา่งไรก็ตาม อาจมี
การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ นโยบายการกํากับดูแล 
และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของหน่วยงานท่ีกํากับดูแล รวมถึง
แผนงานของรัฐบาลเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกอง
ทรสัต์หรอืธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในอนาคต 
ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดทาง
กฎหมายเพิ่มเติมเช่นหน้าท่ีของกองทรัสต์ในการรายงาน
ข้อมูลต่าง ๆ แก่ กสทช. หรืออาจรวมถึงกรณีท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ี
ต้องขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่ีหนึ่ง 
(“ใบอนุญาต”) จาก กสทช. 

ท้ังน้ี เน่ืองจากคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตภายใต้
กฎหมายท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันผู้ขอรับใบอนุญาตจะต้องเป็น
นิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทย และมีวัตถุประสงค์ในการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมแต่กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็น
นิติบุคคล กองทรัสต์จึงยังไม่สามารถขอรับใบอนุญาตดังกล่าวได้ 
ซึ่งหากมีการกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องขอรับใบอนุญาต 

กสทช. อาจพจิารณาให้กองทรสัต์สามารถมอบหมายให้นิติบุคคล
อ่ืนท่ีมีอํานาจในการบริหารจัดการทรัพย์สินแทน (กล่าวคือ 
INET ในฐานะผู้เชา่ทรัพย์สินหลักจากกองทรัสต์เพื่อประกอบ
กิจการ) เป็นผู้ยื่นขอรับใบอนุญาตดังกล่าวแทนกองทรัสต์

อน่ึง ในกรณีดังกล่าวนิติบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากกอง
ทรัสต์จะมีหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีต้องปฏิบัติตามภายใต้
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องในปัจจุบัน (ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงหรือ
ระบุเป็นอยา่งอ่ืนสําหรบักรณท่ีีกองทรสัต์เป็นผู้ต้องมีใบอนุญาต) 
เชน่ ต้องมีคุณสมบัติครบถ้วนตลอดระยะเวลา และปฏิบัติตาม
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ คําสั่ง มาตรการ และเง่ือนไข
ต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึง

• ไม่โอนสิทธใินใบอนุญาตหรือให้อนุญาตต่อแก่คนอ่ืน
• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตตามหลักเกณฑ์และวิธี

การท่ีกําหนดอันประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการพจิารณา
คําขอใบอนุญาต (“ค่าธรรมเนียมการขอใบอนุญาต”) ค่า
ธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมรายปี 
(“ค่าธรรมเนียมรายปี”) และค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งรวมถึงการนําสง่เงินรายปีเข้ากองทนุวิจัย
และพฒันากิจการกระจายเสยีงกิจการโทรทัศน์และกิจการ
โทรคมนาคมเพื่อประโยชน์สาธารณะ (“กองทุน USO”) 
ตามรายละเอียดท่ีปรากฏด้านล่าง

• หากการประกอบกิจการโทรคมนาคมต้องใช้เลขหมาย
โทรคมนาคมจะต้องขออนุญาตใชเ้ลขหมายโทรคมนาคม
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• ต้องเริ่มให้บริการภายในหน่ึงปีนับแต่วันท่ีได้รับอนุญาต 
และต้องรายงานผลการดําเนินการทุกสามเดือนจนกว่า
จะเริ่มให้บริการ

• สามารถให้บริการโทรคมนาคมได้ตามระยะเวลาท่ีได้
รับอนุญาตให้ประกอบกิจการโทรคมนาคม และหาก
ประสงค์จะพักหรือหยุดการให้บริการจะต้องดําเนินการ
ตามหลักเกณฑ์และวิธกีารท่ีกําหนด

• กรณีประสงค์จะเลิกกิจการ ต้องแจ้งให้ กสทช. ทราบล่วง
หน้าไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนวันท่ีประสงค์จะเลิก
กิจการ 

• จัดให้มีโครงสรา้งทางการเงินและโครงสรา้งการจัดหาเงิน
ทุนท่ีเหมาะสม และจะต้องบริหารจัดการความเสี่ยงทาง
การเงินให้อยูใ่นระดับท่ีเป็นท่ียอมรบั โดยไม่ก่อให้เกิดหรอื
อาจนํามาซึง่ความเสยีหายต่อการประกอบกิจการของผู้รบั
ใบอนุญาต โดยหากมีเหตุท่ีผู้รบัใบอนุญาตทราบหรอืควร
ทราบว่าจะมีปัจจัยหรือเหตุการณ์ใดท่ีอาจก่อให้เกิดหรือ
นํามาซึ่งความเสี่ยงทางการเงินดังกล่าว ให้แจ้ง กสทช. 
ทราบโดยไม่ชักช้า

• รายงานผลการประกอบการท่ีได้รับอนุญาตในรอบปี
ท่ีผ่านมา ได้แก่ ลักษณะและประเภทบริการท่ีเปิดให้
บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้
ในการให้บริการฐานะและผลดําเนินการด้านการเงิน 
รายละเอียดการลงทุน อัตราการจ้างงาน จํานวนผู้ใช้
บริการของผู้รับใบอนุญาต ปัญหาและอุปสรรคในการ
ดําเนินการ ตลอดจนแผนการให้บริการ และข้อมูลอ่ืน ๆ 
ตามท่ี กสทช. กําหนด 

• รายงานให้ กสทช. ทราบทันที กรณีผู้รับใบอนุญาตท่ีขาย
หรอืให้เชา่บริการโทรคมนาคม หรือ โครงขา่ยโทรคมนาคม
มีเหตุอันควรสงสัยว่าผู้รับใบอนุญาตท่ีเป็นคู่สัญญาของ
ตน มีแนวโน้มท่ีจะผิดเง่ือนไขตามสัญญา หรือไม่สามารถ
ให้บรกิารได้ต่อไป เชน่ ผิดนัดชําระหน้ีสองคราวติดต่อกัน  

• อํานวยความสะดวกในการดําเนินการใด ๆ อันเก่ียวกับ
การกํากับดแูลการประกอบกิจการโทรคมนาคม และเพื่อ
ให้การกํากับดูแลมีประสิทธภิาพ และให้สง่ข้อมูลการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม ข้อมูลการใช้ทรัพยากร
โทรคมนาคม และข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีจําเป็นในการกํากับดูแล
กิจการโทรคมนาคมตามท่ี กสทช. ร้องขอ และต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ต่าง ๆ  เก่ียวกับการตรวจสอบและรายงาน
ข้อมูลอันเก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการโทรคมนาคม
ตามท่ี กสทช. กําหนด

• ต้องพึงระมัดระวังเท่าท่ีเป็นไปได้ในเชิงเทคโนโลยี มิให้ผู้
ใดนําโครงขา่ยโทรคมนาคมหรือนําเครือขา่ยอินเทอรเ์น็ต
ของผู้รบัใบอนุญาตไปใชใ้นการประกอบธุรกิจโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย หรือเผยแพรซ่ึ่งข้อมูลอันอาจขัดต่อความ
สงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และต้อง
สนับสนุนหน่วยงานของรัฐและเอกชนในการดําเนินการ
ใด ๆ  เพื่อปกป้องสทิธขิองผู้บริโภคเพ่ือความปลอดภัยของ
สังคม และความม่ันคงของรัฐ

• ไม่นําบริการโทรคมนาคมท่ีได้รับอนุญาตไปแสวงหาผล
ประโยชน์อ่ืนใด นอกเหนือจากการให้บริการโทรคมนาคม
ตามท่ีได้รับอนุญาตโดยตรงแก่ผู้ใช้บริการ หรือจูงใจให้
ผู้ใช้บริการใช้บริการของตน โดยการมอบผลประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ใชบ้รกิารในลักษณะของธุรกิจเครอืขา่ย 
(Single level Marketing/Multi-level Marketing) หรือ
ลักษณะอ่ืนใด

• หากมีเปล่ียนแปลงแผนธุรกิจอันมีผลให้การดําเนินการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคมของผู้รับใบอนุญาต
เปล่ียนแปลงไปจากแผนการให้บริการท่ี กสทช. ให้ความ
เห็นชอบอย่างมีนัยสําคัญจะต้องชี้แจงสาเหตุและ
แนวทางแก้ไขปรับปรุงพร้อมประเมินผลกระทบเพื่อ
ใช้เป็นข้อมูลประกอบการกํากับดูแลของ กสทช. ภายใน
สามเดือนนับแต่วันท่ีทราบหรือควรทราบว่าไม่สามารถ
ดําเนินการตามแผนการให้บรกิารหรอืมีการเปล่ียนแปลง
แผนการให้บริการอยา่งมีนัยสําคัญ

• กรณต้ีองการเปล่ียนแปลงขอบเขตพ้ืนท่ีให้บรกิารผู้รบัใบ
อนุญาตจะต้องย่ืนคําขอต่อ กสทช. เพื่อพจิารณาให้ความ
เห็นชอบไม่น้อยกว่า 1 (หน่ึง) เดือนก่อนเริ่มดําเนินการ 

• ต้องชําระค่าธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบกิจการ
โทรคมนาคม ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการใชง้านทรพัยากร
โทรคมนาคม จัดสรรเงินรายได้จากการให้บริการ
โทรคมนาคมเพื่อนําไปใชใ้นการจัดให้มีบรกิารโทรคมนาคม
พื้นฐานโดยท่ัวถึงและบริการเพื่อสังคมเข้ากองทุนวิจัย
และพัฒนากิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์และ
กิจการโทรคมนาคม เพื่อประโยชน์สาธารณะ และค่า
ธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามอัตรา หลักเกณฑ์ และ
วิธกีารท่ี กสทช. กําหนด

• นําสง่ข้อมูลรายงานผลการดําเนินงานของผู้รบัใบอนุญาต
ประจําปีตามระยะเวลาท่ี กสทช. กําหนด โดยรายงานผล
การดําเนินการของผู้รับใบอนุญาตประจําปี ได้แก่ ลักษณะ
และประเภทบริการท่ีเปิดให้บริการ วันท่ีเปิดให้บริการ 
ทรัพยากรโทรคมนาคมท่ีใช้ในการให้บริการ ฐานะและ
ผลดําเนินการด้านการเงิน รายละเอียดการลงทุน อัตรา
การจ้างงาน จํานวนผู้ใช้บริการของผู้รับมอบอนุญาต 
ปัญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ ตลอดจนแผนการ
ให้บริการและข้อมูลอ่ืนตามท่ี กสทช. กําหนด

• ปฏิบัติตามกฎหมาย และระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ 
คําสั่ง มาตรการ หรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ี กสทช. กําหนด
เก่ียวกับมาตรฐานสัญญาและคุณภาพการให้บริการ
โทรคมนาคม

• จัดทําแผนรักษาความม่ันคงปลอดภัยไซเบอร์และแผน
การคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อสามารถให้บริการได้
อยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธภิาพ โดยจัดให้มีกลไกใน
การคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคล เพื่อสร้างความปลอดภัย
และความนา่เชื่อถือของขอ้มูลและโครงขา่ยโทรคมนาคม

• จัดให้มีระบบท่ีสามารถทํางานทดแทนหรือเป็นระบบ
สํารองในกรณีเกิดเหตุขัดข้องท่ีทําให้ระบบหลักไม่
สามารถให้บริการได้อยา่งต่อเน่ือง พร้อมท้ังต้องจัดให้มี
หน่วยงานซ่อมบํารุงเข้าปฏิบัติการแก้ไขเหตุขัดข้อง
เพื่อให้การบริการยังคงดําเนินการต่อไปได้

• ปฏิบัติตามขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้งของสหภาพโทรคมนาคม
ระหว่างประเทศ (International Telecommunication 
Union) และข้อเสนอแนะท่ีจําเป็นต่อการให้บริการ

• เครื่องโทรคมนาคมและอุปกรณท่ี์ใชใ้นกิจการโทรคมนาคม
ต้องมีมาตรฐานทางเทคนิค และต้องได้รับการตรวจสอบ
และรบัรองมาตรฐานก่อนนํามาใชง้าน และต้องยนิยอมให้ 
กสทช. หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก กสทช. ทําการตรวจ
สอบมาตรฐานทางเทคนิค การใชง้าน หรือการทํางานของ
โครงขา่ยโทรคมนาคม เครื่องโทรคมนาคม และอุปกรณ์
ท่ีใช้ในกิจการโทรคมนาคม

• กรณีสิ้นสุดการอนุญาต ผู้รับใบอนุญาตต้องจัดให้มี
มาตรการเยียวยาผลกระทบท่ีจะเกิดต่อผู้ใชบ้รกิารภายหลัง
การสิน้สดุการอนุญาต และให้รวมถึงกรณท่ีีมีการพกัหรอื
หยุดการให้บรกิารไมว่่าท้ังหมดหรอืบางสว่น และการเลิก
กิจการ ท้ังน้ี กสทช. อาจกําหนดเง่ือนไขให้ผู้รับใบอนุญาต
ต้องปฏิบัติก่อนสิ้นสุดการอนุญาต

ตัวอย่างหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาตท่ีระบุข้างต้นเป็นหน้าท่ี
ตามกฎหมายท่ีบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันและอาจมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงเพิ่มเติมในอนาคต

ท้ังน้ี หาก INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืนซึ่งเป็นผู้ได้รับมอบ
หมายจากกองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามหน้าท่ีของผู้รับใบอนุญาต 
(สําหรับท่ีได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ท่ีเพิ่มเติมจากท่ีได้รับ
อนุญาตของการประกอบธุรกิจของ INET เอง) ตามกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องแล้ว ก็จะถือว่ากองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีเก่ียวขอ้ง
ของ กสทช. แล้วเชน่กัน 

อยา่งไรก็ดี หากกองทรัสต์หรือ INET ซึ่งเป็นนิติบุคคลอ่ืน
ผู้ได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ไม่สามารถขอรับดํารง หรือ ต่อ
อายุใบอนุญาต หรือ ปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีกําหนดข้างต้น จะสง่ผล
ให้กองทรัสต์ไมส่ามารถถือครองทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์เพื่อ
ประกอบการเป็นศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล (Data Center) ได้ หรือ
 อาจต้องจําหนา่ยทรพัยส์นิออกไปท้ังหมดหรอืมีการเลิกกองทรสัต์ 
ซึง่จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์อยา่งมีนัยสําคัญ
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  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1  ราคาซ้ือขายหนวยทรัสตและผูลงทุนอาจไม
สามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวา
ราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสต์ทําการจดทะเบยีนหนว่ยทรสัต์เป็นหลักทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหนว่ยทรสัต์
จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหนว่ยทรัสต์น้ันใน
ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยูบ่นพื้นฐานของปริมาณความต้องการของ
ผู้ซื้อผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลายประการท่ีกอง
ทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ เชน่ ปริมาณความต้องการของผู้ลงทนุ 
ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะขาดสภาพ
คล่องในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงค์โดยท่ัวไปของ
ผู้ลงทุน รวมท้ังอาจสง่ผลให้ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกอง
ทรัสต์ไม่สะท้อนผลประกอบการท่ีแท้จริงของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ
ทําให้ผู้ลงทนุไมส่ามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
โดยการเปรียบเทียบกับกองทรสัต์อ่ืน ๆ  ท้ังในประเทศไทยหรือต่าง
ประเทศได้ 

นอกจากน้ีราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการ
ซื้อขายกันในราคาท่ีต�ากว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการ
เสนอขายครั้งน้ี ท้ังน้ี ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันขึ้นอยูกั่บ
หลายปัจจัย ซึ่งรวมถึงปัจจัยดังต่อไปน้ี

• มุมมองต่อศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของ
กองทรัสต์ รวมถึงธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน
ของกองทรสัต์ท่ีเกิดขึน้จรงิกับท่ีมีการคาดการณโ์ดยผู้ลงทนุ
และนักวิเคราะห์

• การออกบทวิเคราะห์ใหม่ หรือ การเปล่ียนแปลงเก่ียวกับ
คําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห์

• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยท่ัวไป

• มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์
• ความนา่สนใจของหนว่ยทรสัต์เปรยีบเทียบกับหลักทรพัย์

ประเภททุนอ่ืน ๆ รวมถึงหน่วยทรัสต์อ่ืนท่ีไม่อยูใ่นธุรกิจ
การให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ

• ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรัสต์
• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสต์จํานวนมากโดย

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดธุรกิจการให้

บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในประเทศไทยหรอืตลาด
ของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรา้งหลักเกณฑ์
รวมถึงภาระภาษี ท้ังในกรณีท่ัวไปและโดยเฉพาะในกรณี
ท่ีเก่ียวกับทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์และการ
ลงทุนในประเทศและต่างประเทศ

• คดีความและการสอบสวนโดยหน่วยงานราชการ
• ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความอ่อนแอของ

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยท่ีเพิ่มสูงขึ้น และ
• การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เป็นต้น

จากปัจจัยท้ังหลายขา้งต้นอาจทําให้ราคาตลาดและอุปสงค์
ของหนว่ยทรสัต์มีความผันผวนอยา่งมากหรอืทําให้มีการซื้อขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต�ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของหน่วยทรัสต์

นอกจากน้ี การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการให้เป็นไป
ตามความคาดหวังของตลาดในด้านกําไรและผลตอบแทนอาจก่อ
ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหนว่ยทรัสต์ซึ่งอาจ
จํากัดหรอืทําให้ผู้ถือหนว่ยทรสัต์ไมส่ามารถท่ีจะขายหนว่ยทรสัต์
ได้อยา่งทันท่วงที และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อสภาพคล่อง
ของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

4.5.2  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจาย
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัตหรอืรกัษาระดับของอตัรา
การจายประโยชนตอบแทนได

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณา
จากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้เชา่ในการชําระค่าเชา่ ค่าใชจ่้ายในการดําเนิน
งานต่าง ๆ  การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับ
ธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ภัยธรรมชาติ สภาวะ
ทางการเมือง ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับผล
ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ในปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือ
กองทรัสต์จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ  ไป ดัง
น้ัน บรษัิทฯ จึงไมส่ามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีความสามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนได้นอกจากน้ี ตามกฎหมายภาษีของ
ประเทศไทยในปัจจุบัน กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล 
หากมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎ
ระเบียบอ่ืน ๆ ซึ่งทําให้กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
ภาระภาษีเงินได้ โดย INET ไม่มีหน้าท่ีต้องรับผิดชอบหรือชดใช้
เงินภาษีดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ อาจสง่ผลกระทบในทางลบ
อยา่งมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความ
สามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ รวมท้ังผล
ตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจทําให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับเงินจากกองทรัสต์น้อยลงหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.3  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน
หนวยทรสัตซึง่ผูถอืหนวยทรสัตไมสามารถขายคนืหนวย
ทรัสตได

เน่ืองจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซ้ือคืน
หน่วยทรัสต์ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จึงไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์
ของตนได้ ดังน้ัน จึงไมมี่หลักประกันว่าผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะสามารถ
ขายคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีหลักประกันว่าจะสามารถจําหน่าย
หน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากับราคาท่ีได้ซื้อหน่วยทรัสต์มา หรือ
จําหน่ายได้ในราคาใด ๆ 

อยา่งไรก็ดี ผู้ถือหนว่ยทรสัต์มีชอ่งทางท่ีจะขายหนว่ยทรสัต์
ได้ในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งราคาของหน่วยทรัสต์และสภาพคล่อง
ในการซื้อขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด

4.5.4 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตุการณซ่ึงทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมาย
กําหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอย
กวาจํานวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันท่ีมีการก่อต้ังกองทรัสต์หากมีเหตุการณ์ใด
เหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ีอาจทําให้บริษัทฯ ต้องเลิกกองทรัสต์

• จํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 ราย 
• เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ

บริษัทฯ ไม่สามารถดําเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้าน
บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ภายใน 1 ปีนับแต่วันท่ีจําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักดังกล่าว

• เม่ือท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตาม
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

เม่ือมีการเลิกกองทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไมไ่ด้รับเงินจอง
ซื้อหน่วยทรัสต์คืนเต็มจํานวน หรือ ไม่ได้รับคืนเลย เน่ืองจากกอง
ทรสัต์ต้องดําเนินการชําระบัญช ีซึง่ค่าใชจ่้ายในการจัดต้ังและจัดการ
กองทรัสต์จะถูกหักก่อนท่ีจะคืนเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

4.5.5  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอย
กวาจาํนวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการเสนอ
ขายหนวยทรัสตในครั้งแรก และ/หรือจากการเสนอขาย
หนวยทรัสตเพิ่มเติม

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่า ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าท้ังหมด
หรือบางสว่น ท้ังน้ี ขึ้นอยูกั่บสาเหตุ วิธกีารในการเลิกกองทรัสต์ 
หลักเกณฑ์การจําหนา่ยทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ และระยะเวลา
คงเหลือของสิทธเิหนือพื้นดิน อีกท้ัง หน่วยทรัสต์ไม่ใชผ่ลิตภัณฑ์
ทางการเงินท่ีมีการคุ้มครองเงินต้น บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้
ว่าผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะได้รบัเงินลงทนุคืนท้ังจํานวนในกรณีท่ีมีการ
ยกเลิกกองทรัสต์หรือมีการชําระบัญชีกองทรัสต์น้ันมีความเป็น
ไปได้ท่ีผู้ลงทนุอาจสูญเสียเงินลงทนุของตนในหนว่ยทรสัต์บางสว่น
หรือท้ังหมด

4.5.6   การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซื้อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงขึ้นได้หากมีการ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง
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  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1  ราคาซ้ือขายหนวยทรัสตและผูลงทุนอาจไม
สามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวา
ราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสต์ทําการจดทะเบยีนหนว่ยทรสัต์เป็นหลักทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหนว่ยทรสัต์
จะประเมินจากความถ่ีและปรมิาณการซื้อขายหนว่ยทรัสต์น้ันใน
ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยูบ่นพื้นฐานของปริมาณความต้องการของ
ผู้ซื้อผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลายประการท่ีกอง
ทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ เชน่ ปริมาณความต้องการของผู้ลงทนุ 
ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะขาดสภาพ
คล่องในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงค์โดยท่ัวไปของ
ผู้ลงทุน รวมท้ังอาจสง่ผลให้ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกอง
ทรัสต์ไม่สะท้อนผลประกอบการท่ีแท้จริงของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ
ทําให้ผู้ลงทนุไมส่ามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
โดยการเปรียบเทียบกับกองทรสัต์อ่ืน ๆ  ท้ังในประเทศไทยหรอืต่าง
ประเทศได้ 

นอกจากน้ีราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการ
ซื้อขายกันในราคาท่ีต�ากว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการ
เสนอขายครั้งน้ี ท้ังน้ี ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันขึ้นอยูกั่บ
หลายปัจจัย ซึ่งรวมถึงปัจจัยดังต่อไปน้ี

• มุมมองต่อศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของ
กองทรัสต์ รวมถึงธุรกิจการให้บริการด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน
ของกองทรสัต์ท่ีเกิดขึน้จรงิกับท่ีมีการคาดการณโ์ดยผู้ลงทนุ
และนักวิเคราะห์

• การออกบทวิเคราะห์ใหม่ หรือ การเปล่ียนแปลงเก่ียวกับ
คําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห์

• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยท่ัวไป

• มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์
• ความนา่สนใจของหนว่ยทรสัต์เปรยีบเทียบกับหลักทรพัย์

ประเภททุนอ่ืน ๆ รวมถึงหน่วยทรัสต์อ่ืนท่ีไม่อยูใ่นธุรกิจ
การให้บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ

• ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรัสต์
• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสต์จํานวนมากโดย

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดธุรกิจการให้

บรกิารด้านเทคโนโลยสีารสนเทศในประเทศไทยหรอืตลาด
ของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรา้งหลักเกณฑ์
รวมถึงภาระภาษี ท้ังในกรณีท่ัวไปและโดยเฉพาะในกรณี
ท่ีเก่ียวกับทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์และการ
ลงทุนในประเทศและต่างประเทศ

• คดีความและการสอบสวนโดยหน่วยงานราชการ
• ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความอ่อนแอของ

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยท่ีเพิ่มสูงขึ้น และ
• การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เป็นต้น

จากปัจจัยท้ังหลายข้างต้นอาจทําให้ราคาตลาดและอุปสงค์
ของหน่วยทรสัต์มีความผันผวนอยา่งมากหรอืทําให้มีการซื้อขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต�ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของหน่วยทรัสต์

นอกจากน้ี การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการให้เป็นไป
ตามความคาดหวังของตลาดในด้านกําไรและผลตอบแทนอาจก่อ
ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหนว่ยทรสัต์ซึ่งอาจ
จํากัดหรอืทําให้ผู้ถือหนว่ยทรสัต์ไมส่ามารถท่ีจะขายหนว่ยทรสัต์
ได้อยา่งทันท่วงที และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อสภาพคล่อง
ของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

4.5.2  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจาย
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัตหรอืรกัษาระดบัของอตัรา
การจายประโยชนตอบแทนได

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณา
จากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยูกั่บปัจจัยหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้เชา่ในการชําระค่าเชา่ ค่าใชจ่้ายในการดําเนิน
งานต่าง ๆ  การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับ
ธุรกิจการให้บรกิารด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ภัยธรรมชาติ สภาวะ
ทางการเมือง ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับผล
ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ในปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือ
กองทรัสต์จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ  ไป ดัง
น้ัน บรษัิทฯ จึงไมส่ามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีความสามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนได้นอกจากน้ี ตามกฎหมายภาษีของ
ประเทศไทยในปัจจุบัน กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล 
หากมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎ
ระเบียบอ่ืน ๆ ซึ่งทําให้กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
ภาระภาษีเงินได้ โดย INET ไม่มีหน้าท่ีต้องรับผิดชอบหรือชดใช้
เงินภาษีดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ อาจสง่ผลกระทบในทางลบ
อยา่งมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความ
สามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ รวมท้ังผล
ตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจทําให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับเงินจากกองทรัสต์น้อยลงหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.3  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน
หนวยทรสัตซ่ึงผูถอืหนวยทรสัตไมสามารถขายคนืหนวย
ทรัสตได

เน่ืองจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืน
หน่วยทรัสต์ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จึงไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์
ของตนได้ ดังน้ัน จึงไมมี่หลักประกันว่าผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะสามารถ
ขายคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีหลักประกันว่าจะสามารถจําหน่าย
หน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากับราคาท่ีได้ซื้อหน่วยทรัสต์มา หรือ
จําหน่ายได้ในราคาใด ๆ 

อยา่งไรก็ดี ผู้ถือหนว่ยทรสัต์มีชอ่งทางท่ีจะขายหนว่ยทรสัต์
ได้ในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งราคาของหน่วยทรัสต์และสภาพคล่อง
ในการซื้อขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด

4.5.4 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตุการณซ่ึงทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมาย
กําหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอย
กวาจํานวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันท่ีมีการก่อต้ังกองทรัสต์หากมีเหตุการณ์ใด
เหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปน้ีอาจทําให้บริษัทฯ ต้องเลิกกองทรัสต์

• จํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 ราย 
• เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ

บริษัทฯ ไม่สามารถดําเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้าน
บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ภายใน 1 ปีนับแต่วันท่ีจําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักดังกล่าว

• เม่ือท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตาม
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

เม่ือมีการเลิกกองทรสัต์ ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจไมไ่ด้รบัเงินจอง
ซื้อหน่วยทรัสต์คืนเต็มจํานวน หรือ ไม่ได้รับคืนเลย เน่ืองจากกอง
ทรสัต์ต้องดําเนินการชําระบัญช ีซึง่ค่าใชจ่้ายในการจัดต้ังและจัดการ
กองทรัสต์จะถูกหักก่อนท่ีจะคืนเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

4.5.5  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอย
กวาจาํนวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการเสนอ
ขายหนวยทรัสตในครั้งแรก และ/หรือจากการเสนอขาย
หนวยทรัสตเพิ่มเติม

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่า ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าท้ังหมด
หรือบางสว่น ท้ังน้ี ขึ้นอยูกั่บสาเหตุ วิธกีารในการเลิกกองทรัสต์ 
หลักเกณฑ์การจําหนา่ยทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ และระยะเวลา
คงเหลือของสิทธเิหนือพื้นดิน อีกท้ัง หน่วยทรัสต์ไม่ใชผ่ลิตภัณฑ์
ทางการเงินท่ีมีการคุ้มครองเงินต้น บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้
ว่าผู้ถือหนว่ยทรสัต์จะได้รบัเงินลงทนุคืนท้ังจํานวนในกรณีท่ีมีการ
ยกเลิกกองทรัสต์หรือมีการชําระบัญชีกองทรัสต์น้ันมีความเป็น
ไปได้ท่ีผู้ลงทนุอาจสญูเสยีเงินลงทุนของตนในหนว่ยทรสัต์บางสว่น
หรือท้ังหมด

กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายและไม่มีข้อจํากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีนัยสําคัญ ซึ่งจะสง่ผลกระทบใน
ทางลบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์

กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสําคัญอ่ืนท่ีมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของ กองทรัสต์
เพิ่มเติมได้ท่ีเว็บไซต์ของกองทรัสต์ www.inetreit.com หรือ เว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยท่ี www.set.or.th

ขอพิพาทและขอจํากัดในการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย
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4.5.6   การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซื้อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงขึ้นได้หากมีการ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง



3 การจัดการและการ
กํากับดูแลกองทรัสต



รายงานประจําป 2567 55

ทุนจดทะเบียนและท่ีชําระแล้ว 

จํานวนหน่วยทรัสต์ 

ประเภทหน่วยทรัสต์

ราคาปิดของหน่วยทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567

5,044,760,000 บาท

504,476,000  หน่วย

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

8.60  บาทต่อหน่วย

5,673  ล้านบาท

 7.2  ตราสารที่กองทรัสตเปนผูออก

ปัจจุบัน กองทรัสต์ไม่มีการออกหลักทรัพย์ท่ีเป็นตราสาร

 7.3  โครงสรางผูถือหนวยทรัสต 

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสมุดทะเบียนดังน้ี 

ขอมูลหนวยทรัสต และผูถือหนวยทรัสต07

 7.1  หนวยทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตสูงสุด 10 รายแรก

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน)

บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

มหาวิทยาลัยศรีปทุม

กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible

บริษัท ทิพยประกันภัย จํากัด (มหาชน)

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

บริษัท เอ เอช เอ็ม จํากัด

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)

กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ต้ี ดิวิเดนด์ ฟันด์

รวมผูถือหนวยทรัสตสูงสุด 10 รายแรก

ผูถือหนวยทรัสตรายยอยอื่น

รวม

131,948,900

23,664,000

18,817,000

16,667,000

13,202,000

12,371,000

11,654,000

9,471,300

9,294,200

9,279,400

256,368,800

248,107,200

504,476,000

26.16

4.69

3.73

3.30

2.62

2.45

2.31

1.88

1.84

1.84

50.82

49.18

100.00

ชื่อผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวยทรัสต สัดสวนการถือหนวยทรัสต 
(รอยละ)ลําดับ
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 7.4  นโยบายการจายผลประโยชนและขอจํากัด

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ 
ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีผู้ลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถรักษาระดับการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ โดยนโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจํากัดกองทรัสต์มีดังน้ี

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุงแล้วของ
รอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบปีบัญช ี (Year-End 
Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี อน่ึง กําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วตามข้อน้ีให้หมายถึงกําไรท่ี
ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปน้ี
1) การหักกําไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รวมท้ังการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์
2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหน้ีเงินกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงินของกองทรสัต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้

ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี แล้วแต่กรณี
2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสมท่ีอ้างอิงจากกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตามข้อ (1) ในรอบระยะเวลา

บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้
3. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
4. ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหนว่ยทรสัต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อระบุชื่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีสทิธไิด้รบัประโยชน์
ตอบแทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ภายในระยะเวลาการประโยชน์ตอบแทนสําหรบั
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 
ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี เง่ือนไขเพิ่มเติม เว้นแต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับงวดปีบัญชีแรก ในการ
พจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การกําหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยูกั่บดลุยพินิจของผู้จัดการกองทรสัต์ 
ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใด มีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกอง
ทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ท้ังน้ีเง่ือนไขข้างต้นต้องไม่ขัดกับข้อ 8.3.(1) ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 
วัน นับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล เง่ือนไขเพิ่มเติมในการพิจารณาจ่ายประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาล การกําหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยูกั่บดลุยพนิิจของผู้จัดการกองทรสัต์  ซ่ึงหากประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอ
สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไปสําหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ
ให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เว้นแต่กรณีท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย
ได้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง เพิม่เติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผอ่นผันเป็นอยา่งอ่ืน ผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนิน
การให้เป็นไปตามน้ัน

5. ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
1) ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน ต้องเป็นผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีชื่อปรากฏอยูใ่นสมุดทะเบียนผู้ถือหนว่ยทรสัต์

ของกองทรสัต์ ณ วันปิดสมุดทะเบยีนผู้ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อกําหนดสิทธผู้ิถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีสทิธไิด้รับประโยชน์ตอบแทน ตาม
สดัสว่นการถือหนว่ยทรสัต์ของผู้ถือหนว่ยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัต์
ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันน้ันจะไม่มีสิทธไิด้รับ
ประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในสว่นท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันกําหนดรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง (แล้วแต่กรณี) ตามระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด เพื่อกําหนดสิทธิ
ในการรบัประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผา่นระบบเผยแพรข่อ้มูลของตลาดหลักทรพัย ์และอาจประกาศ
โดยวิธใีดวิธหีน่ึงดังต่อไปน้ีด้วย

2.1) สง่หนังสอืแจ้งผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีชื่อปรากฏอยูใ่นสมุดทะเบยีนผู้ถือหนว่ยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน
ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันกําหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง (แล้วแต่กรณี) หรือ

2.2) ปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทําการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
2.3) ประกาศผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือเว็บไซต์ของกองทรัสต์ หรือ
2.4) ประกาศในหนังสือพิมพ์อยา่งน้อย 1 ฉบับ

3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายในอัตราตามท่ีกฎหมายกําหนดของประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท 

4) ผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเชค็ขดีครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหนว่ยทรัสต์ และ
ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามท่ีอยู่ท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ หรือนําเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝาก
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้ 

5) ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ไมใ่ชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธเิรียกรอ้งตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย์ ให้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิข์องกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นําประโยชน์ตอบแทนจํานวน
ดังกล่าวไปใช้เพื่อการอ่ืนใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์
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05 พ.ย. 2564

10 ก.พ. 2565

03 พ.ค. 2565

02 ส.ค. 2565

01 พ.ย. 2565

13 ก.พ. 2566

03 พ.ค. 2566

04 ส.ค. 2566

09 พ.ย. 2566

14 ก.พ. 2567

10 พ.ค. 2567

05 ส.ค. 2567

05 พ.ย. 2567

13 ก.พ. 2568

29 ก.ค. 2564 - 30 ก.ย. 2564

01 ต.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564

01 ม.ค. 2565 - 31 มี.ค. 2565

01 เม.ย. 2565 - 30 มิ.ย. 2565

01 ก.ค. 2565 - 30 ก.ย. 2565

01 ต.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565

01 ม.ค. 2566 - 31 มี.ค. 2566

01 เม.ย. 2566 - 30 มิ.ย. 2566

01 ก.ค. 2566 - 30 ก.ย. 2566

01 ต.ค. 2566 - 31 ธ.ค. 2566

01 ม.ค. 2567 - 31 มี.ค. 2567

01 เม.ย. 2567 - 30 มิ.ย. 2567

01 ก.ค. 2567 - 30 ก.ย. 2567

01 ต.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567

19 พ.ย. 2564

24 ก.พ. 2565

18 พ.ค. 2565

16 ส.ค. 2565

16 พ.ย. 2565

27 ก.พ. 2566

16 พ.ค. 2566

18 ส.ค. 2566

22 พ.ย. 2566

28 ก.พ. 2567

24 พ.ค. 2567

19 ส.ค. 2567

20 พ.ย. 2567

27 ก.พ. 2568

03 ธ.ค. 2564
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วันที่ใหสิทธิ
ผูถือหนวยทรัสต

วันที่จาย
ประโยชนตอบแทน

ประโยชนตอบแทน
ตอหนวย (บาท)วันที่กรรมการมีมติ รอบผลประกอบการ

 7.5  ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลัง

 7.4  นโยบายการจายผลประโยชนและขอจํากัด

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ 
ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีผู้ลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถรักษาระดับการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ โดยนโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจํากัดกองทรัสต์มีดังน้ี

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุงแล้วของ
รอบปีบัญช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสาํหรบัรอบปีบญัช ี (Year-End 
Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี อน่ึง กําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วตามข้อน้ีให้หมายถึงกําไรท่ี
ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปน้ี
1) การหักกําไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รวมท้ังการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์
2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหน้ีเงินกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงินของกองทรสัต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้

ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี แล้วแต่กรณี
2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสมท่ีอ้างอิงจากกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตามข้อ (1) ในรอบระยะเวลา

บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้
3. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
4. ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหนว่ยทรสัต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อระบุชื่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีสทิธไิด้รบัประโยชน์
ตอบแทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ภายในระยะเวลาการประโยชน์ตอบแทนสําหรบั
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 
ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี เง่ือนไขเพิ่มเติม เว้นแต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับงวดปีบัญชีแรก ในการ
พจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การกําหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยูกั่บดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรสัต์ 
ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใด มีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกอง
ทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ท้ังน้ีเง่ือนไขข้างต้นต้องไม่ขัดกับข้อ 8.3.(1) ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 
วัน นับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล เง่ือนไขเพิ่มเติมในการพิจารณาจ่ายประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาล การกําหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยูกั่บดลุยพนิิจของผู้จัดการกองทรสัต์  ซ่ึงหากประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอ
สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไปสําหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ
ให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เว้นแต่กรณีท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย
ได้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง เพิม่เติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผอ่นผันเป็นอยา่งอ่ืน ผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนิน
การให้เป็นไปตามน้ัน

5. ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
1) ผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีสิทธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน ต้องเป็นผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีชื่อปรากฏอยูใ่นสมุดทะเบยีนผู้ถือหนว่ยทรสัต์

ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อกําหนดสิทธผู้ิถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีสทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน ตาม
สัดสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ของผู้ถือหนว่ยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรอืกลุม่บุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัต์
ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันน้ันจะไม่มีสิทธไิด้รับ
ประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในสว่นท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันกําหนดรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง (แล้วแต่กรณี) ตามระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด เพื่อกําหนดสิทธิ
ในการรบัประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผา่นระบบเผยแพรข่อ้มูลของตลาดหลักทรพัย ์และอาจประกาศ
โดยวิธใีดวิธหีน่ึงดังต่อไปน้ีด้วย

2.1) สง่หนังสอืแจ้งผู้ถือหนว่ยทรสัต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยูใ่นสมุดทะเบียนผู้ถือหนว่ยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน
ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันกําหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง (แล้วแต่กรณี) หรือ

2.2) ปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทําการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
2.3) ประกาศผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือเว็บไซต์ของกองทรัสต์ หรือ
2.4) ประกาศในหนังสือพิมพ์อยา่งน้อย 1 ฉบับ

3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายในอัตราตามท่ีกฎหมายกําหนดของประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท 

4) ผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเชค็ขีดครอ่มเฉพาะส่ังจ่ายในนามผู้ถือหนว่ยทรัสต์ และ
ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามท่ีอยู่ท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ หรือนําเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝาก
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้ 

5) ในกรณท่ีีผู้ถือหนว่ยทรสัต์ไมใ่ชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธเิรียกร้องตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย์ ให้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิข์องกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นําประโยชน์ตอบแทนจํานวน
ดังกล่าวไปใช้เพื่อการอ่ืนใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์
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 8.1  ผูจัดการกองทรัสต

8.1.1  ขอมูลทั่วไป

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“บริษัทฯ”)  ซึ่งจะทําหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นบริษัทจํากัด ซึ่งจด
ทะเบียนจัดต้ังขึ้นในประเทศไทย เม่ือวันท่ี 29 กันยายน 2563 โดยมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อปฏิบัติหน้าท่ี
บริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ และมีบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) (“INET”) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ โดยถือหุ้น
เป็นจํานวนร้อยละ 99.997 ของหุ้นท่ีจําหน่ายแล้วท้ังหมด ท้ังน้ี บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามประกาศ 
สช.29/2555 เม่ือวันท่ี 26 มกราคม พ.ศ. 2564 โดยมีข้อมูลท่ีสําคัญเก่ียวกับผู้จัดการกองทรัสต์ ดังน้ี

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด 

0105563143111

29 กันยายน 2563

10,000,000 บาท

100,000 หุ้น 

หุ้นละ 100 บาท

ทุนจดทะเบียนท่ีชําระแล้ว

จํานวนหุ้นท่ีออกและเรียกชําระแล้ว

มูลค่าท่ีตราไว้

บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน)  (ร้อยละ 99.997)ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่(สัดสว่นการถือหุ้น)

1 มกราคม - 31 ธนัวาคม รอบระยะเวลาบัญชี

ชื่อบริษัท

เลขทะเบียนบริษัท

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 12 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร

ท่ีต้ังสํานักงาน

ทําหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
(REIT Manager)

ลักษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกิจ

1. นางสาววิลาวรรณ วนดุรงค์วรรณ 
2. นายสหัส ตรีทิพยบุตร 
3. นางมรกต กุลธรรมโยธนิ 
4. นายวิสุทธิ ์มนตริวัต
5. นายอภิรมย์ น้อยอ�า 

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงค์วรรณ หรือ นายสหัส ตรีทิพยบุตร หรือ นางมรกต 
กุลธรรมโยธนิ กรรมการสองในสามคนน้ีลงลายมือชื่อรว่มกัน และประทับตรา
สําคัญของบริษัท

รายชื่อกรรมการผู้มีอํานาจลงนาม

รายชื่อกรรมการ

โทรศัพท์: 02-257-7000           โทรสาร:  02-257-1379
เว็บไซต์: www.inetreit.com     e-mail: info@inetreit.com

ชอ่งทางการติดต่อ

โครงสรางการจัดการ08
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บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน)

นางมรกต กุลธรรมโยธนิ

นายสุตกานต์ แน่นหนา

99,997

2

1

100,000

99.997

0.002

0.001

100.00

1

2

3

รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุนที่ถือ (หุน)ลําดับ สัดสวน (รอยละ)

รวม

8.1.2  ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต

โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 มีรายละเอียดดังน้ี
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กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่าง
มีนัยสําคัญ ได้แก่ INET ซึ่งถือหุ้นของบริษัทฯ คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้วท้ังหมด ท้ังน้ี INET เป็นบริษัทจดทะเบียน
ในตลาดหลักทรพัยใ์นหมวดให้บรกิารเชื่อมต่ออินเทอร์เน็ตและการให้บรกิารครบวงจรท่ีเก่ียวขอ้งกับเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
(ต่อไปน้ีจะรวมเรียก INET และบริษัทยอ่ยของ INET ว่า “กลุ่ม INET”) โดยมีข้อมูลสําคัญปรากฏตามตารางดังต่อไปน้ี

บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน)

0107544000094

14 กันยายน 2544

ผู้ให้บริการเชื่อมต่อโครงสร้างพื้นฐานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารครบวงจร 

596,740,267  บาท

หุ้นละ 1.00 บาท

1 มกราคม - 31 ธนัวาคม 

www.inet.co.th

รอบระยะเวลาบัญชี

เว็บไซต์

ทุนจดทะเบียนชําระแล้ว

มูลค่าท่ีตราไว้

ชื่อบริษัท

เลขทะเบียนบริษัท

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท

ประเภทธุรกิจ

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร์ ชั้น 10-12 และชั้นไอที
ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

ท่ีต้ังสํานักงาน

1.  ดร.ทวีศักด์ิ กออนันตกูล                     ประธานกรรมการ
2.  ศ.กิตติคุณ ดร.อัจฉรา จันทร์ฉาย กรรมการอิสระ
3.  นางสาวนฤมล วังศธรธนคุณ              กรรมการอิสระ
4.  ผศ.ดร.ทิพวรรณ ป่ินวนิชย์กุล            กรรมการอิสระ
5.  รศ.ดร.พสุ เดชะรินทร์                       กรรมการอิสระ
6.  นางสาวพลอย เจริญสม                     กรรมการอิสระ
7.  นายสหัส ตรีทิพยบุตร                       กรรมการ
8. นายแพทย์โสภณ เมฆธน                    กรรมการ
9. นายมรกต เธยีรมนตรี                       กรรมการ
10. ศ.ดร.ชูกิจ ลิมปิจํานงค์                    กรรมการ
11. นายเอกชัย กองเกิด                       กรรมการ
12. นางมรกต กุลธรรมโยธนิ                  กรรมการ

นายทวีศักด์ิ กออนันตกูล หรือ นายชูกิจ ลิมปิจํานงค์ คนใดคนหน่ึงลงลายมือชื่อรว่มกับ 
นางมรกต กุลธรรมโยธนิ หรือ นายมรกต เธยีรมนตรี หรือ นายเอกชัย กองเกิด คนใด
คนหน่ึงรวมเป็นสองคน และประทับตราสําคัญของบริษัท หรือ นางมรกต กุลธรรมโยธนิ 
ลงลายมือชื่อรว่มกับ นายมรกต เธยีรมนตรี หรือ นายเอกชัย กองเกิด คนใดคนหน่ึงรวม
เป็นสองคน และ ประทับตราสําคัญของบริษัท

รายชื่อกรรมการผู้มีอํานาจลงนาม

รายชื่อกรรมการ



1.  สํานักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ

2.  บริษัท โทรคมนาคมแห่งชาติ จํากัด (มหาชน)

3.  บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จํากัด

4.  นางภาวนา อัจฉราวรรณ

5.  นายบุญเกียรติ เอ้ือสุดกิจ

6.  นายนันทชัย กัมทรทิพย์

7.  นายวัลลภ อัจฉราวรรณ

8.  นายทวีฉัตร จุฬางกูร

9.  นายนวนิธ ิจันทร์ศรีชวาลา

10. นายวราวุธ วุฒิพันธุ์

124,504,000

120,496,000

26,980,069

24,025,000

8,500,000

7,610,000

6,625,000

5,815,000

5,700,000

5,000,000

20.864

20.192

4.521

4.026

1.424

1.275

1.110

0.974

0.955

0.838

รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุนที่ถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ)

ผูถือหุนสูงสุด 10 รายแรกของ INET ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567
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การจัดโครงสร้างองค์กรของผู้จัดการกองทรสัต์ยึดหลักการในการแบง่หน้าท่ี ความรบัผิดชอบของแต่ละหนว่ยงานอยา่งชัดเจน แต่ละ
ฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลักความไว้วางใจและหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี คํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงท่ีจะ
เกิดขึ้นของการทุจริต ฉ้อฉล ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซื่อสัตย์ 
สุจริต ระมัดระวัง คํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์เอง

คณะกรรมการ

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจํานวน 1 ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิจํานวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อยา่งน้อย 
1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการท้ังหมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหน่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทนุ ว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม ่นอกจากน้ี กรรมการ
และบุคคลผู้มีอํานาจในการจัดการต้องมีลักษณะเป็นไปตามประกาศ สช.29/2555 และท่ีจะมีการแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อ่ืน ๆ 
ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต

กรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีกรรมการ 2 ท่าน (โดยไม่ใชก่รรมการอิสระ) ลงนาม
รว่มกันและประทับตราบริษัทฯ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบัติการ
อยา่งหน่ึงอยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังน้ี การมอบอํานาจดังกล่าวจะต้องไม่เป็นกรณีท่ีการมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชว่งมีผล
ทําให้ (1) กรรมการหรือผู้รับมอบอํานาจซึ่งเป็นผู้มีสว่นได้เสีย หรือ (2) บุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอ่ืนใดอัน
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ สามารถอนุมัติรายการดังกล่าว

ท้ังน้ี รายชื่อกรรมการ พร้อมด้วยวุฒิการศึกษาและประสบการณ์มีดังน้ี

8.1.3  โครงสรางการบริหาร

โครงสร้างการบริหารของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะ
กรรมการบริษัทฯ และเจ้าหน้าท่ีบริหารตามโครงสร้างการบริหารงานดังน้ี

ฝายบริหารสินทรัพย
Asset Management

ผูตรวจสอบภายใน
Internal Audit

(วาจางบุคคลภายนอก)

Marketing & 
Business Development

ฝายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ

Managing Director
กรรมการผูจัดการ

Board of Directors
คณะกรรมการบริษัท

Compliance &
Risk Management

ฝายกํากับดูแลกิจการ
และบริหารความเสี่ยง

กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ

กรรมการอิสระ
กรรมการอิสระ

ฝายนักลงทุนสัมพันธ
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

Investor Relations
& Operations Support

สวนงานสนับสนุนการปฏิบัติงานสวนงานนักลงทุนสัมพันธ
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8.1.4 หนาท่ีและความรบัผิดชอบของบรษิทัฯ ในฐานะ
ผูจัดการกองทรัสต

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับ
ผิดชอบในการดแูลจัดการกองทรัสต์ และควบคมุการปฏิบัติหน้าท่ี
ของผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และดําเนินการให้เป็นไป
ตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 
หน้าทีโ่ดยท่ัวไปของบรษัิทฯ มดัีงนี้

1) ปฏิบติัหน้าท่ีโดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผู้ประกอบ
วิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต 
โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อ
ประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของผู้ถือหนว่ยทรสัต์โดยรวม รวมท้ัง
ปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง ทรัสต์สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์ มติของท่ี
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง

2) ปฏิบัติตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และ
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับการดําเนินการของกองทรัสต์ 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบ
วิชาชีพท่ีกําหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ
หลักทรัพย์ หรือองค์กรท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์
ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน 
สั่งการ หรือให้ความรว่มมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติ
ท่ีอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกําหนดดังกล่าว

3) จัดให้มีเงินทุนท่ีเพยีงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความ
รบัผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อยา่งต่อเน่ือง 

4) จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดข้ึนจากการ
ดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ตลอดจน
การปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน
ของบริษัทฯ

5) บริหารจัดการทรัพยส์นิให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดําเนินงานของบริษัทฯ 
มติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมท้ังระเบียบ และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

6) ไม่นําข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
ไปใช้ประโยชน์อยา่งไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือทําให้
เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวม
ของกองทรัสต์

7) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งทางผล
ประโยชน์เกิดข้ึน จะดําเนินการให้ม่ันใจได้ว่าผู้ลงทนุได้
รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม

หน้าทีใ่นการจัดทํารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล

1) จัดทํางบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐาน
บัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และ
สง่งบการเงินดังกล่าวต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะ
เวลาท่ีกําหนด

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลท่ีมีความสําคัญและ
เก่ียวข้องอยา่งเพยีงพอในการตัดสนิใจลงทนุของผู้ลงทนุ

3) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. 
หลักทรัพย์ และข้อมูลอ่ืนตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับ
ของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง เชน่ การคํานวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น

4) ให้ความรว่มมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หรือ
สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทําและเปิดเผยขอ้มูล
อ่ืนใดตามท่ีทรัสตีหรือสํานักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

5) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้อง
และเพยีงพอก่อนการตัดสนิใจ โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้า
ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง

6) จัดทําและสง่ข้อมูลรายงาน และ/หรือเอกสารต่าง ๆ  ให้
แก่ ทรัสตี และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลา
ท่ีกําหนด

หน้าทีเ่กีย่วกับการลงทนุหรอืการจําหน่ายทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ 

1) ดําเนินการเพื่อให้ม่ันใจได้ว่าการลงทนุในทรพัยส์นิหลัก
และทรพัยส์นิอ่ืนเป็นไปอยา่งเหมาะสมโดยจัดให้มีการ
ประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุน 
และดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ 
และสัญญาก่อต้ังทรัสต์

2) ดําเนินการเพื่อให้ม่ันใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอน 
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการดําเนินการเป็น
ไปอยา่งถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

3) จัดให้มีการดําเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมินความเสี่ยงใน
ด้านต่าง ๆ  ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุ และจัดให้มีแนวทาง
การบริหารความเสี่ยง

4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นหลักตามหลักเกณฑ์
ท่ีกําหนด

หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของคณะกรรมการบรษัิทฯ

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกอง
ทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหา-
ริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

2) พจิารณาอนุมัติการลงทนุหรอืได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ
การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว รวมท้ังกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบาย
ของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

3) พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลัก
และอุปกรณข์องกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตามนโยบาย 
ของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรัสต์ สญัญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้
ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และ
กระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งระหว่าง
กองทรสัต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ
แนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์
กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังรายการระหว่าง
กองทรสัต์กับทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี ตาม
หลักเกณฑ์ และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการ
ผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธอิอกเสียง

7) พิจารณาอนุมั ติการเ ข้าทํารายการกับบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกัน ตามหลักเกณฑ์และกฎขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้ง 
โดยกรรมการผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อ
บริหารจัดการกองทรัสต์

9) พิจารณาอนุมัติการแต่งต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติ
งานของผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

10) พจิารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บรกิาร
ภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ ตามกฎ
เกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการ
ภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกับการ
บริหารจัดการกองทรัสต์

12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไป
ตามนโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่ง
ต้ังผู้จัดการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมท้ังการ
รายงานเรื่องท่ีสําคัญต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ  ไตรมาส 
หรอืเม่ือมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงาน
ของกรรมการผู้จัดการ

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําปี  
14) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจําปีของกองทรัสต์
15) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจําปีของทรัพย์สิน 

แผนซอ่มบํารุงหรือปรบัปรุงทรัพยสิ์นประจําปีของกอง
ทรัสต์ (Annual Maintenance Plan) แผนซอ่มบํารุง
หรือปรับปรุงประสิทธิภาพและความสามารถในการ
ทํางานของทรัพย์สินครั้งใหญข่องกองทรัสต์ (Major 
Overhaul & Capacity Improvement Plan) ซึ่งจัด
เตรียมโดยผู้เชา่ทรัพย์สินหลัก

16) พิจารณารับทราบความคืบหน้าและผลการซ่อมบํารุง
หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์

17) พจิารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรสัต์ให้เป็นไปตาม
มาตรฐานบญัชท่ีีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี 
และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด

18) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ
การลงทุนท่ีอยูน่อกงบประมาณประจําปี

19) กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด 

20) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

21) พจิารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หรอืเม่ือ
เห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อประโยชน์ในการจัดการ
กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ซึ่งถือหนว่ยทรสัต์รวม
กันไมน้่อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจํานวนหน่วยทรสัต์
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการ
ขอเรียกประชุมไว้อยา่งชัดเจนในหนังสือน้ัน

22) พจิารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขขอ้พพิาท
และข้อร้องเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ตามท่ีเห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้
ดําเนินการแก้ไขขอ้ร้องเรียนและข้อพพิาทเก่ียวกับการ
ดําเนินงานของกองทรสัต์ จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อ
กฎหมาย ข้อบังคับ มติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

23) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคน
หน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบติัการอยา่งหน่ึง
อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังน้ี การมอบอํานาจ
ดังกล่าวจะต้องไม่เป็นกรณีท่ีการมอบอํานาจ หรือการ
มอบอํานาจชว่งมีผลทําให้ (1) กรรมการหรือผู้รับ
มอบอํานาจซึ่งเป็นผู้มีสว่นได้เสีย หรือ (2) บุคคลท่ีอาจ
มีความขดัแยง้หรอืมีผลประโยชน์ในลักษณะอ่ืนใดอัน
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ สามารถอนุมัติ
รายการดังกล่าว

24) พจิารณาอนุมัติวิธกีารดําเนินการทางกฎหมายสําหรบั
ข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น

25) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) รวมท้ัง 
พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิม่ทนุของกองทรสัต์ รวม
ถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบของกรรมการอิสระ

  บริษัทฯ กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นสว่นหน่ึง
ของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ท่ีมีความรู้ความ
เชี่ยวชาญท่ีเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าท่ี
ติดตามดแูลตรวจสอบการทํางานของผู้บรหิารและฝ่าย
งานของบรษัิทฯ เพื่อให้เป็นไปตามหลักการกํากับดแูล
กิจการท่ีดี พจิารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบาย
ท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ หรือคัดค้านเม่ือเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ี
สง่ผลกระทบกับกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์
ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจาก
การควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่รวมท้ังไม่มี
สว่นเก่ียวขอ้งหรอืมีสว่นได้เสยีกับการตัดสนิใจในการ
ดําเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าท่ีดังน้ี
(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเก่ียวกับ

รายการกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์หรือ
รายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์รวม
ท้ังการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีมี
นัยสําคัญเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ี
กําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง

9) ดําเนินการเพิม่ทนุ หรอืลดทนุ ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด
ในสญัญาก่อต้ังทรสัต์ ระเบยีบและกฎหมาย ท่ีเก่ียวขอ้ง 

5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหา
ประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 
ปรบัปรุงและบํารุงรกัษาทรพัยส์นิหลักให้อยูใ่นสภาพดี

6) จัดให้มีการประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ี
กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ันโดยครอบคลุมถึง
การประกันวินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์
และการประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจ
ได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการ
ดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังประกันภัยอ่ืน
เพิ่มเติมตามท่ีเห็นสมควร

7) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยง
ท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
แผนการกูย้มืเงิน และแผนการบรหิารจัดการด้านการเงิน
ประจําปีของกองทรัสต์

(2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องท่ีสําคัญ 
เชน่ โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 
นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น

(3) ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและ
จัดการความเสี่ยงท่ีเกิดขึ้น และหลักเกณฑ์วิธี
การควบคุมหรือลดความเสี่ยง

(4) พจิารณา กํากับดแูล และให้คําแนะนําแก่บรษัิทฯ 
ในการจัดทํางบการเงินของบรษัิทฯ และกองทรสัต์
ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 

(5) เสนอแนะเรื่องท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ

(6) แต่งต้ัง ดูแล ติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้
คําแนะนําหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการ
ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรอื
ให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของ
ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอ และให้
ความเห็นเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบภายใน
ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

(7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในทุกปี ไม่น้อย
กว่าปีละหน่ึงครั้งหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ี
กรรมการอิสระเห็นสมควร

(8) พิจารณาเห็นชอบแผนการตรวจสอบและสอบทาน
การปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) 
ก่อนนําเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา
อนุมัติ
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หน้าทีใ่นการจัดทํารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล

1) จัดทํางบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐาน
บัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และ
สง่งบการเงินดังกล่าวต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะ
เวลาท่ีกําหนด

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลท่ีมีความสําคัญและ
เก่ียวข้องอยา่งเพยีงพอในการตัดสนิใจลงทนุของผู้ลงทนุ

3) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. 
หลักทรัพย์ และข้อมูลอ่ืนตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับ
ของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง เชน่ การคํานวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น

4) ให้ความรว่มมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หรือ
สํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทําและเปิดเผยขอ้มูล
อ่ืนใดตามท่ีทรัสตีหรือสํานักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

5) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้อง
และเพยีงพอก่อนการตัดสนิใจ โดยได้รับขอ้มูลล่วงหน้า
ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง

6) จัดทําและสง่ข้อมูลรายงาน และ/หรือเอกสารต่าง ๆ  ให้
แก่ ทรัสตี และ/หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลา
ท่ีกําหนด

หน้าทีเ่กีย่วกับการลงทนุหรอืการจําหน่ายทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ 

1) ดําเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการลงทนุในทรพัยส์นิหลัก
และทรพัยส์นิอ่ืนเป็นไปอยา่งเหมาะสมโดยจัดให้มีการ
ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน 
และดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ 
และสัญญาก่อต้ังทรัสต์

2) ดําเนินการเพื่อให้ม่ันใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอน 
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการดําเนินการเป็น
ไปอยา่งถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

3) จัดให้มีการดําเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมินความเสี่ยงใน
ด้านต่าง ๆ  ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทาง
การบริหารความเสี่ยง

4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิหลักตามหลักเกณฑ์
ท่ีกําหนด

หน้าทีเ่กีย่วกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรสัต์

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมาย
จากทรัสตี เพ่ืออํานวยความสะดวกในการสํารวจ
ทรัพย์สินหลัก

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสด
หมุนเวียนของกองทรัสต์

3) จัดทํางบการเงินของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามมาตรฐาน
บญัชท่ีีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัช ีและเปิดเผย
งบการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด

4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีท่ีเป็นการ
เบกิจ่ายจากบัญชเีพ่ือการดําเนินงานประจําวัน หรอืเพื่อ
วัตถปุระสงค์อ่ืน ๆ  ท่ีตกลงรว่มกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงิน
ท่ีได้รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ัง
ทรสัต์มติท่ีประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ ระเบยีบ และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง 

6) กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหนว่ยทรัสต์เพ่ือดําเนินการใด ๆ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและวิเคราะห์
ผลกระทบ เพ่ือเป็นขอ้มูลประกอบการตัดสนิใจ

7) จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการ
ดําเนินการของกองทรัสต์

หน้าทีใ่นกรณทีีม่กีารเขา้ทําธุรกรรมทีอ่าจก่อใหเ้กิดความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชน์

ในกรณท่ีีมีการทําธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์บรษัิทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจําเป็นในการ
เข้าทําธุรกรรมดังกล่าว บริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรสัตี
ว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง ในกรณีท่ีทรัสตีไมเ่ห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ดําเนินการ
ธุรกรรมดังกล่าว นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามท่ี
กําหนดข้างต้นแล้วหากเป็นธุรกรรมท่ีมีขนาดรายการท่ีจะต้องได้รบั
อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ท่ีประชุมผู้ถือหนว่ย

หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของคณะกรรมการบรษัิทฯ

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกอง
ทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหา-
ริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

2) พจิารณาอนุมัติการลงทนุหรอืได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ
การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว รวมท้ังกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบาย
ของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

3) พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลัก
และอุปกรณข์องกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตามนโยบาย 
ของบริษัทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้
ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และ
กระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ
แนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์
กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังรายการระหว่าง
กองทรสัต์กับทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี ตาม
หลักเกณฑ์ และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการ
ผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธอิอกเสียง

7) พิจารณาอนุมั ติการเข้า ทํารายการกับบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกัน ตามหลักเกณฑ์และกฎขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้ง 
โดยกรรมการผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อ
บริหารจัดการกองทรัสต์

9) พิจารณาอนุมัติการแต่งต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติ
งานของผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

10) พจิารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บรกิาร
ภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ ตามกฎ
เกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการ
ภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกับการ
บริหารจัดการกองทรัสต์

12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไป
ตามนโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่ง
ต้ังผู้จัดการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมท้ังการ
รายงานเรื่องท่ีสําคัญต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ  ไตรมาส 
หรอืเม่ือมีเหตอัุนควรต้องรายงาน และประเมินผลงาน
ของกรรมการผู้จัดการ

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําปี  
14) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจําปีของกองทรัสต์
15) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจําปีของทรัพย์สิน 

แผนซอ่มบํารุงหรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิประจําปีของกอง
ทรัสต์ (Annual Maintenance Plan) แผนซอ่มบํารุง
หรือปรับปรุงประสิทธิภาพและความสามารถในการ
ทํางานของทรัพย์สินครั้งใหญข่องกองทรัสต์ (Major 
Overhaul & Capacity Improvement Plan) ซึ่งจัด
เตรียมโดยผู้เชา่ทรัพย์สินหลัก

16) พิจารณารับทราบความคืบหน้าและผลการซ่อมบํารุง
หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์

17) พจิารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรสัต์ให้เป็นไปตาม
มาตรฐานบญัชท่ีีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี 
และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด

18) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ
การลงทุนท่ีอยูน่อกงบประมาณประจําปี

19) กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด 

20) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

21) พจิารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หรอืเม่ือ
เห็นสมควรให้มีการประชุมเพ่ือประโยชน์ในการจัดการ
กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ซึ่งถือหนว่ยทรสัต์รวม
กันไมน้่อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจํานวนหน่วยทรสัต์
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการ
ขอเรียกประชุมไว้อยา่งชัดเจนในหนังสือน้ัน

22) พจิารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขขอ้พพิาท
และข้อร้องเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ตามท่ีเห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้
ดําเนินการแก้ไขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้พพิาทเก่ียวกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ จากบุคคลภายนอกหรอืผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อ
กฎหมาย ข้อบังคับ มติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

23) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคน
หน่ึงหรอืหลายคนหรอืบุคคลอ่ืนใดปฏิบติัการอยา่งหน่ึง
อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังน้ี การมอบอํานาจ
ดังกล่าวจะต้องไม่เป็นกรณีท่ีการมอบอํานาจ หรือการ
มอบอํานาจชว่งมีผลทําให้ (1) กรรมการหรือผู้รับ
มอบอํานาจซึ่งเป็นผู้มีสว่นได้เสีย หรือ (2) บุคคลท่ีอาจ
มีความขัดแยง้หรอืมีผลประโยชน์ในลักษณะอ่ืนใดอัน
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ สามารถอนุมัติ
รายการดังกล่าว

24) พจิารณาอนุมัติวิธกีารดําเนินการทางกฎหมายสําหรบั
ข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น

25) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) รวมท้ัง 
พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิม่ทนุของกองทรสัต์ รวม
ถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบของกรรมการอิสระ

  บริษัทฯ กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นสว่นหน่ึง
ของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ท่ีมีความรู้ความ
เชี่ยวชาญท่ีเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าท่ี
ติดตามดแูลตรวจสอบการทํางานของผู้บรหิารและฝ่าย
งานของบริษัทฯ เพ่ือให้เป็นไปตามหลักการกํากับดแูล
กิจการท่ีดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบาย
ท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ หรือคัดค้านเม่ือเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ี
สง่ผลกระทบกับกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์
ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจาก
การควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่รวมท้ังไม่มี
สว่นเก่ียวขอ้งหรอืมีสว่นได้เสยีกับการตัดสนิใจในการ
ดําเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าท่ีดังน้ี
(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเก่ียวกับ

รายการกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์หรือ
รายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์รวม
ท้ังการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีมี
นัยสําคัญเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหา
ประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 
ปรบัปรุงและบํารุงรกัษาทรพัยส์นิหลักให้อยูใ่นสภาพดี

6) จัดให้มีการประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ี
กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ันโดยครอบคลุมถึง
การประกันวินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์
และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจ
ได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการ
ดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังประกันภัยอ่ืน
เพิ่มเติมตามท่ีเห็นสมควร

7) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยง
ท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
แผนการกู้ยมืเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงิน
ประจําปีของกองทรัสต์

ทรสัต์ บรษัิทฯ จะดําเนินการเพื่อให้ได้รบัการอนุมัติตามกฎเกณฑ์
ท่ีเก่ียวข้อง

ท้ังน้ี การเขา้ทําธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตีน้ันจะกระทํามิได้ เว้นแต่เป็นการท่ี
ทรสัตีเรยีกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรสัตี หรอืธุรกรรม
อ่ืนท่ีทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ี
เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทราบก่อนอยา่งเพยีงพอแล้ว และผู้ถือหนว่ยทรสัต์มิได้แสดง
การคัดค้าน และดําเนินการต่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง

หน้าทีอ่ื่น ๆ ของบรษัิทฯ

ในกรณีท่ีมีการแต่งต้ังท่ีปรึกษาเพื่ อให้คําปรึกษาหรือ
คําแนะนําเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ
อสังหาริมทรพัย์ บรษัิทฯ จะปฏิบติัตามหลักเกณฑ์ดังน้ี

1) ให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้สว่นเสียกับธุรกรรม เพื่อ
ประกอบการพิจารณา

2) หากท่ีปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องท่ีพิจารณาไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้ารว่มพิจารณาใน
เรื่องน้ัน

(2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องท่ีสําคัญ 
เชน่ โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 
นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น

(3) ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและ
จัดการความเสี่ยงท่ีเกิดขึ้น และหลักเกณฑ์วิธี
การควบคุมหรือลดความเสี่ยง

(4) พจิารณา กํากับดแูล และให้คําแนะนําแก่บรษัิทฯ 
ในการจัดทํางบการเงินของบริษัทฯ และกองทรสัต์
ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 

(5) เสนอแนะเรื่องท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ

(6) แต่งต้ัง ดูแล ติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้
คําแนะนําหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการ
ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรอื
ให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของ
ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอ และให้
ความเห็นเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบภายใน
ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

(7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในทุกปี ไม่น้อย
กว่าปีละหน่ึงครั้งหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ี
กรรมการอิสระเห็นสมควร

(8) พิจารณาเห็นชอบแผนการตรวจสอบและสอบทาน
การปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) 
ก่อนนําเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา
อนุมัติ
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หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของคณะกรรมการบรษัิทฯ

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกอง
ทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหา-
ริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

2) พจิารณาอนุมัติการลงทนุหรอืได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ
การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว รวมท้ังกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบาย
ของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

3) พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลัก
และอุปกรณข์องกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตามนโยบาย 
ของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรัสต์ สญัญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้
ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และ
กระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งระหว่าง
กองทรสัต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ
แนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์
กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังรายการระหว่าง
กองทรสัต์กับทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี ตาม
หลักเกณฑ์ และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการ
ผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธอิอกเสียง

7) พิจารณาอนุมั ติการเข้า ทํารายการกับบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกัน ตามหลักเกณฑ์และกฎขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้ง 
โดยกรรมการผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อ
บริหารจัดการกองทรัสต์

9) พิจารณาอนุมัติการแต่งต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติ
งานของผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

10) พจิารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บรกิาร
ภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ ตามกฎ
เกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการ
ภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกับการ
บริหารจัดการกองทรัสต์

12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไป
ตามนโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่ง
ต้ังผู้จัดการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมท้ังการ
รายงานเรื่องท่ีสําคัญต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ  ไตรมาส 
หรอืเม่ือมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงาน
ของกรรมการผู้จัดการ

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําปี  
14) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจําปีของกองทรัสต์
15) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจําปีของทรัพย์สิน 

แผนซอ่มบํารุงหรือปรบัปรุงทรัพยส์นิประจําปีของกอง
ทรัสต์ (Annual Maintenance Plan) แผนซอ่มบํารุง
หรือปรับปรุงประสิทธิภาพและความสามารถในการ
ทํางานของทรัพย์สินครั้งใหญข่องกองทรัสต์ (Major 
Overhaul & Capacity Improvement Plan) ซึ่งจัด
เตรียมโดยผู้เชา่ทรัพย์สินหลัก

16) พิจารณารับทราบความคืบหน้าและผลการซ่อมบํารุง
หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์

17) พจิารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรสัต์ให้เป็นไปตาม
มาตรฐานบญัชท่ีีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี 
และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด

18) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ
การลงทุนท่ีอยูน่อกงบประมาณประจําปี

19) กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด 

20) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

21) พจิารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หรอืเม่ือ
เห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อประโยชน์ในการจัดการ
กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ซึ่งถือหนว่ยทรสัต์รวม
กันไมน้่อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจํานวนหน่วยทรสัต์
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการ
ขอเรียกประชุมไว้อยา่งชัดเจนในหนังสือน้ัน

22) พจิารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขขอ้พพิาท
และข้อร้องเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ตามท่ีเห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้
ดําเนินการแก้ไขขอ้ร้องเรียนและขอ้พพิาทเก่ียวกับการ
ดําเนินงานของกองทรสัต์ จากบุคคลภายนอกหรอืผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อ
กฎหมาย ข้อบังคับ มติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

23) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคน
หน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบติัการอยา่งหน่ึง
อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังน้ี การมอบอํานาจ
ดังกล่าวจะต้องไม่เป็นกรณีท่ีการมอบอํานาจ หรือการ
มอบอํานาจชว่งมีผลทําให้ (1) กรรมการหรือผู้รับ
มอบอํานาจซึ่งเป็นผู้มีสว่นได้เสีย หรือ (2) บุคคลท่ีอาจ
มีความขัดแยง้หรอืมีผลประโยชน์ในลักษณะอ่ืนใดอัน
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ สามารถอนุมัติ
รายการดังกล่าว

24) พจิารณาอนุมัติวิธกีารดําเนินการทางกฎหมายสําหรบั
ข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น

25) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) รวมท้ัง 
พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิม่ทนุของกองทรสัต์ รวม
ถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบของกรรมการอิสระ

  บริษัทฯ กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นสว่นหน่ึง
ของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ท่ีมีความรู้ความ
เชี่ยวชาญท่ีเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าท่ี
ติดตามดแูลตรวจสอบการทํางานของผู้บรหิารและฝ่าย
งานของบรษัิทฯ เพื่อให้เป็นไปตามหลักการกํากับดแูล
กิจการท่ีดี พจิารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบาย
ท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ หรือคัดค้านเม่ือเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ี
สง่ผลกระทบกับกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์
ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจาก
การควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่รวมท้ังไม่มี
สว่นเก่ียวขอ้งหรอืมีสว่นได้เสยีกับการตัดสนิใจในการ
ดําเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าท่ีดังน้ี
(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเก่ียวกับ

รายการกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์หรือ
รายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์รวม
ท้ังการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีมี
นัยสําคัญเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

(2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องท่ีสําคัญ 
เชน่ โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 
นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น

(3) ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและ
จัดการความเสี่ยงท่ีเกิดขึ้น และหลักเกณฑ์วิธี
การควบคุมหรือลดความเสี่ยง

(4) พจิารณา กํากับดแูล และให้คําแนะนําแก่บรษัิทฯ 
ในการจัดทํางบการเงินของบรษัิทฯ และกองทรสัต์
ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 

(5) เสนอแนะเรื่องท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ

(6) แต่งต้ัง ดูแล ติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้
คําแนะนําหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการ
ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรอื
ให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของ
ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอ และให้
ความเห็นเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบภายใน
ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

(7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในทุกปี ไม่น้อย
กว่าปีละหน่ึงครั้งหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ี
กรรมการอิสระเห็นสมควร

(8) พิจารณาเห็นชอบแผนการตรวจสอบและสอบทาน
การปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) 
ก่อนนําเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา
อนุมัติ
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หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของฝ่ายบรหิารจัดการ

บริษัทฯ แบง่ฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลัก โดยขอบเขตงาน
และหน้าท่ีของแต่ละฝ่ายได้ถูกกําหนดไว้อย่างชัดเจนเพื่อให้การ
ปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบาย
ของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายงานต่าง ๆ มี
หน้าท่ีและความรับผิดชอบการปฏิบัติงานหลักดังน้ี

1) ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์
(1) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเม่ือมีการเปล่ียนแปลง

ผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมท้ัง
ควบคมุ ตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของ
ผู้เชา่ทรพัยส์นิหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
เป้าหมายและสัญญาท่ีเก่ียวข้อง (เชน่ เพื่อให้
ม่ันใจว่าผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์น้ันมี
การนําสง่ค่าเชา่ให้แก่กองทรสัต์โดยครบถ้วน และ
ถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง)

(2) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรสัต์เพื่อนํา
เสนอการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหนว่ย
ทรัสต์ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

2) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ
(1) จัดทําแผนการลงทนุโครงสรา้งเงินทนุการจัดการ

ล ง ทุ น พิ จ า ร ณ า แ ล ะ ดํา เ นิ น ก า ร คั ด เ ลื อ ก
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะเข้าลงทุนครั้งแรกและการ
ลงทนุเพิม่เติมรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สินอ่ืนท่ี
เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะเข้าลงทุนครั้ง
แรกและการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ท่ีมีคุณสมบัติ
ตามนโยบายของบริษัทฯเพื่อให้กองทรัสต์มี
การเติบโตและสามารถสรา้งผลประโยชน์เพิม่เติม
ให้กับผู้ถือหน่วย 

(2) ดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Dili-
gence) อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์จะไปลงทนุ
ด้วยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพจิารณา
ก่อนเขา้ลงทนุโดย จะทําบันทึกและจัดเก็บขอ้มูล
รวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การ
ตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่
ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึง ให้แก่กอง
ทรัสต์ไว้ด้วย และนําเสนอรายงาน Due 
Diligence ต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรม
การบริษัทฯ

หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของคณะกรรมการบรษัิทฯ

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกอง
ทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหา-
ริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

2) พจิารณาอนุมัติการลงทนุหรอืได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ
การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว รวมท้ังกํากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบาย
ของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

3) พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลัก
และอุปกรณข์องกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตามนโยบาย 
ของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้
ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําไปปฏิบัติ

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และ
กระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ
แนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

6) พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์
กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังรายการระหว่าง
กองทรสัต์กับทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี ตาม
หลักเกณฑ์ และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการ
ผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธอิอกเสียง

7) พิจารณาอนุมั ติการเข้า ทํารายการกับบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกัน ตามหลักเกณฑ์และกฎขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้ง 
โดยกรรมการผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อ
บริหารจัดการกองทรัสต์

9) พิจารณาอนุมัติการแต่งต้ัง และประเมินผลการปฏิบัติ
งานของผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

10) พจิารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บรกิาร
ภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดําเนินการ ตามกฎ
เกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการ
ภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกับการ
บริหารจัดการกองทรัสต์

12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกํากับดูแลการปฏิบัติงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไป
ตามนโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่ง
ต้ังผู้จัดการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมท้ังการ
รายงานเรื่องท่ีสําคัญต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ  ไตรมาส 
หรอืเม่ือมีเหตอัุนควรต้องรายงาน และประเมินผลงาน
ของกรรมการผู้จัดการ

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําปี  
14) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจําปีของกองทรัสต์
15) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจําปีของทรัพย์สิน 

แผนซอ่มบํารุงหรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิประจําปีของกอง
ทรัสต์ (Annual Maintenance Plan) แผนซอ่มบํารุง
หรือปรับปรุงประสิทธิภาพและความสามารถในการ
ทํางานของทรัพย์สินครั้งใหญข่องกองทรัสต์ (Major 
Overhaul & Capacity Improvement Plan) ซึ่งจัด
เตรียมโดยผู้เชา่ทรัพย์สินหลัก

16) พิจารณารับทราบความคืบหน้าและผลการซ่อมบํารุง
หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์

17) พจิารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรสัต์ให้เป็นไปตาม
มาตรฐานบญัชท่ีีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี 
และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด

18) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ
การลงทุนท่ีอยูน่อกงบประมาณประจําปี

19) กํากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด 

20) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

21) พจิารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หรอืเม่ือ
เห็นสมควรให้มีการประชุมเพ่ือประโยชน์ในการจัดการ
กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ซึ่งถือหนว่ยทรสัต์รวม
กันไมน้่อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจํานวนหน่วยทรสัต์
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการ
ขอเรียกประชุมไว้อยา่งชัดเจนในหนังสือน้ัน

22) พจิารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขขอ้พพิาท
และข้อร้องเรียนท่ีสําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ตามท่ีเห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพื่อให้
ดําเนินการแก้ไขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้พพิาทเก่ียวกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ จากบุคคลภายนอกหรอืผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อ
กฎหมาย ข้อบังคับ มติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

23) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคน
หน่ึงหรอืหลายคนหรอืบุคคลอ่ืนใดปฏิบติัการอยา่งหน่ึง
อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังน้ี การมอบอํานาจ
ดังกล่าวจะต้องไม่เป็นกรณีท่ีการมอบอํานาจ หรือการ
มอบอํานาจชว่งมีผลทําให้ (1) กรรมการหรือผู้รับ
มอบอํานาจซึ่งเป็นผู้มีสว่นได้เสีย หรือ (2) บุคคลท่ีอาจ
มีความขัดแยง้หรอืมีผลประโยชน์ในลักษณะอ่ืนใดอัน
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ สามารถอนุมัติ
รายการดังกล่าว

24) พจิารณาอนุมัติวิธกีารดําเนินการทางกฎหมายสําหรบั
ข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น

25) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) รวมท้ัง 
พจิารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิม่ทนุของกองทรสัต์ รวม
ถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบของกรรมการอิสระ

  บริษัทฯ กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นสว่นหน่ึง
ของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ท่ีมีความรู้ความ
เชี่ยวชาญท่ีเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าท่ี
ติดตามดแูลตรวจสอบการทํางานของผู้บรหิารและฝ่าย
งานของบริษัทฯ เพ่ือให้เป็นไปตามหลักการกํากับดแูล
กิจการท่ีดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบาย
ท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ หรือคัดค้านเม่ือเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ี
สง่ผลกระทบกับกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์
ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจาก
การควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่รวมท้ังไม่มี
สว่นเก่ียวขอ้งหรอืมีสว่นได้เสยีกับการตัดสนิใจในการ
ดําเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าท่ีดังน้ี
(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเก่ียวกับ

รายการกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์หรือ
รายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์รวม
ท้ังการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีมี
นัยสําคัญเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

(2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเรื่องท่ีสําคัญ 
เชน่ โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 
นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น

(3) ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและ
จัดการความเสี่ยงท่ีเกิดขึ้น และหลักเกณฑ์วิธี
การควบคุมหรือลดความเสี่ยง

(4) พจิารณา กํากับดแูล และให้คําแนะนําแก่บรษัิทฯ 
ในการจัดทํางบการเงินของบริษัทฯ และกองทรสัต์
ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 

(5) เสนอแนะเรื่องท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ

(6) แต่งต้ัง ดูแล ติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้
คําแนะนําหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการ
ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรอื
ให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของ
ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอ และให้
ความเห็นเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบภายใน
ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

(7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในทุกปี ไม่น้อย
กว่าปีละหน่ึงครั้งหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ี
กรรมการอิสระเห็นสมควร

(8) พิจารณาเห็นชอบแผนการตรวจสอบและสอบทาน
การปฏิบัติงานประจําปี (Compliance Plan) 
ก่อนนําเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา
อนุมัติ

(3) ควบคมุและประสานงานการจัดทําการยื่นคําขอ
อนุญาตยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล (Filing) และ
รายงานผลการเสนอขายรวมท้ังจัดทําและเปิดเผย
ข้อมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ท่ี
เก่ียวขอ้งกําหนดเพื่อเสนอให้กรรมการผู้จัดการ 
และ/หรือคณะกรรมการบริษัทฯพิจารณา
อนุมัติ

(4) ตอบข้อซักถาม และรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียน
ของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข

(5) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลค่าทรพัยส์นิ มูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ(“NAV”) และมูลค่าหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ รวมท้ังเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์ต่อผู้ถือหนว่ยทรัสต์ และดําเนินการ
จัดส่งรายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
กําหนด

(6) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือนทุก
ไตรมาส และทกุสิน้ปีโดยให้เป็นไปตามมาตรฐาน
การบัญชีท่ีรับรองท่ัวไปสําหรับการทําธุรกรรม
ในแต่ละลักษณะและจัดให้มีงบการเงินของ
กองทรัสต์ทุกไตรมาส และทุกสิ้นปี ซึ่งผ่านการ
สอบทาน และตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับ
อนุญาตท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต.

(7) จัดทํางบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต์
(8) จัดทําแผนรายจ่ายพเิศษ และ/หรอืรายจ่ายนอก

งบประมาณการลงทุนประจําปีของกองทรัสต์
(9) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่าย

ของกองทรัสต์ รวมท้ังการจัดเก็บค่าเชา่ ให้มี
ประสิทธภิาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต์
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3) ฝ่ายนักลงทนุสมัพันธ์และสนับสนุนการปฏิบติังาน
(1) ควบคมุและประสานงานการจัดประชุมผู้ถือหนว่ย

ทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการทําธุรกรรมท่ีมีนัย
สําคัญ หรือมีขนาดรายการตามเกณฑ์ท่ีกฎหมาย 
และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกําหนด

(2) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรสัต์เพื่อนํา
เสนอการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหนว่ย
ทรัสต์ต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

(3) ควบคุมและประสานงานการจัดทําการยื่นคํา
ขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) 
และรายงานผลการเสนอขายรวมท้ังจัดทํา
และเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมายและประกาศ
กฎเกณฑ์ท่ี เ ก่ียวข้องกําหนดเ พ่ือเสนอให้
กรรมการผู้จัดการ และ/หรือคณะกรรมการ
บริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ

(4) ตอบขอ้ซกัถาม และรบัแจ้งปัญหาเรื่องรอ้งเรยีน
ของผู้ถือหนว่ยทรสัต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข

(5) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลค่าทรพัยส์นิ มูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ(“NAV”) และมูลค่าหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ รวมท้ังเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และดําเนิน
การจัดสง่รายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
กําหนด

(6) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือนทุก
ไตรมาส และทกุสิน้ปีโดยให้เป็นไปตามมาตรฐาน
การบญัชท่ีีรบัรองท่ัวไปสําหรบัการทําธุรกรรมใน
แต่ละลักษณะและจัดให้มีงบการเงินของกอง
ทรัสต์ทุกไตรมาส และทุกสิ้นปี ซึ่งผ่านการสอบ
ทาน และตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
ท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.

(7) จัดทํางบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต์
(8) จัดทําแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือรายจ่ายนอก

งบประมาณการลงทุนประจําปีของกองทรัสต์
(9) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่าย

ของกองทรัสต์ รวมท้ังการจัดเก็บค่าเชา่ ให้มี
ประสิทธภิาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต์

4) ฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบรหิารความเสีย่ง
(1) ให้ความรู้ คําแนะนํา และคําปรึกษาเก่ียวกับ

การปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงคํา
แนะนําต่าง ๆ แก่ฝ่ายงาน เพื่อให้เข้าใจและ
สามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ท่ี
กําหนด

(2) ควบคุมดูแล รวมท้ังติดตาม ตรวจสอบ และ
รายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ี
เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตาม
มาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯให้
เป็นไปตามนโยบายการบรหิารและจัดการความ
เสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมาย 
และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง

(3) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจํา
ปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อ
ให้การปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตาม
นโยบายของบริษัทฯสัญญาก่อต้ังทรัสต์สัญญา
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของ
บริษัทฯและการดําเนินการตามหลักเกณฑ์ใน
การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวข้อง หรือบุคคล
ท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

(5) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อป้องกันการใช้
ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ทดสอบการเข้าถึง
ข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) 
เพื่อป้องกันการใชข้อ้มูลท่ีมีคนเขา้ถึงได้ เพ่ือเสนอ
ต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

(6) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยง้ทางผล
ประโยชน์ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอยา่งย่ิงระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อเสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทฯ

(7) ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงาน
ผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงาน
ปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ
แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องเพื่อนําเสนอต่อกรรมการ
ผู้จัดการ

(8) ดแูลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ
 ภายในบรษัิทฯในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์เพื่อให้
เป็นไปตามนโยบายการกํากับดแูลกิจการท่ีดี

(9) ตรวจสอบ ควบคมุดแูลการจัดการกองทรสัต์และ
การดําเนินงานของผู้บรหิารของบริษัทฯ ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีการปฏิบัติตาม พ.ร.บ. 
หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมท้ังกฎเกณฑ์
ประกาศท่ีเก่ียวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาด
หลักทรัพย์ และหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสร้างและแหล่งเงิน
ทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหน้ีของกอง
ทรัสต์ เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดย
เสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา

(4) พิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีมีอยู่โดย
พิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ

(5) พิจารณาลงทนุในทรัพย์อ่ืนนอกเหนือจากทรพัย์
สินหลัก 

(6) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักท่ีจะเข้า
ลงทนุหรอืจําหนา่ยไป รวมถึงจัดให้มีการประเมิน
และสอบทานมูลค่าทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์
ตามระยะเวลาท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกําหนด
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(10) ตรวจสอบการจัดทํารายงานการเปิดเผย
ข้อมูลของกองทรัสต์ท่ีจัดสง่ให้สํานักงาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย ์และหนว่ยงานอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง
และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อกําหนด
ของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้จัดการฝ่ายงานต่าง ๆ  เห็นสมควร ผู้จัดการ
ฝ่ายงานน้ันอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ เพื่อให้ท่ีประชุมคณะ
กรรมการ และ/หรือกรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจาก
กระบวนการทํางานโดยท่ัวไปของฝ่ายงานน้ันได้ 

8.1.5  วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผูจัดการ
กองทรัสต

ในการเปล่ียนตัวผู้จัดการกองทรัสต์มีวิธกีารและเง่ือนไขใน
การดําเนินการ ดังต่อไปน้ี

เหตใุนการเปลีย่นแปลงผูจั้ดการกองทรสัต์

1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธกีารตาม
ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทําหน้าท่ีเม่ือ
ปรากฏเหตุดังต่อไปน้ี
- เม่ือปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกอง

ทรสัต์ตามหน้าท่ีให้ถกูต้อง และครบถ้วนตามท่ีกําหนด
ไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกอง
ทรัสต์ พ.ร.บ. ทรัสต์ หรือประกาศของสํานักงาน 
ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด และการไม่
ปฏิบติัหน้าท่ีน้ันเป็นการก่อให้เกิดความเสยีหายอยา่ง
รา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ
ไม่สามารถ เยียวยาแก้ไขความเสียหายน้ันได้ภายใน
ระยะเวลาตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์

- ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะ
ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือ
ไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ 
สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน 
ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้
ภายในระยะเวลาท่ีสํานักงาน ก.ล.ต.  กําหนด

- ปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการ
กองทรสัต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. สิน้สุดลงและผู้จัดการ
กองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบ
จากสํานักงาน ก.ล.ต.  ตามประกาศ สช.29/2555 
และไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 วัน

3) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตาม
หลักเกณฑ์ในประกาศท่ีเก่ียวข้อง

4) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบ
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าท่ี
ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตาม
ประกาศ สช.29/2555

5) ผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี 
หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์ 
เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม

การลาออกและหน้าทีภ่ายหลังการลาออกของผูจั้ดการ
กองทรสัต์

1)  การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์
  หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ท่ีจะลาออก ให้แจ้ง

การลาออกเป็นหนังสอืให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยการเผย
แพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์
และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วันก่อนวันท่ี
กําหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ และในระหว่างท่ี
การลาออกยงัไมมี่ผลใชบ้งัคับน้ัน ให้ผู้จัดการกองทรสัต์
ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งต้ัง
บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับความเห็นชอบ
จากสํานักงาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ราย
ใหมข่องกองทรัสต์แทนท่ีผู้จัดการกองทรสัต์รายเดิม โดย
ในระหว่างท่ีทรัสตียังไม่สามารถแต่งต้ังผู้จัดการกอง
ทรัสต์รายใหม่ได้น้ัน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมทํา
หน้าท่ีต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรสัต์รายใหมจ่ะสามารถ
เขา้ปฏิบติัหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรสัต์ได้อยา่งสมบูรณ์
ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์

2)  หน้าท่ีภายหลังการลาออก
  สญัญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรสัต์สิน้สดุลงไมว่่าด้วย

เหตุ ใด ๆ  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี
- สง่มอบงานระบบงานรายช่ือลกูค้าบัญชเีอกสารและ

ข้อมูลใด ๆ ท่ีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลับทางการค้าหรอื
ไม่ก็ตามให้แก่ทรัสตี และ/หรือผู้จัดการกองทรัสต์
รายใหม่ ตลอดจนดําเนินการใดตามท่ีทรัสตีร้องขอ
ตามสมควรเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรสัต์รายใหมส่ามารถ
เข้าปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อ
เน่ืองเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม

- ดําเนินการอ่ืนใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์
รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้อย่างต่อเน่ืองตาม
สัญญา ก่อต้ังทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อใน
หนังสือเพื่อรับรองความถกูต้องครบถ้วนของสิง่ท่ีสง่
มอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

วิธกีารแต่งต้ังผูจั้ดการกองทรสัต์รายใหม่

ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันท่ีปรากฏเหตุในการ
เปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งต้ังบุคคลท่ีผู้ถือหน่วย
ทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับมติท้ังน้ี ใน
กรณท่ีีขอมติแล้วแต่ไมไ่ด้รบัมติให้ทรสัตีดําเนินการแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคํานึงถึงประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม
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 8.3 ทรัสตี

8.3.1 ขอมูลทั่วไปของทรัสตี

 8.2  ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไม่มี -

ชื่อบริษัท บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตีประเภทธุรกิจ

400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธนิ 
แขวงสามเสนใน สํานักงานใหญเ่ขต พญาไท กรุงเทพฯ 10400

โทรศัพท์: 0-2673-3999       โทรสาร:  0-2673-3900
เว็บไซต์: www.kasikornasset.com

ชอ่งทางการติดต่อ

ท่ีต้ังสํานักงาน

8.3.2 โครงสรางผูถือหุนของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ณ วันที่ 17 ธันวาคม 2567

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)

นายประทาน อัฉราวรรณ

นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ์

27,154,272

1

1

27,154,274

1

2

3

100.00

0.00

0.00

100.00

รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุนที่ถือ (หุน)ลําดับ สัดสวน (รอยละ)

8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมท้ังด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อยา่งเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร
อน่ึง การปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทําการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระทําน้ันจะเป็น
ไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืนเว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตีหรือเป็นธุรกรรมท่ีมี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ี
เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอยา่งเพียงพอ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้
แสดงการคัดค้าน 

ท้ังน้ี การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใต้บังคับแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจน พ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี

หน้าทีใ่นการจัดการทรพัยส์นิ

1) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้
แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอ่ืน
ท่ีมิใชท่รัพย์สินหลัก 

2) การจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์ ให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่
ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถดําเนินการได้ ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการดําเนินการเอง ต้องจัดให้มี

มาตรการอยา่งน้อยดังต่อไปน้ี 
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีจัดการ

ลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจากหน่วย
งานซึ่งทําหน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ หรือความขัดแย้งในการ
ปฏิบัติหน้าท่ี

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายในโดย
ต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรท่ีทําหน้าท่ี
จัดการลงทุนในทรัพยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจาก
หน่วยงานและบุคลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใช้
ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการ
กองทรสัต์เป็นผู้รบัดําเนินการต้องปฏิบติัให้เป็น
ไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะ
กรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจในสว่นท่ีเก่ียวกับการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุน
ของกองทุนโดยอนุโลม

หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรสัตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรัสต์ และตามท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดย
อยา่งน้อยให้ระบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่าง ๆ  ดังต่อไปน้ี

1) การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรสัตี โดยในการเก็บรกัษาทรพัยส์นิ จะต้องมีการแยก
กองทรสัต์ภายใต้สญัญาก่อต้ังทรัสต์ออกจากทรพัยส์นิ
ของกองทรัสต์อ่ืนหรือทรัพย์สินสว่นตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจัดการกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกอง
ทรัสต์รายได้รายจ่ายและหน้ีสินของกองทรัสต์ตลอด
จนบัญชีท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทําหน้าท่ีของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธปิระโยชน์ของกองทรัสต์

5) การควบคมุตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกอง
ทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. 
ทรัสต์ และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

6) จัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหาก
จากทรัพย์สินและบัญชีอ่ืน ๆ  ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี
จัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และ
บันทึกบัญชใีห้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนั รวมท้ัง
แยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรัสตี และทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่

หน้าทีใ่นการบรหิารจัดการกองทรสัต์

1) ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
 เพื่อดําเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดัง
ต่อไปน้ี
- ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดําเนิน

การหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

- ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการ
ดําเนินการดังกล่าว หรือเรื่องท่ีขอมติไม่สามารถ
กระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ 
หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผล
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และต้ัง
อยูบ่นหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบ
ระมัดระวัง รวมถึงไมก่่อให้เกิดความขดัแยง้หรอืกระทบ
ต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

2) ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชําระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับ
 ชาํระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรัสต์
กับบุคคลอ่ืน

3) ห้ามมิให้ทรสัตีนําหน้ีท่ีตนเป็นลกูหน้ีบุคคลภายนอก อัน
มิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบ
หน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลกูหน้ีทรสัตีอันสบืเน่ือง
มาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี การกระทําท่ีฝ่าฝืน
ข้อห้ามน้ีให้การกระทําเชน่น้ันตกเป็นโมฆะ

4) ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ 
กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบ
เป็นลายลักษณอั์กษรเม่ือเข้าทํานิติกรรมหรอืธุรกรรม
กับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรสัตีและ
ต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรอืธุรกรรม
น้ันให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตีในการ
จัดการกองทรสัต์ ทรสัตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกอง
ทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธมิอบ
หมายงานได้

5) ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรพัยห์รอืผู้ได้
รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์
ตาม พ.ร.บ. หลักทรพัยดํ์าเนินการแทนได้โดยเม่ือมีการ
มอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์หน้าท่ี
กํากับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ เรื่องการจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ทรสัต์และการออกเอกสารสทิธแิละเรื่องการโอนหนว่ย
ทรสัต์ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์เว้นแต่มีการจัดทําหลักฐาน
ตามระบบและระเบียบขอ้บงัคับของศูนยร์บัฝากหลัก
ทรัพย์ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

6) ทรสัตีมีหน้าท่ีจัดทําหลักฐานแสดงสทิธใินหนว่ยทรสัต์ 
หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

7) ในกรณท่ีีผู้ถือหนว่ยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ
ในหนว่ยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสญูหายลบเลือน
หรอืชาํรุดในสาระสําคัญให้ทรัสตีมีหน้าท่ีออกหรอืดําเนิน
การให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์
หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
เวลาอันควร

8) ทรสัตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบติั
หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจําปี
ของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดทํา
รายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตี
จะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรสัต์เป็น
อยา่งไร สอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์รวมท้ังกฎหมายประกาศและข้อกําหนดอ่ืน ๆ  ท่ี
เก่ียวขอ้งหรอืไม ่หากผู้จัดการกองทรสัต์มิได้ดําเนินการ
เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือ
กฎหมาย หรอืประกาศและขอ้กําหนดท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด
น้ันให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการดําเนินการของ
ทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธขิองกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วัน
สุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์
ท่ีเก่ียวข้องประกาศกําหนด เพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน
ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสน้ัน นอกจากน้ี ทรสัตีมีหน้าท่ีใชค้วามรอบคอบ
และระมัดระวังเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์คํานวณมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์
ต่อหนว่ยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง
ประกาศกําหนดเม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงาน
ประจําปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูล
เก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ต่อหน่วยในรายงานประจําปีของกองทรัสต์ท้ังน้ี
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการ
คํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพยีงรายงานประเมินมูลค่าอสงัหารมิทรพัยโ์ดย

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรองความถูกต้องของ
ข้อมูลท่ีสง่ให้แก่ทรัสตีด้วย

10) ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ภายใต้หลัก
เกณฑ์ เง่ือนไขและวิธกีารตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎระเบียบ และ
ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

11) ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มี
หน้าท่ีอ่ืนใดต่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืบุคคลอ่ืนใด 
นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
และ/หรือท่ีกฎหมายได้บัญญัติไว้ อน่ึง การท่ีทรัสตี
เข้าทําสัญญาก่อต้ังทรัสต์ มิได้เป็นการให้หลักประกัน
รายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่า
ไม่ว่ารายใด

12) เม่ือกองทรัสต์สิ้นสุดลงให้ทรัสตีทําหน้าท่ีต่อไปเพื่อ
รวบรวมจําหน่ายและจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องชําระ
สะสางหน้ีสินและค่าใช้จ่ายเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตาม
ลําดับท่ีกําหนดใน พ.ร.บ. ทรัสต์ให้ทรัสตีแยกงบการ
เงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์
อ่ืนหรือของทรัสตีโดยคํานึงถึงมาตรฐานท่ีกําหนด
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ี
จัดทําขึ้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็น 
โดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อสํานักงาน ก.ล.ต.และ
เปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีสาํนักงาน 
ก.ล.ต.ประกาศกําหนดท้ังน้ีผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง
เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ
ต้องมิใชก่รรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

13) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์สําหรับค่าใช้จ่ายท่ีชําระให้กับบุคคล
ภายนอก
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมท้ังด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อยา่งเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร
อน่ึง การปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทําการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระทําน้ันจะเป็น
ไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืนเว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตีหรือเป็นธุรกรรมท่ีมี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ี
เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอยา่งเพียงพอ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้
แสดงการคัดค้าน 

ท้ังน้ี การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใต้บังคับแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจน พ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี

หน้าทีใ่นการจัดการทรพัยส์นิ

1) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้
แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอ่ืน
ท่ีมิใชท่รัพย์สินหลัก 

2) การจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์ ให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่
ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถดําเนินการได้ ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการดําเนินการเอง ต้องจัดให้มี

มาตรการอยา่งน้อยดังต่อไปน้ี 
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีจัดการ

ลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจากหนว่ย
งานซึ่งทําหน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ หรือความขัดแย้งในการ
ปฏิบัติหน้าท่ี

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายในโดย
ต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรท่ีทําหน้าท่ี
จัดการลงทุนในทรัพยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจาก
หน่วยงานและบุคลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใช้
ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการ
กองทรสัต์เป็นผู้รบัดําเนินการต้องปฏิบติัให้เป็น
ไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะ
กรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจในสว่นท่ีเก่ียวกับการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุน
ของกองทุนโดยอนุโลม

หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรสัตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรัสต์ และตามท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดย
อยา่งน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลมุเร่ืองต่าง ๆ  ดังต่อไปน้ี

1) การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรสัตี โดยในการเก็บรักษาทรัพยส์นิ จะต้องมีการแยก
กองทรสัต์ภายใต้สญัญาก่อต้ังทรัสต์ออกจากทรพัยส์นิ
ของกองทรัสต์อ่ืนหรือทรัพย์สินสว่นตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจัดการกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกอง
ทรัสต์รายได้รายจ่ายและหน้ีสินของกองทรัสต์ตลอด
จนบัญชีท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทําหน้าท่ีของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธปิระโยชน์ของกองทรัสต์

5) การควบคุมตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกอง
ทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. 
ทรัสต์ และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

6) จัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหาก
จากทรัพย์สินและบัญชีอ่ืน ๆ  ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี
จัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และ
บนัทึกบัญชใีห้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนั รวมท้ัง
แยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรัสตี และทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่

หน้าทีใ่นการบรหิารจัดการกองทรสัต์

1) ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
 เพื่อดําเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดัง
ต่อไปน้ี
- ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดําเนิน

การหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

- ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการ
ดําเนินการดังกล่าว หรือเรื่องท่ีขอมติไม่สามารถ
กระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ 
หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผล
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และต้ัง
อยูบ่นหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบ
ระมัดระวัง รวมถึงไมก่่อให้เกิดความขดัแยง้หรือกระทบ
ต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

2) ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชําระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับ
 ชาํระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัต์
กับบุคคลอ่ืน

3) ห้ามมิให้ทรสัตีนําหน้ีท่ีตนเป็นลกูหน้ีบุคคลภายนอก อัน
มิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบ
หน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลกูหน้ีทรสัตีอันสบืเน่ือง
มาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี การกระทําท่ีฝ่าฝืน
ข้อห้ามน้ีให้การกระทําเชน่น้ันตกเป็นโมฆะ

4) ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ 
กับบุคคลภายนอกให้ทรสัตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบ
เป็นลายลักษณอั์กษรเม่ือเขา้ทํานิติกรรมหรอืธุรกรรม
กับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรสัตีและ
ต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรอืธุรกรรม
น้ันให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตีในการ
จัดการกองทรสัต์ ทรสัตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกอง
ทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธมิอบ
หมายงานได้

5) ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรพัย์หรอืผู้ได้
รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์
ตาม พ.ร.บ. หลักทรพัยดํ์าเนินการแทนได้โดยเม่ือมีการ
มอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์หน้าท่ี
กํากับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ เรื่องการจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ทรสัต์และการออกเอกสารสิทธแิละเรื่องการโอนหนว่ย
ทรสัต์ในสัญญาก่อต้ังทรสัต์เว้นแต่มีการจัดทําหลักฐาน
ตามระบบและระเบียบขอ้บงัคับของศูนยร์บัฝากหลัก
ทรัพย์ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

6) ทรสัตีมีหน้าท่ีจัดทําหลักฐานแสดงสทิธใินหนว่ยทรสัต์ 
หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

7) ในกรณท่ีีผู้ถือหนว่ยทรัสต์ขอให้ทรสัตีหรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ
ในหนว่ยทรสัต์ใหมแ่ทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหายลบเลือน
หรอืชาํรุดในสาระสําคัญให้ทรสัตีมีหน้าท่ีออกหรอืดําเนิน
การให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์
หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
เวลาอันควร

8) ทรสัตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรสัตีเก่ียวกับการปฏิบติั
หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจําปี
ของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดทํา
รายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตี
จะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของ
ผู้จัดการกองทรสัต์ในการบรหิารจัดการกองทรสัต์เป็น
อยา่งไร สอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์รวมท้ังกฎหมายประกาศและข้อกําหนดอ่ืน ๆ  ท่ี
เก่ียวขอ้งหรือไม ่หากผู้จัดการกองทรสัต์มิได้ดําเนินการ
เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือ
กฎหมาย หรอืประกาศและขอ้กําหนดท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด
น้ันให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการดําเนินการของ
ทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธขิองกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วัน
สุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์
ท่ีเก่ียวข้องประกาศกําหนด เพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน
ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสน้ัน นอกจากน้ี ทรสัตีมีหน้าท่ีใชค้วามรอบคอบ
และระมัดระวังเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์คํานวณมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์
ต่อหนว่ยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง
ประกาศกําหนดเม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงาน
ประจําปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูล
เก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ต่อหน่วยในรายงานประจําปีของกองทรัสต์ท้ังน้ี
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการ
คํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพยีงรายงานประเมินมูลค่าอสังหารมิทรพัยโ์ดย

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรองความถูกต้องของ
ข้อมูลท่ีสง่ให้แก่ทรัสตีด้วย

10) ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ภายใต้หลัก
เกณฑ์ เง่ือนไขและวิธกีารตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎระเบียบ และ
ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

11) ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มี
หน้าท่ีอ่ืนใดต่อผู้ถือหนว่ยทรัสต์ และ/หรือบุคคลอ่ืนใด 
นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
และ/หรือท่ีกฎหมายได้บัญญัติไว้ อน่ึง การท่ีทรัสตี
เข้าทําสัญญาก่อต้ังทรัสต์ มิได้เป็นการให้หลักประกัน
รายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่า
ไม่ว่ารายใด

12) เม่ือกองทรัสต์สิ้นสุดลงให้ทรัสตีทําหน้าท่ีต่อไปเพื่อ
รวบรวมจําหน่ายและจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องชําระ
สะสางหน้ีสินและค่าใช้จ่ายเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตาม
ลําดับท่ีกําหนดใน พ.ร.บ. ทรัสต์ให้ทรัสตีแยกงบการ
เงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์
อ่ืนหรือของทรัสตีโดยคํานึงถึงมาตรฐานท่ีกําหนด
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ี
จัดทําขึ้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็น 
โดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อสํานักงาน ก.ล.ต.และ
เปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีสาํนักงาน 
ก.ล.ต.ประกาศกําหนดท้ังน้ีผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง
เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ
ต้องมิใชก่รรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

13) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์สําหรับค่าใช้จ่ายท่ีชําระให้กับบุคคล
ภายนอก
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมท้ังด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อยา่งเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร
อน่ึง การปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทําการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระทําน้ันจะเป็น
ไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืนเว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตีหรือเป็นธุรกรรมท่ีมี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ี
เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอยา่งเพียงพอ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้
แสดงการคัดค้าน 

ท้ังน้ี การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใต้บังคับแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจน พ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี

หน้าทีใ่นการจัดการทรพัยส์นิ

1) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้
แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอ่ืน
ท่ีมิใชท่รัพย์สินหลัก 

2) การจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์ ให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่
ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถดําเนินการได้ ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการดําเนินการเอง ต้องจัดให้มี

มาตรการอยา่งน้อยดังต่อไปน้ี 
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีจัดการ

ลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจากหน่วย
งานซึ่งทําหน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ หรือความขัดแย้งในการ
ปฏิบัติหน้าท่ี

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายในโดย
ต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรท่ีทําหน้าท่ี
จัดการลงทุนในทรัพยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจาก
หน่วยงานและบุคลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใช้
ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการ
กองทรสัต์เป็นผู้รบัดําเนินการต้องปฏิบติัให้เป็น
ไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะ
กรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจในสว่นท่ีเก่ียวกับการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุน
ของกองทุนโดยอนุโลม

หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรสัตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรัสต์ และตามท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดย
อยา่งน้อยให้ระบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่าง ๆ  ดังต่อไปน้ี

1) การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรสัตี โดยในการเก็บรกัษาทรพัยส์นิ จะต้องมีการแยก
กองทรสัต์ภายใต้สญัญาก่อต้ังทรัสต์ออกจากทรพัยสิ์น
ของกองทรัสต์อ่ืนหรือทรัพย์สินสว่นตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจัดการกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกอง
ทรัสต์รายได้รายจ่ายและหน้ีสินของกองทรัสต์ตลอด
จนบัญชีท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทําหน้าท่ีของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธปิระโยชน์ของกองทรัสต์

5) การควบคมุตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกอง
ทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. 
ทรัสต์ และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

6) จัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหาก
จากทรัพย์สินและบัญชีอ่ืน ๆ  ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี
จัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และ
บันทึกบัญชใีห้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนั รวมท้ัง
แยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรัสตี และทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่

หน้าทีใ่นการบรหิารจัดการกองทรสัต์

1) ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
 เพื่อดําเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดัง
ต่อไปน้ี
- ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดําเนิน

การหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

- ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการ
ดําเนินการดังกล่าว หรือเรื่องท่ีขอมติไม่สามารถ
กระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ 
หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผล
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และต้ัง
อยูบ่นหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบ
ระมัดระวัง รวมถึงไมก่่อให้เกิดความขดัแยง้หรอืกระทบ
ต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

2) ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชําระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับ
 ชาํระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรัสต์
กับบุคคลอ่ืน

3) ห้ามมิให้ทรสัตีนําหน้ีท่ีตนเป็นลกูหน้ีบุคคลภายนอก อัน
มิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบ
หน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลกูหน้ีทรสัตีอันสบืเน่ือง
มาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี การกระทําท่ีฝ่าฝืน
ข้อห้ามน้ีให้การกระทําเชน่น้ันตกเป็นโมฆะ

4) ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ 
กับบุคคลภายนอกให้ทรสัตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบ
เป็นลายลักษณอั์กษรเม่ือเขา้ทํานิติกรรมหรอืธุรกรรม
กับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรสัตีและ
ต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรอืธุรกรรม
น้ันให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตีในการ
จัดการกองทรสัต์ ทรสัตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกอง
ทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธมิอบ
หมายงานได้

5) ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรพัย์หรอืผู้ได้
รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์
ตาม พ.ร.บ. หลักทรพัยดํ์าเนินการแทนได้โดยเม่ือมีการ
มอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์หน้าท่ี
กํากับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ เรื่องการจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ทรสัต์และการออกเอกสารสทิธแิละเรื่องการโอนหนว่ย
ทรสัต์ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์เว้นแต่มีการจัดทําหลักฐาน
ตามระบบและระเบียบขอ้บงัคับของศูนยร์บัฝากหลัก
ทรัพย์ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

6) ทรสัตีมีหน้าท่ีจัดทําหลักฐานแสดงสทิธใินหนว่ยทรสัต์ 
หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

7) ในกรณท่ีีผู้ถือหนว่ยทรัสต์ขอให้ทรสัตีหรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ
ในหนว่ยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสญูหายลบเลือน
หรอืชาํรุดในสาระสําคัญให้ทรัสตีมีหน้าท่ีออกหรอืดําเนิน
การให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์
หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
เวลาอันควร

8) ทรสัตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบติั
หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจําปี
ของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดทํา
รายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตี
จะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรสัต์เป็น
อยา่งไร สอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์รวมท้ังกฎหมายประกาศและข้อกําหนดอ่ืน ๆ  ท่ี
เก่ียวขอ้งหรอืไม ่หากผู้จัดการกองทรสัต์มิได้ดําเนินการ
เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือ
กฎหมาย หรอืประกาศและขอ้กําหนดท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด
น้ันให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการดําเนินการของ
ทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธขิองกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วัน
สุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์
ท่ีเก่ียวข้องประกาศกําหนด เพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน
ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสน้ัน นอกจากน้ี ทรสัตีมีหน้าท่ีใชค้วามรอบคอบ
และระมัดระวังเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์คํานวณมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์
ต่อหนว่ยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง
ประกาศกําหนดเม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงาน
ประจําปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูล
เก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ต่อหน่วยในรายงานประจําปีของกองทรัสต์ท้ังน้ี
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการ
คํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพยีงรายงานประเมินมูลค่าอสงัหารมิทรพัยโ์ดย

หน้าทีติ่ดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจั้ดการกองทรสัต์ 
หรอืผูไ้ด้รบัมอบหมายรายอ่ืน (ถ้าม)ี

ทรัสตีมีหน้าท่ีติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกอง
ทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) ดําเนินการในงานท่ี
ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาอ่ืนท่ี
เก่ียวข้อง และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจ
สอบข้างต้น ให้หมายความรวมถึง การทําหน้าท่ีดังต่อไปน้ีด้วย

1) ดแูลให้การบรหิารจัดการกองทรสัต์กระทําโดยผู้จัดการ
กองทรสัต์ท่ีได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ต้ังอยู่

2) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามท่ีจําเป็นเพื่อให้ผู้รับ
มอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลัก
เกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายราย
เดิม และการแต่งต้ังผู้รับมอบหมายรายใหม่

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรองความถูกต้องของ
ข้อมูลท่ีสง่ให้แก่ทรัสตีด้วย

10) ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ภายใต้หลัก
เกณฑ์ เง่ือนไขและวิธกีารตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎระเบียบ และ
ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

11) ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มี
หน้าท่ีอ่ืนใดต่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืบุคคลอ่ืนใด 
นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
และ/หรือท่ีกฎหมายได้บัญญัติไว้ อน่ึง การท่ีทรัสตี
เข้าทําสัญญาก่อต้ังทรัสต์ มิได้เป็นการให้หลักประกัน
รายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่า
ไม่ว่ารายใด

12) เม่ือกองทรัสต์สิ้นสุดลงให้ทรัสตีทําหน้าท่ีต่อไปเพื่อ
รวบรวมจําหน่ายและจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องชําระ
สะสางหน้ีสินและค่าใช้จ่ายเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตาม
ลําดับท่ีกําหนดใน พ.ร.บ. ทรัสต์ให้ทรัสตีแยกงบการ
เงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์
อ่ืนหรือของทรัสตีโดยคํานึงถึงมาตรฐานท่ีกําหนด
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ี
จัดทําขึ้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็น 
โดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อสํานักงาน ก.ล.ต.และ
เปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีสาํนักงาน 
ก.ล.ต.ประกาศกําหนดท้ังน้ีผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง
เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ
ต้องมิใชก่รรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

13) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์สําหรับค่าใช้จ่ายท่ีชําระให้กับบุคคล
ภายนอก

3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง
5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรอืการทําธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายรายอ่ืน(ถ้ามี) 

เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรอืเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต.รอ้งขอ
6) ในกรณท่ีีจําเป็นเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้ถือหนว่ยทรสัต์โดยรวมทรสัตีอาจกําหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการ

อย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควรและไม่เป็นการก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าท่ีท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท้ังน้ีเรื่องท่ีให้ผู้จัดการกองทรสัต์ดําเนินการดังกล่าวต้องไมข่ดัหรอืแย้งกับสญัญาก่อต้ังทรสัต์ หรอืกฎหมาย 
หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคับของหนว่ยราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์มากเกินสมควรทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงรว่มกันต่อไป

  ในกรณีท่ีปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่
ปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องให้ทรัสตีมีหน้าท่ี ดังน้ี

- รายงานต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว
- ดําเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามท่ีเห็นสมควร

 ในกรณท่ีีไม่มีผู้จัดการกองทรสัต์ หรอืมีเหตท่ีุทําให้ผู้จัดการกองทรสัต์ไมส่ามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ให้ทรัสตีเขา้จัดการกองทรัสต์
ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ท้ังน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ตามท่ีกําหนดไว้ในประกาศ กร.14/2555 
โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ 
ในการดําเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ท้ังน้ี ภายในขอบเขต หลัก
เกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมท้ังมีอํานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอํานาจหน้าท่ี
ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์
 นอกจากน้ี เม่ือทรสัตีเห็นว่ากรณท่ีีผู้จัดการกองทรสัต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีให้ถกูต้องและครบถ้วนตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อต้ัง
ทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหาย
อยา่งร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายน้ันได้ภายในระยะเวลาอันสมควร 
ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปดําเนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ท้ังน้ีเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้
 นอกเหนือจากท่ีกําหนดในสญัญาก่อต้ังทรสัต์ หากผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนินการใด ๆ  ท่ีมีผลกระทบ แก้ไข หรือเปล่ียนแปลง
สว่นใดสว่นหน่ึงอันเป็นสาระสําคัญของทรัพย์สินหลัก เชน่ การแก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างทรัพย์สิน การแก้ไขเปล่ียนแปลง
ประเภทหรือลักษณะการใช้งานทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีก่อนการดําเนินการในเรื่อง
ดังกล่าว



8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมท้ังด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อยา่งเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร
อน่ึง การปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทําการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระทําน้ันจะเป็น
ไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืนเว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตีหรือเป็นธุรกรรมท่ีมี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ี
เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอยา่งเพียงพอ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้
แสดงการคัดค้าน 

ท้ังน้ี การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใต้บังคับแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจน พ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี

หน้าทีใ่นการจัดการทรพัยส์นิ

1) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้
แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอ่ืน
ท่ีมิใชท่รัพย์สินหลัก 

2) การจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์ ให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่
ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถดําเนินการได้ ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการดําเนินการเอง ต้องจัดให้มี

มาตรการอยา่งน้อยดังต่อไปน้ี 
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีจัดการ

ลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจากหนว่ย
งานซึ่งทําหน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ หรือความขัดแย้งในการ
ปฏิบัติหน้าท่ี

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายในโดย
ต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรท่ีทําหน้าท่ี
จัดการลงทุนในทรัพยส์นิอ่ืนดังกล่าวออกจาก
หน่วยงานและบุคลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใช้
ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการ
กองทรสัต์เป็นผู้รบัดําเนินการต้องปฏิบติัให้เป็น
ไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะ
กรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจในสว่นท่ีเก่ียวกับการให้บุคคลอ่ืน
เป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุน
ของกองทุนโดยอนุโลม

หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรสัตี

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรัสต์ และตามท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดย
อยา่งน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลมุเร่ืองต่าง ๆ  ดังต่อไปน้ี

1) การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรสัตี โดยในการเก็บรักษาทรพัยส์นิ จะต้องมีการแยก
กองทรสัต์ภายใต้สญัญาก่อต้ังทรัสต์ออกจากทรพัยสิ์น
ของกองทรัสต์อ่ืนหรือทรัพย์สินสว่นตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจัดการกองทรสัต์เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกอง
ทรัสต์รายได้รายจ่ายและหน้ีสินของกองทรัสต์ตลอด
จนบัญชีท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทําหน้าท่ีของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธปิระโยชน์ของกองทรัสต์

5) การควบคุมตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกอง
ทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ พ.ร.บ. 
ทรัสต์ และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

6) จัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหาก
จากทรัพย์สินและบัญชีอ่ืน ๆ  ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี
จัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทําบัญชีทรัพย์สิน
ของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และ
บนัทึกบัญชใีห้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนั รวมท้ัง
แยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของ
ทรัสตี และทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่

หน้าทีใ่นการบรหิารจัดการกองทรสัต์

1) ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
 เพื่อดําเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดัง
ต่อไปน้ี
- ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดําเนิน

การหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

- ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการ
ดําเนินการดังกล่าว หรือเรื่องท่ีขอมติไม่สามารถ
กระทําได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ 
หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ในฐานะ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผล
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และต้ัง
อยูบ่นหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบ
ระมัดระวัง รวมถึงไมก่่อให้เกิดความขดัแยง้หรือกระทบ
ต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

2) ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชําระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับ
 ชาํระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัต์
กับบุคคลอ่ืน

3) ห้ามมิให้ทรสัตีนําหน้ีท่ีตนเป็นลกูหน้ีบุคคลภายนอก อัน
มิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบ
หน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลกูหน้ีทรสัตีอันสบืเน่ือง
มาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี การกระทําท่ีฝ่าฝืน
ข้อห้ามน้ีให้การกระทําเชน่น้ันตกเป็นโมฆะ

4) ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่าง ๆ 
กับบุคคลภายนอกให้ทรสัตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบ
เป็นลายลักษณอั์กษรเม่ือเขา้ทํานิติกรรมหรอืธุรกรรม
กับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทําในฐานะทรสัตีและ
ต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรอืธุรกรรม
น้ันให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตีในการ
จัดการกองทรสัต์ ทรสัตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกอง
ทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธมิอบ
หมายงานได้

5) ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรพัย์หรอืผู้ได้
รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์
ตาม พ.ร.บ. หลักทรพัยดํ์าเนินการแทนได้โดยเม่ือมีการ
มอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์หน้าท่ี
กํากับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ เรื่องการจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ทรสัต์และการออกเอกสารสิทธแิละเรื่องการโอนหนว่ย
ทรสัต์ในสัญญาก่อต้ังทรสัต์เว้นแต่มีการจัดทําหลักฐาน
ตามระบบและระเบียบขอ้บงัคับของศูนยร์บัฝากหลัก
ทรัพย์ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

6) ทรสัตีมีหน้าท่ีจัดทําหลักฐานแสดงสทิธใินหนว่ยทรสัต์ 
หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

7) ในกรณท่ีีผู้ถือหนว่ยทรัสต์ขอให้ทรสัตีหรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ
ในหนว่ยทรสัต์ใหมแ่ทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหายลบเลือน
หรอืชาํรุดในสาระสําคัญให้ทรสัตีมีหน้าท่ีออกหรอืดําเนิน
การให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์
หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
เวลาอันควร

8) ทรสัตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรสัตีเก่ียวกับการปฏิบติั
หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจําปี
ของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดทํา
รายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตี
จะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของ
ผู้จัดการกองทรสัต์ในการบรหิารจัดการกองทรสัต์เป็น
อยา่งไร สอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์รวมท้ังกฎหมายประกาศและข้อกําหนดอ่ืน ๆ  ท่ี
เก่ียวขอ้งหรือไม ่หากผู้จัดการกองทรสัต์มิได้ดําเนินการ
เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือ
กฎหมาย หรอืประกาศและขอ้กําหนดท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด
น้ันให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการดําเนินการของ
ทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธขิองกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วัน
สุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์
ท่ีเก่ียวข้องประกาศกําหนด เพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อสํานักงาน
ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสน้ัน นอกจากน้ี ทรสัตีมีหน้าท่ีใชค้วามรอบคอบ
และระมัดระวังเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์คํานวณมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์
ต่อหนว่ยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง
ประกาศกําหนดเม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงาน
ประจําปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูล
เก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ต่อหน่วยในรายงานประจําปีของกองทรัสต์ท้ังน้ี
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการ
คํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพยีงรายงานประเมินมูลค่าอสังหารมิทรพัยโ์ดย

หน้าทีติ่ดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจั้ดการกองทรสัต์ 
หรอืผูไ้ด้รบัมอบหมายรายอ่ืน (ถ้าม)ี

ทรัสตีมีหน้าท่ีติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกอง
ทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) ดําเนินการในงานท่ี
ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาอ่ืนท่ี
เก่ียวข้อง และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจ
สอบข้างต้น ให้หมายความรวมถึง การทําหน้าท่ีดังต่อไปน้ีด้วย

1) ดแูลให้การบรหิารจัดการกองทรสัต์กระทําโดยผู้จัดการ
กองทรสัต์ท่ีได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ต้ังอยู่

2) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามท่ีจําเป็นเพื่อให้ผู้รับ
มอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลัก
เกณฑ์ท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายราย
เดิม และการแต่งต้ังผู้รับมอบหมายรายใหม่

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรองความถูกต้องของ
ข้อมูลท่ีสง่ให้แก่ทรัสตีด้วย

10) ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ภายใต้หลัก
เกณฑ์ เง่ือนไขและวิธกีารตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎระเบียบ และ
ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

11) ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มี
หน้าท่ีอ่ืนใดต่อผู้ถือหนว่ยทรัสต์ และ/หรือบุคคลอ่ืนใด 
นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
และ/หรือท่ีกฎหมายได้บัญญัติไว้ อน่ึง การท่ีทรัสตี
เข้าทําสัญญาก่อต้ังทรัสต์ มิได้เป็นการให้หลักประกัน
รายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่า
ไม่ว่ารายใด

12) เม่ือกองทรัสต์สิ้นสุดลงให้ทรัสตีทําหน้าท่ีต่อไปเพื่อ
รวบรวมจําหน่ายและจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องชําระ
สะสางหน้ีสินและค่าใช้จ่ายเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตาม
ลําดับท่ีกําหนดใน พ.ร.บ. ทรัสต์ให้ทรัสตีแยกงบการ
เงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์
อ่ืนหรือของทรัสตีโดยคํานึงถึงมาตรฐานท่ีกําหนด
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ี
จัดทําขึ้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็น 
โดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อสํานักงาน ก.ล.ต.และ
เปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีสาํนักงาน 
ก.ล.ต.ประกาศกําหนดท้ังน้ีผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง
เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ
ต้องมิใชก่รรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

13) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์สําหรับค่าใช้จ่ายท่ีชําระให้กับบุคคล
ภายนอก

3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ี

เก่ียวข้อง
5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรอืการทําธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผู้จัดการกองทรสัต์และผู้รบัมอบหมายรายอ่ืน(ถ้ามี) 

เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหนว่ยทรสัต์การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ต่อผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หรอืเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต.รอ้งขอ
6) ในกรณท่ีีจําเป็นเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้ถือหนว่ยทรสัต์โดยรวมทรสัตีอาจกําหนดให้ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องดําเนินการ

อย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควรและไม่เป็นการก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าท่ีท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวข้องท้ังน้ีเรื่องท่ีให้ผู้จัดการกองทรสัต์ดําเนินการดังกล่าวต้องไมข่ดัหรอืแย้งกับสัญญาก่อต้ังทรสัต์ หรอืกฎหมาย 
หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคับของหนว่ยราชการท่ีเก่ียวข้อง และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใชจ่้ายแก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์มากเกินสมควรทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงรว่มกันต่อไป

  ในกรณีท่ีปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่
ปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องให้ทรัสตีมีหน้าท่ี ดังน้ี

- รายงานต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว
- ดําเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามท่ีเห็นสมควร

 ในกรณีท่ีไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีทําให้ผู้จัดการกองทรสัต์ไมส่ามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ให้ทรสัตีเขา้จัดการกองทรสัต์
ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ท้ังน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ตามท่ีกําหนดไว้ในประกาศ กร.14/2555 
โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ 
ในการดําเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ท้ังน้ี ภายในขอบเขต หลัก
เกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมท้ังมีอํานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอํานาจหน้าท่ี
ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์
 นอกจากน้ี เม่ือทรัสตีเห็นว่ากรณีท่ีผู้จัดการกองทรสัต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีให้ถกูต้องและครบถ้วนตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อต้ัง
ทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหาย
อยา่งร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายน้ันได้ภายในระยะเวลาอันสมควร 
ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปดําเนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ท้ังน้ีเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้
 นอกเหนือจากท่ีกําหนดในสญัญาก่อต้ังทรสัต์ หากผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนินการใด ๆ  ท่ีมีผลกระทบ แก้ไข หรือเปล่ียนแปลง
สว่นใดสว่นหน่ึงอันเป็นสาระสําคัญของทรัพย์สินหลัก เชน่ การแก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างทรัพย์สิน การแก้ไขเปล่ียนแปลง
ประเภทหรือลักษณะการใช้งานทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีก่อนการดําเนินการในเรื่อง
ดังกล่าว
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 8.4  ขอมูลบุคคลที่เกี่ยวของ

8.4.1 ผูสอบบัญชี

8.4.2 นายทะเบียนหนวยทรัสต

8.4.3 บริษัทประเมินคาทรัพยสินสําหรับการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด

193/136-137 อาคารเลครัชดา ชั้น 33 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110

โทรศัพท์: 0-2264-9090    โทรสาร:  0-2264-0789

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด

33/4 อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ เอ ชั้น 31 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

โทรศัพท์: 0-2643-8223  โทรสาร: 0-2643-8224

บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด

93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท์: 0-2009-9999    โทรสาร:  0-2009-9992

ชื่อบริษัท

ชอ่งทางการติดต่อ

ท่ีต้ังสํานักงาน

ชื่อบริษัท

ชอ่งทางการติดต่อ

ท่ีต้ังสํานักงาน

ชื่อบริษัท

ชอ่งทางการติดต่อ

ท่ีต้ังสํานักงาน
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วันที่ เหตุการณสําคัญ

9.1.2 การทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตในรอบบัญชีที่ผานมา

แจ้งข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกอง
ทรัสต์ อาทิ อัตราสว่นในการจัดสรรหน่วยทรัสต์ ราคาเสนอขายสูงสุด ระยะเวลาการจองซื้อ และสถาน
ท่ีจองซื้อ

20 กุมภาพันธ ์2567

เผยแพรเ่อกสารการจองซื้อหน่วยทรัสต์ สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกองทรัสต์ 4 มีนาคม 2567

แจ้งราคาเสนอขายสุดท้ายของการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ของกองทรัสต์ 18 มีนาคม 2567

แก้ไขชื่อกองทรัสต์จาก “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (INET Leasehold 
Real Estate Investment Trust)” เปล่ียนเป็น“ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิาร
เชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (INET Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust)”

29 มีนาคม 2567

 9.2  การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน

บริษัทฯ จะกําหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน โดยกําหนดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงาน
ของบริษัทฯ ฝ่ายงานภายในบริษัทฯ รวมไปถึงบุคลากรท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์หรือมีข้อมูลท่ีอาจรับรู้มาจากการปฏิบัติ
หน้าท่ีอันเป็นข้อมูลภายใน โดยสามารถแบ่งได้ดังต่อไปน้ี

บริษัทฯ มีการกํากับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ รวมถึงกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง โดยบริษัทจัดให้มีคู่มือ
ระบบการทํางานและระบบการควบคมุภายใน เพื่อกําหนดหน้าท่ีและขอบเขตในการปฏิบัติงานของบริษัทฯในแต่ละฝ่ายงาน อีกท้ังยงัตรวจ
สอบการดําเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงาน โดยคณะกรรมการบริษัทจํานวน 1 ชุด ประกอบไปด้วย กรรมการบริษัทจํานวน 
5 คน โดยจํานวน 2 คนเป็นกรรมการอิสระ ท้ังน้ี บริษัทไม่ได้มีการแต่งต้ังคณะกรรมการชุดยอ่ย

กําหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยา่งน้อยปีละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ แต่ละครั้ง จะต้องมี
กรรมการเข้ารว่มประชุมในจํานวนเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของท่ีประชุมคณะกรรมการ
ให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการท่ีมาประชุม ท้ังน้ี กรรมการผู้มีสว่นได้เสียในเรื่องน้ัน ๆ จะต้องงดเข้ารว่มพิจารณาและไม่มีสิทธิ
ออกเสียง การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจําปีต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ รวมถึงจัดให้มี
ตําแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามท่ีแต่ละฝ่ายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับการประชุมดังกล่าว

 9.1  การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

9.1.1 ขอกําหนดในการประชุม

การกํากับดูแลกองทรัสต09
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การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคําสั่งท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยนโยบายการลงทุนมีดังต่อไปน้ี

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยตรง
 กองทรัสต์นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอัน
เป็นสว่นควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังน้ี
(1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ีในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธคิรอบ

ครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี
- เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก.
- เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก.
(1.2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยูใ่นบังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยูภ่ายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือการมีข้อพิพาทน้ัน ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยา่งมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กอง
ทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เชา่พึงมีเม่ือสัญญาเชา่สิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วย
ทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ีกองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน

การแบง่แยกหน่วยงานของบรษัิทฯ ฝ่ายงานภายในบรษัิทฯ และบุคลากรเพื่อป้องกันการรัว่ไหลของข้อมูลภายใน
(Chinese wall)

1) จัดให้มีพื้นท่ีหรืออาณาบริเวณในการปฏิบัติงาน โดยมีระบบการควบคุมและตรวจสอบการเข้าออกพื้นท่ีท่ีเป็นท่ีต้ังสํานักงาน ท่ี
มีระบบบันทึกขอ้มูลการเขา้ออกพ้ืนท่ี รวมถึงพื้นท่ีท่ีใชป้ฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงาน โดยแยกเป็นอิสระจากกัน และจัดให้มีระเบยีบ
การห้ามการเปิดเผย และการยืมใช้รหัสผ่านระหว่างผู้ปฏิบัติงานด้วย เชน่ การใช้บัตรผ่านเข้า-ออก (Keycard) 

2)  แบง่แยกฝ่ายงาน และบุคลากรในฝ่ายงานท่ีมีโอกาสได้รับข้อมูลจากการปฏิบัติงาน (ข้อมูลภายใน) ออกจากกัน โดยเฉพาะ
ฝ่ายงานท่ีมีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ซึ่งได้แก่ ฝ่ายงานท่ีรับผิดชอบด้านการลงทุน เชน่ ฝ่ายการตลาดและพัฒนา
ธุรกิจ เป็นต้น โดยแบง่แยกออกจากฝ่ายงานอ่ืนอยา่งชัดเจน 

3)  นอกจากน้ี ฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงได้จัดให้มีมาตรการในการป้องกันกรณี Over The Wall เชน่ กรณีท่ีมี
การยืมตัวผู้ปฏิบัติงานระหว่างฝ่ายงาน ให้ถือว่าผู้ปฏิบัติงานรายดังกล่าวเป็นผู้ปฏิบัติงานของฝ่ายงานท่ียืมตัว และมีการปฏิบัติ
ตามมาตรการ Chinese wall ของฝ่ายงานท่ียืมตัวตลอดระยะเวลาท่ียืมตัวและจนกว่าข้อมูลภายในท่ีอาจได้รับทราบจากการ
ปฏิบัติงานได้ถูกเปิดเผยเป็นข้อมูลสาธารณะแล้ว

การบรหิารจัดการและการจํากัดการใช้ข้อมูลภายใน

1) กําหนดระเบยีบปฏิบติัสําหรบัฝ่ายงานท่ีอาจได้รบัขอ้มูลภายใน และขอ้จํากัดของสทิธใินการเขา้ถึงขอ้มูลภายใน เพื่อจํากัดขอบเขต
การใช้ข้อมูลภายในเฉพาะเท่าท่ีจําเป็นแก่การปฏิบัติงาน (หลัก Need To Know Basis) โดยกําหนดให้ข้อมูลท่ีล่วงรู้มาจาก
การปฏิบัติหน้าท่ีเก่ียวกับการจัดการลงทุนเพื่อกองทรัสต์ เป็นข้อมูลท่ีเป็นความลับ ซึ่งบุคลากรและฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องต้อง
เก็บรักษาข้อมูลน้ันไว้ให้ปลอดภัยและไม่นําไปเปิดเผยต่อบุคคลอ่ืนใดท่ีไม่มีสว่นเก่ียวข้อง หรือนําข้อมูลไปใช้เพื่อประโยชน์ของ
ตนเองหรือบุคคลอ่ืน 

2) กําหนดบุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายในในแต่ละด้าน (Access Person) ควบคุมและตรวจสอบการติดต่อสื่อสารการใช้
ข้อมูลภายในของบุคคลดังกล่าวโดยใกล้ชิดมากกว่าบุคคลอ่ืน โดยกําหนดให้กลุ่มบุคคลดังกล่าวมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติตามกฎเกณฑ์
และระเบียบท่ีเก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเครง่ครัด 

3) จัดให้มีการทบทวนบุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูล และสิทธใินการเข้าถึงข้อมูลภายในประจําปี เพื่อปรับปรุงแก้ไขให้สอดคล้อง
กับสถานการณ์ท่ีอาจเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี การเข้าถึงข้อมูลในแต่ละด้านดังกล่าว จะแบง่แยกเป็นสว่นตามประเภทของข้อมูล 
ให้เข้าถึงได้เฉพาะสว่นท่ีฝ่ายงานหรือบุคคลน้ัน ๆ มีความเก่ียวข้องและจําเป็นต้องใช้ข้อมูลเพื่อดําเนินการเท่าน้ัน

 ท้ังน้ี การเข้าถึงข้อมูลในแต่ละด้าน จะแบง่แยกเป็นสว่นตามประเภทของข้อมูลให้เข้าถึงได้เฉพาะสว่นท่ีฝ่ายงาน หรือบุคคล
น้ันๆ มีความเก่ียวข้องและจําเป็นต้องใช้ข้อมูลเพื่อดําเนินการเท่าน้ัน 

การเก็บรกัษาข้อมูลภายในรวมถึงข้อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส์

 บริษัทฯ จะใช้ระบบท่ีมีประสิทธภิาพในการเก็บรักษาข้อมูลเพื่อป้องกันมิให้ฝ่ายงานและ/หรือบุคลากรอ่ืนท่ีไม่มีสว่นเก่ียวข้อง 
รู้หรือเข้าถึงข้อมูลท่ีอยูใ่นความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานได้ โดยจะจัดให้มีมาตรการ ดังน้ี
1) กรณขีอ้มูลท่ีอยูใ่นรูปเอกสารบรษัิทฯ จะจัดให้มีการจัดเก็บในสถานท่ีปลอดภัย เชน่ มีการจัดเก็บในตู้เอกสาร หรือห้องท่ีล็อคกญุแจ 

โดยฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดทําบัญชีคุมเอกสารและ
จัดเก็บเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หน่ึง) ครั้ง โดยต้องมีผู้ควบคุมและมีบัญชีคุมเอกสารบันทึก
การเบิกใช้เอกสารน้ันอยา่งเข้มงวด โดยมีการจัดเก็บเอกสารอยา่งน้อยในเรื่องดังต่อไปน้ี
- การจัดต้ังกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่
- การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
- การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)
- การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)
- การดําเนินการใด ๆ  ท่ีอาจสง่ผลต่อกองทรัสต์อยา่งมีนัยสําคัญเชน่ข้อพิพาทหรือข้อร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคล

ภายนอก
2) กรณีข้อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส์จะจัดให้มีรหัสผ่านเครื่องคอมพิวเตอร์เพื่อป้องกันบุคคลท่ีไม่เก่ียวข้องเข้าไปใช้งาน มีระบบ

บันทึกการเข้าใช้งาน (Log File) การเรียกดูการแก้ไข โดยจัดเก็บการบันทึกการเข้าใช้งาน (Log File) ไว้เป็นระยะเวลาไม่น้อย
กว่า 30 (สามสิบ) วัน นอกจากน้ี บริษัทฯ จะจัดให้มีมาตรการในการควบคุมการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ในกรณีท่ีมีการทําสําเนา
เอกสาร หรือเรียกพิมพ์ข้อมูลซึ่งเป็นข้อมูลภายในจากระบบคอมพิวเตอร์ เชน่ กําหนดให้ผู้ใช้ข้อมูลทําลายสําเนาเอกสารข้อมูล
ภายในท่ีไม่ใช้งานแล้ว เป็นต้น

ร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนาดังกล่าว โดยไมก่ระทบกับความอยูร่อดของกองทรสัต์ด้วยอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์
ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
- เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นคําขอ โดยผู้ประเมิน มูลค่าทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย   
- ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(1.5) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงิน ท่ีจะได้จากการ
ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผู้ขออนุญาตต้องแสดงได้ว่า
มีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(1.6) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย ์หรอื เชา่อาคาร หรอืโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกอง
ทรสัต์อันเน่ืองมากจากการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเชา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืเชา่อาคารหรอืโรงเรอืน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ

(1.7) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดค่าเชา่ (ท้ังในสว่นราคาค่าเชา่และ
เง่ือนไขการเชา่) ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการ
ทําธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก

2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
 กองทรสัต์อาจลงทนุในทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์โดยทางอ้อมผ่านบรษัิทท่ีจัดต้ังขึน้โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการดําเนินการ

ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัทโดยวิธกีารถือหุ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว
หรอืการเขา้ทําสญัญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยมืเงินกับบรษัิทดังกล่าว โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการลงทนุทางอ้อมของกองทรสัต์ 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังน้ี
(2.1) บริษัทท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(2.1.1) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly owned subsidiary)
1) ในกรณีท่ีผู้ท่ีจะจําหน่ายจ่ายโอนให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นบริษัทท่ีเข้าลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังต่อไปน้ีบริษัทท่ีมีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน  

2) บริษัทท่ีมีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน

3) บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน โดยเริ่มจากการถือหุ้นของ 1) หรือ 2) 
การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหน่ึงไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจํานวนท่ีกฎหมายของ
ประเทศท่ีบริษัทน้ันจัดต้ังขึ้นได้กําหนดไว้สําหรับการผ่านมติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเม่ือ
คํานวณโดยวิธตีามสัดสว่น (pro rata basis) แล้วต้องมีจํานวนหุ้นท่ีกองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 
ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

(2.1.2) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดสว่นตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เน่ืองจากมีข้อ
จํากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า
จํานวนขั้นสูงท่ีสามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าวซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจํานวนสิทธอิอกเสียง
ท้ังหมดของบริษัทน้ัน และแสดงได้ว่ากองทรัสต์ มีสว่นรว่มในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอยา่งน้อยตาม
สัดสว่นการถือหุ้นในบริษัทน้ันด้วย

3) วิธกีารได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
3.1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังน้ี

• ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
(ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปน้ี
- สภาพของอสังหาริมทรัพย์เชน่สภาพท่ีต้ังทางเข้าออกโอกาสในการจัดหารายได้และภาระผูกพันต่าง ๆ ของ
 อสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น

- ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทํานิติกรรมตลอดจนความครบถ้วนถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของ
เอกสารสิทธหิรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง

- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน
- ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
- ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้อง

จัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ันประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานด้วย 

  กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิก์ารเชา่อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้
จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยท้ังน้ีการตรวจ
สอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง

• ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอยา่งน้อยตามท่ีกําหนด
• ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา่

3.2)   การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
• ด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี

- เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
- สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
- ท่ีมีสว่นได้สว่นเสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

• ด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดําเนินการดังต่อไปน้ี
- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาท ขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง
กองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

  ท้ังน้ี การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้อน้ีจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ
โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีหน้าท่ี
ดังต่อไปน้ี
- หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณีแสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักเพิม่เติมพร้อมท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบ
ท่ีชัดเจน

- หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

4) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี

(4.1)  ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามข้อกําหนด
(4.2)  การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

• การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด มีระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดและมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเรื่องการ จําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดิมการจัดหาประโยชน์ จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์

5) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี

(5.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่าให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เชา่หรอืให้ใชพ้ื้นท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใด
ท่ีเป็นการใช้กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีความจําเป็น อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยูร่ะหว่างสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัยร์ายใหม่
กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืนดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้

  ท้ังน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีความจําเป็นต้องประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ผู้จัดการกองทรสัต์ จะต้องเปิดเผยรายงาน
เพื่อชีแ้จงสาเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มท้ังแจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรสัต์ในระหว่าง
การสรรหาผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์รายใหมแ่ละรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวตามหลักเกณฑ์และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง

(5.2) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เชา่อสงัหารมิทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสงัหารมิทรพัยน้ั์นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัต์
ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เชน่ ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดค่าเชา่ไว้
ล่วงหน้าเป็นจํานวนท่ีแน่นอนและอาจกําหนดค่าเชา่ท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เชา่เพิ่มเติมด้วยก็ได้ โดยจะต้อง
เปิดเผยข้อมูล ข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และ
รายงานประจําปี 

(5.3)  ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เชา่อสงัหารมิทรัพยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตอัุนควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัยนั์น้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เชา่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีข้อตกลง
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเชา่ได้หากปรากฏว่าผู้เชา่นําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(5.4)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพยส์นิหลักให้อยูใ่นสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีประกันภัย
ท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยมีรายละเอียดดังน้ี
• ในการบริหารจัดการและหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุงซอ่มแซมหรือ

บํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเชา่ ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรอืให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการ
ของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเชา่และ/หรือเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กอง
ทรัสต์ การปรับปรุงซอ่มแซม หรือบํารุงรักษาทรัพย์สิน ของกองทรัสต์ดังกล่าว แต่ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามมติท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าว และกองทรัสต์ต้องมีระบบ 
การบริหารจัดการเงินประกันการเชา่ให้มีพร้อมเม่ือผู้เชา่พื้นท่ีใช้สิทธเิรียกคืนเงินประกันการเชา่ดังกล่าว

• ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพยีงพอและเหมาะสมท่ีทําให้ทรัพยสิ์นของกอง
ทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รบัผลตอบแทนไมน้่อยกว่า
เดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสมท้ังน้ีในการพิจารณา
วงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร

(5.5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยดั์งกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิมผู้จัดการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่าเชา่ท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ัง
ในสว่นราคาค่าเชา่และเง่ือนไขการเชา่ในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับคูค้่าทั่วไป
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสดุวิสยัท่ีมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืต่อการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตี (รว่มกับผู้จัดการ
กองทรัสต์) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือผ่อนปรนการปฏิบัติตามสัญญาท่ี กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว รวมถึง
แต่ไมจํ่ากัดเพยีงการยกเว้นค่าเชา่ การเล่ือนชําระค่าเชา่ และ/หรือการผอ่นปรนหน้าท่ีต่าง ๆ  ภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์กับคู่สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผู้เชา่พื้นท่ีในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่ารายใด
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การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคําสั่งท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยนโยบายการลงทุนมีดังต่อไปน้ี

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยตรง
 กองทรัสต์นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอัน
เป็นสว่นควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังน้ี
(1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ีในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธคิรอบ

ครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี
- เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก.
- เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก.
(1.2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยูใ่นบังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยูภ่ายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือการมีข้อพิพาทน้ัน ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยา่งมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กอง
ทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เชา่พึงมีเม่ือสัญญาเชา่สิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วย
ทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ีกองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสังหาริมทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน

 9.3  การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต

9.3.1 ปจจัยที่ใชพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต

ร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมุนเวียนเพยีงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไมก่ระทบกับความอยูร่อดของกองทรสัต์ด้วยอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์
ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
- เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นคําขอ โดยผู้ประเมิน มูลค่าทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย   
- ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(1.5) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงิน ท่ีจะได้จากการ
ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผู้ขออนุญาตต้องแสดงได้ว่า
มีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(1.6) ในกรณท่ีีกองทรสัต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสงัหาริมทรัพย ์หรือ เชา่อาคาร หรอืโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกอง
ทรสัต์อันเน่ืองมากจากการลงทนุเพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเชา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืเชา่อาคารหรอืโรงเรอืน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ

(1.7) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดค่าเชา่ (ท้ังในสว่นราคาค่าเชา่และ
เง่ือนไขการเชา่) ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการ
ทําธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก

2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
 กองทรสัต์อาจลงทนุในทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์โดยทางอ้อมผ่านบรษัิทท่ีจัดต้ังขึน้โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการดําเนินการ

ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัทโดยวิธกีารถือหุ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว
หรอืการเขา้ทําสญัญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยมืเงินกับบรษัิทดังกล่าว โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนทางอ้อมของกองทรสัต์ 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังน้ี
(2.1) บริษัทท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(2.1.1) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly owned subsidiary)
1) ในกรณีท่ีผู้ท่ีจะจําหน่ายจ่ายโอนให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นบริษัทท่ีเข้าลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังต่อไปน้ีบริษัทท่ีมีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน  

2) บริษัทท่ีมีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน

3) บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน โดยเริ่มจากการถือหุ้นของ 1) หรือ 2) 
การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหน่ึงไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจํานวนท่ีกฎหมายของ
ประเทศท่ีบริษัทน้ันจัดต้ังขึ้นได้กําหนดไว้สําหรับการผ่านมติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเม่ือ
คํานวณโดยวิธตีามสัดสว่น (pro rata basis) แล้วต้องมีจํานวนหุ้นท่ีกองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 
ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

(2.1.2) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดสว่นตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เน่ืองจากมีข้อ
จํากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า
จํานวนขั้นสูงท่ีสามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าวซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจํานวนสิทธอิอกเสียง
ท้ังหมดของบริษัทน้ัน และแสดงได้ว่ากองทรัสต์ มีสว่นรว่มในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอยา่งน้อยตาม
สัดสว่นการถือหุ้นในบริษัทน้ันด้วย

3) วิธกีารได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
3.1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังน้ี

• ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
(ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปน้ี
- สภาพของอสังหาริมทรัพย์เชน่สภาพท่ีต้ังทางเข้าออกโอกาสในการจัดหารายได้และภาระผูกพันต่าง ๆ ของ
 อสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น

- ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทํานิติกรรมตลอดจนความครบถ้วนถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของ
เอกสารสิทธหิรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง

- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน
- ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
- ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้อง

จัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ันประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานด้วย 

  กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิก์ารเชา่อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้
จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยท้ังน้ีการตรวจ
สอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง

• ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอยา่งน้อยตามท่ีกําหนด
• ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา่

3.2)   การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
• ด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี

- เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
- สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
- ท่ีมีสว่นได้สว่นเสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

• ด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดําเนินการดังต่อไปน้ี
- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาท ขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง
กองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

  ท้ังน้ี การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้อน้ีจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ
โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรสัต์และทรัสตีมีหน้าท่ี
ดังต่อไปน้ี
- หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณีแสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักเพิม่เติมพรอ้มท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบ
ท่ีชัดเจน

- หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

4) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี

(4.1)  ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามข้อกําหนด
(4.2)  การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

• การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด มีระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดและมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเรื่องการ จําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดิมการจัดหาประโยชน์ จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์

5) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี

(5.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่าให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนการให้บรกิารท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เชา่หรอืให้ใชพ้ื้นท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใด
ท่ีเป็นการใช้กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีความจําเป็น อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยูร่ะหว่างสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัยร์ายใหม่
กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืนดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้

  ท้ังน้ี ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีความจําเป็นต้องประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ผู้จัดการกองทรสัต์ จะต้องเปิดเผยรายงาน
เพื่อชีแ้จงสาเหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มท้ังแจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรัสต์ในระหว่าง
การสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัย์รายใหมแ่ละรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวตามหลักเกณฑ์และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง

(5.2) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เชา่อสงัหารมิทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสงัหารมิทรพัยน้ั์นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัต์
ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เชน่ ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดค่าเชา่ไว้
ล่วงหน้าเป็นจํานวนท่ีแน่นอนและอาจกําหนดค่าเชา่ท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เชา่เพิ่มเติมด้วยก็ได้ โดยจะต้อง
เปิดเผยข้อมูล ข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และ
รายงานประจําปี 

(5.3)  ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรสัต์ให้เชา่อสงัหารมิทรัพยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตอัุนควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพยนั์น้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เชา่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีข้อตกลง
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเชา่ได้หากปรากฏว่าผู้เชา่นําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(5.4)  ผู้จัดการกองทรสัต์จะดแูลรกัษาทรพัยส์นิหลักให้อยูใ่นสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีประกันภัย
ท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยมีรายละเอียดดังน้ี
• ในการบริหารจัดการและหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุงซอ่มแซมหรือ

บํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเชา่ ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรอืให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการ
ของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเชา่และ/หรือเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กอง
ทรัสต์ การปรับปรุงซอ่มแซม หรือบํารุงรักษาทรัพย์สิน ของกองทรัสต์ดังกล่าว แต่ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามมติท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าว และกองทรัสต์ต้องมีระบบ 
การบริหารจัดการเงินประกันการเชา่ให้มีพร้อมเม่ือผู้เชา่พื้นท่ีใช้สิทธเิรียกคืนเงินประกันการเชา่ดังกล่าว

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพยีงพอและเหมาะสมท่ีทําให้ทรพัยส์นิของกอง
ทรสัต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไมน้่อยกว่า
เดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสมท้ังน้ีในการพิจารณา
วงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร

(5.5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยดั์งกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิมผู้จัดการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่าเชา่ท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ัง
ในสว่นราคาค่าเชา่และเง่ือนไขการเชา่ในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับคูค้่าทั่วไป
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณท่ีีเกิดเหตสุดุวิสยัท่ีมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืต่อการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตี (รว่มกับผู้จัดการ
กองทรัสต์) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือผ่อนปรนการปฏิบัติตามสัญญาท่ี กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว รวมถึง
แต่ไมจํ่ากัดเพยีงการยกเว้นค่าเชา่ การเล่ือนชําระค่าเชา่ และ/หรือการผอ่นปรนหน้าท่ีต่าง ๆ  ภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์กับคู่สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผู้เชา่พื้นท่ีในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่ารายใด

แนวทางดําเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และแนวทางในการดําเนินการกรณทีีม่กีารฝ่าฝืน

1) บริษัทฯ จะรวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพย์ท่ีต้องควบคุมดูแลการซื้อหรือขายของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน
ของบริษัทฯ ซึ่งได้แก่ หลักทรัพย์ของผู้ถือหุ้นรายใหญข่องบริษัทฯ หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีบริษัทฯ จัดการ รวมท้ังตราสาร
ท่ีเก่ียวข้องกับหลักทรัพย์ดังกล่าว ภายหลังจากท่ีหลักทรัพย์น้ันได้จดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว

2) บริษัทฯ จะประกาศให้กรรมการผู้บริหารและพนักงานทุกท่านของบริษัทฯรับทราบถึงกําหนดระยะเวลาท่ีห้ามการซื้อขายหลัก
ทรัพย์ดังกล่าว ซึ่งจะห้ามการซื้อขายหลักทรัพย์ดังกล่าวต้ังแต่ชว่งท่ีบริษัทฯได้รับหรือมีโอกาสท่ีจะได้รับข้อมูลภายในเก่ียวกับ
บริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ดังกล่าว หรือ กรณีท่ีบริษัทฯอยูร่ะหว่างเตรียมกําหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
และในชว่งเวลาก่อนท่ีจะเผยแพรง่บการเงินหรือเผยแพรเ่ก่ียวกับฐานะการเงินและสถานะของกองทรัสต์ (ซึ่งข้อมูลดังกล่าวยัง
ไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ) จนกว่าข้อมูลดังกล่าวจะถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ

3) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกท่าน จะต้องรายงานการถือครองหลักทรัพย์ตามข้อ (1) ข้างต้นของตนเอง รวมถึงคู่สมรส
และบุตรท่ียังไม่บรรลุภาวะ และผู้ท่ีอยู่ด้วยกันฉันสามีภรรยาต่อฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง ตามแบบแจ้ง
ข้อมูลการถือครองหลักทรัพย์ของบริษัทฯ ซึ่งแบบดังกล่าวจะต้องสอดคล้องและเป็นไปตามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง
เม่ือเริม่เขา้ดํารงตําแหนง่เป็นกรรมการผู้บรหิาร และ/หรอื พนักงานของบรษัิทฯ และจะต้องแจ้งความประสงค์ซ้ือขายหลักทรพัย์
ล่วงหน้าอยา่งน้อย 3 (สาม) วันทําการและรายงานให้ทราบทุกครั้งท่ีมีการเปล่ียนแปลงการถือครองหลักทรัพย์ดังกล่าว ภายใน 
3 (สาม) วันทําการ

4) บริษัทฯ อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพย์ท่ีห้ามการซื้อขายเพิ่มเติมได้ หากเป็นหลักทรัพย์ท่ีบริษัทฯ มีโอกาสได้รับข้อมูล
ภายในของบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ดังกล่าว เชน่ จากการศึกษาเพื่อเข้าทํารายการกับบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์น้ัน ๆ  โดยฝ่ายกํากับ
ดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง จะนําเสนอรายชื่อหลักทรัพย์ให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติก่อนการประกาศ
รายชื่อหลักทรัพย์น้ัน ๆ ต่อไป

5) ติดตามตรวจสอบการซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงาน บริษัทฯ จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ ผู้บริหาร และ
พนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมท้ังระเบียบ กฎเกณฑ์ และ/หรือ คําสั่ง
ของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยคํานึงถึงความเสี่ยงท่ีพนักงานอาจมีการปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎเกณฑ์
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การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคําสั่งท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยนโยบายการลงทุนมีดังต่อไปน้ี

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยตรง
 กองทรัสต์นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอัน
เป็นสว่นควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังน้ี
(1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ีในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธคิรอบ

ครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี
- เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก.
- เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก.
(1.2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยูใ่นบังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยูภ่ายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือการมีข้อพิพาทน้ัน ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยา่งมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กอง
ทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เชา่พึงมีเม่ือสัญญาเชา่สิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วย
ทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ีกองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน

ร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนาดังกล่าว โดยไมก่ระทบกับความอยูร่อดของกองทรสัต์ด้วยอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์
ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
- เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นคําขอ โดยผู้ประเมิน มูลค่าทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย   
- ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(1.5) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงิน ท่ีจะได้จากการ
ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผู้ขออนุญาตต้องแสดงได้ว่า
มีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(1.6) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย ์หรอื เชา่อาคาร หรอืโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกอง
ทรสัต์อันเน่ืองมากจากการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเชา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืเชา่อาคารหรอืโรงเรอืน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ

(1.7) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดค่าเชา่ (ท้ังในสว่นราคาค่าเชา่และ
เง่ือนไขการเชา่) ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการ
ทําธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก

2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
 กองทรสัต์อาจลงทนุในทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์โดยทางอ้อมผ่านบรษัิทท่ีจัดต้ังขึน้โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการดําเนินการ

ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัทโดยวิธกีารถือหุ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว
หรอืการเขา้ทําสญัญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยมืเงินกับบรษัิทดังกล่าว โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการลงทนุทางอ้อมของกองทรสัต์ 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังน้ี
(2.1) บริษัทท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(2.1.1) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly owned subsidiary)
1) ในกรณีท่ีผู้ท่ีจะจําหน่ายจ่ายโอนให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นบริษัทท่ีเข้าลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังต่อไปน้ีบริษัทท่ีมีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน  

2) บริษัทท่ีมีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน

3) บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน โดยเริ่มจากการถือหุ้นของ 1) หรือ 2) 
การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหน่ึงไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจํานวนท่ีกฎหมายของ
ประเทศท่ีบริษัทน้ันจัดต้ังขึ้นได้กําหนดไว้สําหรับการผ่านมติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเม่ือ
คํานวณโดยวิธตีามสัดสว่น (pro rata basis) แล้วต้องมีจํานวนหุ้นท่ีกองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 
ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

(2.1.2) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดสว่นตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เน่ืองจากมีข้อ
จํากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า
จํานวนขั้นสูงท่ีสามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าวซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจํานวนสิทธอิอกเสียง
ท้ังหมดของบริษัทน้ัน และแสดงได้ว่ากองทรัสต์ มีสว่นรว่มในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอยา่งน้อยตาม
สัดสว่นการถือหุ้นในบริษัทน้ันด้วย

3) วิธกีารได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
3.1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังน้ี

• ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
(ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปน้ี
- สภาพของอสังหาริมทรัพย์เชน่สภาพท่ีต้ังทางเข้าออกโอกาสในการจัดหารายได้และภาระผูกพันต่าง ๆ ของ
 อสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น

- ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทํานิติกรรมตลอดจนความครบถ้วนถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของ
เอกสารสิทธหิรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง

- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน
- ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
- ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้อง

จัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ันประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานด้วย 

  กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิก์ารเชา่อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้
จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยท้ังน้ีการตรวจ
สอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง

• ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอยา่งน้อยตามท่ีกําหนด
• ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา่

3.2)   การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
• ด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี

- เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
- สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
- ท่ีมีสว่นได้สว่นเสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

• ด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดําเนินการดังต่อไปน้ี
- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาท ขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง
กองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

  ท้ังน้ี การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้อน้ีจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ
โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีหน้าท่ี
ดังต่อไปน้ี
- หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณีแสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักเพิม่เติมพร้อมท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบ
ท่ีชัดเจน

- หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

4) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี

(4.1)  ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามข้อกําหนด
(4.2)  การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

• การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด มีระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดและมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเรื่องการ จําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดิมการจัดหาประโยชน์ จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์

5) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี

(5.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่าให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เชา่หรอืให้ใชพ้ื้นท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใด
ท่ีเป็นการใช้กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีความจําเป็น อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยูร่ะหว่างสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัยร์ายใหม่
กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืนดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้

  ท้ังน้ี ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีความจําเป็นต้องประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ผู้จัดการกองทรสัต์ จะต้องเปิดเผยรายงาน
เพื่อชีแ้จงสาเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มท้ังแจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรสัต์ในระหว่าง
การสรรหาผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์รายใหมแ่ละรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวตามหลักเกณฑ์และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง

(5.2) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เชา่อสงัหารมิทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสงัหารมิทรพัยน้ั์นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัต์
ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เชน่ ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดค่าเชา่ไว้
ล่วงหน้าเป็นจํานวนท่ีแน่นอนและอาจกําหนดค่าเชา่ท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เชา่เพิ่มเติมด้วยก็ได้ โดยจะต้อง
เปิดเผยข้อมูล ข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และ
รายงานประจําปี 

(5.3)  ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เชา่อสงัหารมิทรัพยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตอัุนควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัยนั์น้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เชา่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีข้อตกลง
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเชา่ได้หากปรากฏว่าผู้เชา่นําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(5.4)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพยส์นิหลักให้อยูใ่นสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีประกันภัย
ท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยมีรายละเอียดดังน้ี
• ในการบริหารจัดการและหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุงซอ่มแซมหรือ

บํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเชา่ ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรอืให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการ
ของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเชา่และ/หรือเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กอง
ทรัสต์ การปรับปรุงซอ่มแซม หรือบํารุงรักษาทรัพย์สิน ของกองทรัสต์ดังกล่าว แต่ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามมติท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าว และกองทรัสต์ต้องมีระบบ 
การบริหารจัดการเงินประกันการเชา่ให้มีพร้อมเม่ือผู้เชา่พื้นท่ีใช้สิทธเิรียกคืนเงินประกันการเชา่ดังกล่าว

• ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพยีงพอและเหมาะสมท่ีทําให้ทรัพยสิ์นของกอง
ทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รบัผลตอบแทนไมน้่อยกว่า
เดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสมท้ังน้ีในการพิจารณา
วงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร

(5.5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยดั์งกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิมผู้จัดการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่าเชา่ท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ัง
ในสว่นราคาค่าเชา่และเง่ือนไขการเชา่ในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับคูค้่าทั่วไป
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสดุวิสยัท่ีมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืต่อการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตี (รว่มกับผู้จัดการ
กองทรัสต์) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือผ่อนปรนการปฏิบัติตามสัญญาท่ี กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว รวมถึง
แต่ไมจํ่ากัดเพยีงการยกเว้นค่าเชา่ การเล่ือนชําระค่าเชา่ และ/หรือการผอ่นปรนหน้าท่ีต่าง ๆ  ภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์กับคู่สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผู้เชา่พื้นท่ีในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่ารายใด
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การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคําสั่งท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยนโยบายการลงทุนมีดังต่อไปน้ี

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยตรง
 กองทรัสต์นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอัน
เป็นสว่นควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังน้ี
(1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ีในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธคิรอบ

ครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี
- เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก.
- เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก.
(1.2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยูใ่นบังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยูภ่ายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือการมีข้อพิพาทน้ัน ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยา่งมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กอง
ทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เชา่พึงมีเม่ือสัญญาเชา่สิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วย
ทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ีกองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสังหาริมทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน

ร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมุนเวียนเพยีงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยูร่อดของกองทรสัต์ด้วยอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์
ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
- เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นคําขอ โดยผู้ประเมิน มูลค่าทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย   
- ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(1.5) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงิน ท่ีจะได้จากการ
ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผู้ขออนุญาตต้องแสดงได้ว่า
มีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(1.6) ในกรณท่ีีกองทรสัต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสงัหาริมทรัพย ์หรือ เชา่อาคาร หรอืโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกอง
ทรสัต์อันเน่ืองมากจากการลงทนุเพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเชา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืเชา่อาคารหรอืโรงเรอืน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ

(1.7) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดค่าเชา่ (ท้ังในสว่นราคาค่าเชา่และ
เง่ือนไขการเชา่) ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการ
ทําธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก

2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
 กองทรสัต์อาจลงทนุในทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์โดยทางอ้อมผ่านบรษัิทท่ีจัดต้ังขึน้โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการดําเนินการ

ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัทโดยวิธกีารถือหุ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว
หรอืการเขา้ทําสญัญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงินกับบรษัิทดังกล่าว โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทนุทางอ้อมของกองทรสัต์ 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังน้ี
(2.1) บริษัทท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(2.1.1) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly owned subsidiary)
1) ในกรณีท่ีผู้ท่ีจะจําหน่ายจ่ายโอนให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นบริษัทท่ีเข้าลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังต่อไปน้ีบริษัทท่ีมีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน  

2) บริษัทท่ีมีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน

3) บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน โดยเริ่มจากการถือหุ้นของ 1) หรือ 2) 
การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหน่ึงไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจํานวนท่ีกฎหมายของ
ประเทศท่ีบริษัทน้ันจัดต้ังขึ้นได้กําหนดไว้สําหรับการผ่านมติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเม่ือ
คํานวณโดยวิธตีามสัดสว่น (pro rata basis) แล้วต้องมีจํานวนหุ้นท่ีกองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 
ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

(2.1.2) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดสว่นตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เน่ืองจากมีข้อ
จํากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า
จํานวนขั้นสูงท่ีสามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าวซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจํานวนสิทธอิอกเสียง
ท้ังหมดของบริษัทน้ัน และแสดงได้ว่ากองทรัสต์ มีสว่นรว่มในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอยา่งน้อยตาม
สัดสว่นการถือหุ้นในบริษัทน้ันด้วย

3) วิธกีารได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
3.1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังน้ี

• ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
(ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปน้ี
- สภาพของอสังหาริมทรัพย์เชน่สภาพท่ีต้ังทางเข้าออกโอกาสในการจัดหารายได้และภาระผูกพันต่าง ๆ ของ
 อสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น

- ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทํานิติกรรมตลอดจนความครบถ้วนถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของ
เอกสารสิทธหิรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง

- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน
- ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
- ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้อง

จัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ันประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานด้วย 

  กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิก์ารเชา่อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้
จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยท้ังน้ีการตรวจ
สอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง

• ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอยา่งน้อยตามท่ีกําหนด
• ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา่

3.2)   การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
• ด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี

- เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
- สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
- ท่ีมีสว่นได้สว่นเสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

• ด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดําเนินการดังต่อไปน้ี
- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาท ขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง
กองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

  ท้ังน้ี การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้อน้ีจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ
โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรสัต์และทรัสตีมีหน้าท่ี
ดังต่อไปน้ี
- หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณีแสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักเพิม่เติมพรอ้มท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบ
ท่ีชัดเจน

- หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

4) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี

(4.1)  ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามข้อกําหนด
(4.2)  การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

• การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด มีระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดและมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเรื่องการ จําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดิมการจัดหาประโยชน์ จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์

5) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี

(5.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่าให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนการให้บรกิารท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เชา่หรอืให้ใชพ้ื้นท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใด
ท่ีเป็นการใช้กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีความจําเป็น อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยูร่ะหว่างสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัยร์ายใหม่
กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืนดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้

  ท้ังน้ี ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีความจําเป็นต้องประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ผู้จัดการกองทรสัต์ จะต้องเปิดเผยรายงาน
เพื่อชีแ้จงสาเหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มท้ังแจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรัสต์ในระหว่าง
การสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัย์รายใหมแ่ละรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวตามหลักเกณฑ์และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง

(5.2) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เชา่อสังหารมิทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสงัหารมิทรพัยน้ั์นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัต์
ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เชน่ ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดค่าเชา่ไว้
ล่วงหน้าเป็นจํานวนท่ีแน่นอนและอาจกําหนดค่าเชา่ท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เชา่เพิ่มเติมด้วยก็ได้ โดยจะต้อง
เปิดเผยข้อมูล ข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และ
รายงานประจําปี 

(5.3)  ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรสัต์ให้เชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตอัุนควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพยนั์น้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เชา่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีข้อตกลง
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเชา่ได้หากปรากฏว่าผู้เชา่นําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(5.4)  ผู้จัดการกองทรสัต์จะดแูลรกัษาทรพัยสิ์นหลักให้อยูใ่นสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีประกันภัย
ท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยมีรายละเอียดดังน้ี
• ในการบริหารจัดการและหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุงซอ่มแซมหรือ

บํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเชา่ ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรอืให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการ
ของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเชา่และ/หรือเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กอง
ทรัสต์ การปรับปรุงซอ่มแซม หรือบํารุงรักษาทรัพย์สิน ของกองทรัสต์ดังกล่าว แต่ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามมติท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าว และกองทรัสต์ต้องมีระบบ 
การบริหารจัดการเงินประกันการเชา่ให้มีพร้อมเม่ือผู้เชา่พื้นท่ีใช้สิทธเิรียกคืนเงินประกันการเชา่ดังกล่าว

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพยีงพอและเหมาะสมท่ีทําให้ทรพัยส์นิของกอง
ทรสัต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไมน้่อยกว่า
เดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสมท้ังน้ีในการพิจารณา
วงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร

(5.5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยดั์งกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิมผู้จัดการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่าเชา่ท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ัง
ในสว่นราคาค่าเชา่และเง่ือนไขการเชา่ในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับคูค้่าทั่วไป
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณท่ีีเกิดเหตสุดุวิสยัท่ีมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืต่อการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตี (รว่มกับผู้จัดการ
กองทรัสต์) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือผ่อนปรนการปฏิบัติตามสัญญาท่ี กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว รวมถึง
แต่ไมจํ่ากัดเพยีงการยกเว้นค่าเชา่ การเล่ือนชําระค่าเชา่ และ/หรือการผอ่นปรนหน้าท่ีต่าง ๆ  ภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์กับคู่สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผู้เชา่พื้นท่ีในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่ารายใด
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การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคําสั่งท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยนโยบายการลงทุนมีดังต่อไปน้ี

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยตรง
 กองทรัสต์นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอัน
เป็นสว่นควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังน้ี
(1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ีในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธคิรอบ

ครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี
- เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก.
- เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก.
(1.2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยูใ่นบังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยูภ่ายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือการมีข้อพิพาทน้ัน ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยา่งมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กอง
ทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เชา่พึงมีเม่ือสัญญาเชา่สิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วย
ทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ีกองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน

ร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพฒันาดังกล่าว โดยไมก่ระทบกับความอยูร่อดของกองทรสัต์ด้วยอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์
ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
- เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นคําขอ โดยผู้ประเมิน มูลค่าทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย   
- ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(1.5) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงิน ท่ีจะได้จากการ
ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผู้ขออนุญาตต้องแสดงได้ว่า
มีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(1.6) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย ์หรอื เชา่อาคาร หรอืโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกอง
ทรสัต์อันเน่ืองมากจากการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเชา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืเชา่อาคารหรือโรงเรอืน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ

(1.7) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดค่าเชา่ (ท้ังในสว่นราคาค่าเชา่และ
เง่ือนไขการเชา่) ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการ
ทําธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก

2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
 กองทรสัต์อาจลงทนุในทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์โดยทางอ้อมผ่านบรษัิทท่ีจัดต้ังขึน้โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการดําเนินการ

ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัทโดยวิธกีารถือหุ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว
หรอืการเขา้ทําสญัญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยมืเงินกับบรษัิทดังกล่าว โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการลงทนุทางอ้อมของกองทรสัต์ 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังน้ี
(2.1) บริษัทท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(2.1.1) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly owned subsidiary)
1) ในกรณีท่ีผู้ท่ีจะจําหน่ายจ่ายโอนให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นบริษัทท่ีเข้าลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังต่อไปน้ีบริษัทท่ีมีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน  

2) บริษัทท่ีมีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน

3) บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน โดยเริ่มจากการถือหุ้นของ 1) หรือ 2) 
การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหน่ึงไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจํานวนท่ีกฎหมายของ
ประเทศท่ีบริษัทน้ันจัดต้ังขึ้นได้กําหนดไว้สําหรับการผ่านมติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเม่ือ
คํานวณโดยวิธตีามสัดสว่น (pro rata basis) แล้วต้องมีจํานวนหุ้นท่ีกองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 
ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

(2.1.2) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดสว่นตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เน่ืองจากมีข้อ
จํากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า
จํานวนขั้นสูงท่ีสามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าวซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจํานวนสิทธอิอกเสียง
ท้ังหมดของบริษัทน้ัน และแสดงได้ว่ากองทรัสต์ มีสว่นรว่มในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอยา่งน้อยตาม
สัดสว่นการถือหุ้นในบริษัทน้ันด้วย

3) วิธกีารได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
3.1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังน้ี

• ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
(ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปน้ี
- สภาพของอสังหาริมทรัพย์เชน่สภาพท่ีต้ังทางเข้าออกโอกาสในการจัดหารายได้และภาระผูกพันต่าง ๆ ของ
 อสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น

- ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทํานิติกรรมตลอดจนความครบถ้วนถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของ
เอกสารสิทธหิรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง

- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน
- ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
- ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสังหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้อง

จัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ันประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานด้วย 

  กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิก์ารเชา่อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้
จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยท้ังน้ีการตรวจ
สอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง

• ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอยา่งน้อยตามท่ีกําหนด
• ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา่

3.2)   การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
• ด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี

- เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
- สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
- ท่ีมีสว่นได้สว่นเสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

• ด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดําเนินการดังต่อไปน้ี
- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาท ขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง
กองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

  ท้ังน้ี การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้อน้ีจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ
โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีหน้าท่ี
ดังต่อไปน้ี
- หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณีแสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักเพิม่เติมพร้อมท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบ
ท่ีชัดเจน

- หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

4) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี

(4.1)  ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามข้อกําหนด
(4.2)  การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

• การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด มีระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดและมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเรื่องการ จําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดิมการจัดหาประโยชน์ จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์

5) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี

(5.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่าให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เชา่หรอืให้ใชพ้ื้นท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใด
ท่ีเป็นการใช้กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีความจําเป็น อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยูร่ะหว่างสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัยร์ายใหม่
กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืนดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้

  ท้ังน้ี ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีความจําเป็นต้องประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ผู้จัดการกองทรสัต์ จะต้องเปิดเผยรายงาน
เพื่อชีแ้จงสาเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มท้ังแจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรสัต์ในระหว่าง
การสรรหาผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์รายใหมแ่ละรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวตามหลักเกณฑ์และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง

(5.2) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เชา่อสังหารมิทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสงัหารมิทรพัยน้ั์นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัต์
ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เชน่ ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดค่าเชา่ไว้
ล่วงหน้าเป็นจํานวนท่ีแน่นอนและอาจกําหนดค่าเชา่ท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เชา่เพิ่มเติมด้วยก็ได้ โดยจะต้อง
เปิดเผยข้อมูล ข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และ
รายงานประจําปี 

(5.3)  ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตอัุนควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัยนั์น้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เชา่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีข้อตกลง
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเชา่ได้หากปรากฏว่าผู้เชา่นําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(5.4)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพยสิ์นหลักให้อยูใ่นสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีประกันภัย
ท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยมีรายละเอียดดังน้ี
• ในการบริหารจัดการและหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุงซอ่มแซมหรือ

บํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเชา่ ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรอืให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการ
ของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเชา่และ/หรือเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กอง
ทรัสต์ การปรับปรุงซอ่มแซม หรือบํารุงรักษาทรัพย์สิน ของกองทรัสต์ดังกล่าว แต่ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามมติท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าว และกองทรัสต์ต้องมีระบบ 
การบริหารจัดการเงินประกันการเชา่ให้มีพร้อมเม่ือผู้เชา่พื้นท่ีใช้สิทธเิรียกคืนเงินประกันการเชา่ดังกล่าว

• ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพยีงพอและเหมาะสมท่ีทําให้ทรัพยสิ์นของกอง
ทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รบัผลตอบแทนไมน้่อยกว่า
เดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสมท้ังน้ีในการพิจารณา
วงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร

(5.5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยดั์งกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิมผู้จัดการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่าเชา่ท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ัง
ในสว่นราคาค่าเชา่และเง่ือนไขการเชา่ในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับคูค้่าทั่วไป
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสดุวิสยัท่ีมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืต่อการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตี (รว่มกับผู้จัดการ
กองทรัสต์) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือผ่อนปรนการปฏิบัติตามสัญญาท่ี กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว รวมถึง
แต่ไมจํ่ากัดเพยีงการยกเว้นค่าเชา่ การเล่ือนชําระค่าเชา่ และ/หรือการผอ่นปรนหน้าท่ีต่าง ๆ  ภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์กับคู่สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผู้เชา่พื้นท่ีในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่ารายใด
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การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคําสั่งท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยนโยบายการลงทุนมีดังต่อไปน้ี

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยตรง
 กองทรัสต์นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอัน
เป็นสว่นควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังน้ี
(1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ีในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธคิรอบ

ครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี
- เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก.
- เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก.
(1.2) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยูใ่นบังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้

พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยูภ่ายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธหิรือการมีข้อพิพาทน้ัน ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยา่งมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(1.3) การทําสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กอง
ทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีปกติท่ีผู้เชา่พึงมีเม่ือสัญญาเชา่สิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วย
ทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ีกองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสังหาริมทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็เพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน

 9.4  การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไม่มี -

 9.5 การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไม่มี -

 9.6  การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ เพื่อรกัษาผลประโยชน์สงูสุดของ
กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยจะจัดให้มีแนวทางดังน้ี

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความสะดวกในการสํารวจทรัพย์สินหลัก
2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์
3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชีและเปิดเผยงบการเงินตาม

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนด
4) เบิกค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดําเนินการประจําวันหรือเพื่อวัตถุประสงค์ อ่ืน ๆ ท่ี

ตกลงรว่มกับทรัสตี ภายใต้วงเงินท่ีได้รับอนุมัติจากทรัสตี
5) จัดให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ มติท่ีประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
6) กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดําเนินกิจการใด ๆ  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและวิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อ

เป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ
7) จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของกองทรัสต์

 9.7  คาตอบแทนผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสต์ตกลงชําระค่าธรรมเนียม (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยรายละเอียดดังต่อไปน้ี

1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐานในอัตราร้อยละ 2 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และทรัสตีตกลงชําระค่าธรรมเนียมพื้นฐาน
ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

2) ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
(2.1) ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์ (Acquisition fee) ภายหลังการเสนอขายหนว่ยทรสัต์ต่อ ประชาชน

ครั้งแรก:
• กรณีทรัพยส์นิของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ในอัตราไมเ่กินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นหลักท่ีได้มา
• กรณีทรัพย์สนิอ่ืนในอัตราไมเ่กินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นหลักท่ีได้มาโดยทรสัตี ซึง่กระทําในนามของกองทรัสต์

จะนําค่าธรรมเนียมท่ีต้องชาํระตามขอ้น้ี ไมว่่าท้ังหมดหรอืบางสว่น ไปหักกลบลบหน้ีอ่ืนใดไม่ได้ ท้ังน้ี ทรสัตีจะชําระค่า
ธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เม่ือกองทรัสต์ได้รับโอนกรรมสิทธิ ์
หรือสิทธกิารเชา่ของทรัพย์สนิดังกล่าว

(2.2)  ค่าธรรมเนียมการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Disposal fee): ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.50  ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธท่ีิจําหน่ายไปของกองทรัสต์ ท้ังน้ี อัตราค่าธรรมเนียมเป็นอัตราท่ีไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

 9.8 การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต

บริษัทฯ มีหน้าท่ีในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ท่ีมีความถูกต้อง ครบถ้วน ชัดเจน และเพียงพอ
ในการตัดสินใจของผู้ลงทุน ท้ังในรูปของรายงาน ข้อมูลทางการเงิน และข้อมูลท่ัวไป ตลอดจนข้อมูลสําคัญอ่ืนใด ซึ่งบริษัทฯ จะทําการเปิด
เผยผา่นชอ่งทางการสื่อสารต่าง ๆ  ได้แก่ เว็บไซต์ของตลาดหลักทรพัย ์เว็บไซต์ของบรษัิทฯ เอกสารสง่ถึงผู้ถือหนว่ยทรสัต์ รวมท้ัง การรายงาน
ต่อหน่วยงานกํากับดูแลท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธจ์ะดําเนินการเปิดเผยข้อมูลท่ีผ่านการจัดทําและ
สอบทานตามขั้นตอนของบริษัทฯ แล้วต่อบุคคลหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

ร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมุนเวียนเพยีงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไมก่ระทบกับความอยูร่อดของกองทรสัต์ด้วยอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์
ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
- เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นคําขอ โดยผู้ประเมิน มูลค่าทรัพย์สินอยา่งน้อย 2 ราย   
- ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(1.5) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงิน ท่ีจะได้จากการ
ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผู้ขออนุญาตต้องแสดงได้ว่า
มีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(1.6) ในกรณท่ีีกองทรสัต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสงัหาริมทรัพย ์หรือ เชา่อาคาร หรอืโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กับกอง
ทรสัต์อันเน่ืองมากจากการลงทนุเพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเชา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืเชา่อาคารหรอืโรงเรอืน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ

(1.7) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดค่าเชา่ (ท้ังในสว่นราคาค่าเชา่และ
เง่ือนไขการเชา่) ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการ
ทําธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก

2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
 กองทรสัต์อาจลงทนุในทรพัยส์นิหลักของกองทรสัต์โดยทางอ้อมผ่านบรษัิทท่ีจัดต้ังขึน้โดยมีวัตถปุระสงค์เพื่อการดําเนินการ

ในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัทโดยวิธกีารถือหุ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว
หรอืการเขา้ทําสญัญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยมืเงินกับบรษัิทดังกล่าว โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนทางอ้อมของกองทรสัต์ 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้องโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังน้ี
(2.1) บริษัทท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(2.1.1) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly owned subsidiary)
1) ในกรณีท่ีผู้ท่ีจะจําหน่ายจ่ายโอนให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นบริษัทท่ีเข้าลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังต่อไปน้ีบริษัทท่ีมีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน  

2) บริษัทท่ีมีกองทรัสต์หรือบริษัทตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน

3) บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนสิทธอิอกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน โดยเริ่มจากการถือหุ้นของ 1) หรือ 2) 
การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหน่ึงไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจํานวนท่ีกฎหมายของ
ประเทศท่ีบริษัทน้ันจัดต้ังขึ้นได้กําหนดไว้สําหรับการผ่านมติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเม่ือ
คํานวณโดยวิธตีามสัดสว่น (pro rata basis) แล้วต้องมีจํานวนหุ้นท่ีกองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 
ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

(2.1.2) เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดสว่นตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เน่ืองจากมีข้อ
จํากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่า
จํานวนขั้นสูงท่ีสามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าวซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจํานวนสิทธอิอกเสียง
ท้ังหมดของบริษัทน้ัน และแสดงได้ว่ากองทรัสต์ มีสว่นรว่มในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอยา่งน้อยตาม
สัดสว่นการถือหุ้นในบริษัทน้ันด้วย

3) วิธกีารได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
3.1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังน้ี

• ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
(ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปน้ี
- สภาพของอสังหาริมทรัพย์เชน่สภาพท่ีต้ังทางเข้าออกโอกาสในการจัดหารายได้และภาระผูกพันต่าง ๆ ของ
 อสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นต้น

- ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทํานิติกรรมตลอดจนความครบถ้วนถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของ
เอกสารสิทธหิรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง

- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอ่ืน ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน
- ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
- ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้อง

จัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ันประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานด้วย 

  กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เชา่ หรือผู้โอนสิทธิก์ารเชา่อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้
จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยท้ังน้ีการตรวจ
สอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง

• ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอยา่งน้อยตามท่ีกําหนด
• ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วงจะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา่

3.2)   การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปน้ี
• ด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี

- เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
- สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
- ท่ีมีสว่นได้สว่นเสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

• ด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดําเนินการดังต่อไปน้ี
- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง

กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาท ขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิอง
กองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

  ท้ังน้ี การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้อน้ีจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ
โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย 

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหนว่ยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรสัต์และทรัสตีมีหน้าท่ี
ดังต่อไปน้ี
- หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณีแสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัยส์นิหลักเพิม่เติมพรอ้มท้ังเหตุผลและข้อมูลประกอบ
ท่ีชัดเจน

- หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาน้ี และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่

4) การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี

(4.1)  ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามข้อกําหนด
(4.2)  การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

• การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามท่ีกําหนด มีระบบการอนุมัติตามท่ีกําหนดและมี
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในเรื่องการ จําหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน
- การจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดิมการจัดหาประโยชน์ จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์

5) การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปน้ี

(5.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่าให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนการให้บรกิารท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เชา่หรอืให้ใชพ้ื้นท่ี ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไมดํ่าเนินการในลักษณะใด
ท่ีเป็นการใช้กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีความจําเป็น อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยูร่ะหว่างสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัยร์ายใหม่
กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืนดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้

  ท้ังน้ี ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีความจําเป็นต้องประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ผู้จัดการกองทรสัต์ จะต้องเปิดเผยรายงาน
เพื่อชีแ้จงสาเหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้เชา่อสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มท้ังแจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรัสต์ในระหว่าง
การสรรหาผู้เชา่อสังหารมิทรพัย์รายใหมแ่ละรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวตามหลักเกณฑ์และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง

(5.2) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เชา่อสงัหารมิทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสงัหารมิทรพัยน้ั์นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัต์
ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เชน่ ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดค่าเชา่ไว้
ล่วงหน้าเป็นจํานวนท่ีแน่นอนและอาจกําหนดค่าเชา่ท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เชา่เพิ่มเติมด้วยก็ได้ โดยจะต้อง
เปิดเผยข้อมูล ข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี และ
รายงานประจําปี 

(5.3)  ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรสัต์ให้เชา่อสงัหารมิทรัพยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตอัุนควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพยนั์น้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เชา่ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีข้อตกลง
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเชา่ได้หากปรากฏว่าผู้เชา่นําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(5.4)  ผู้จัดการกองทรสัต์จะดแูลรกัษาทรพัยส์นิหลักให้อยูใ่นสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีประกันภัย
ท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยมีรายละเอียดดังน้ี
• ในการบริหารจัดการและหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุงซอ่มแซมหรือ

บํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเชา่ ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรอืให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการ
ของลูกค้าท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเชา่และ/หรือเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กอง
ทรัสต์ การปรับปรุงซอ่มแซม หรือบํารุงรักษาทรัพย์สิน ของกองทรัสต์ดังกล่าว แต่ท้ังน้ี จะต้องเป็นไปตามมติท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าว และกองทรัสต์ต้องมีระบบ 
การบริหารจัดการเงินประกันการเชา่ให้มีพร้อมเม่ือผู้เชา่พื้นท่ีใช้สิทธเิรียกคืนเงินประกันการเชา่ดังกล่าว

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพยีงพอและเหมาะสมท่ีทําให้ทรพัยส์นิของกอง
ทรสัต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไมน้่อยกว่า
เดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสมท้ังน้ีในการพิจารณา
วงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดทําโดยผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร

(5.5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยดั์งกล่าวโดยการให้เชา่แก่เจ้าของเดิมผู้จัดการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่าเชา่ท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ัง
ในสว่นราคาค่าเชา่และเง่ือนไขการเชา่ในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับคูค้่าทั่วไป
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณท่ีีเกิดเหตสุดุวิสยัท่ีมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหนว่ยทรสัต์ และ/หรอืต่อการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตี (รว่มกับผู้จัดการ
กองทรัสต์) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือผ่อนปรนการปฏิบัติตามสัญญาท่ี กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว รวมถึง
แต่ไมจํ่ากัดเพยีงการยกเว้นค่าเชา่ การเล่ือนชําระค่าเชา่ และ/หรือการผอ่นปรนหน้าท่ีต่าง ๆ  ภายใต้สัญญาจัดหาประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์กับคู่สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผู้เชา่พื้นท่ีในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่ารายใด
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นําสง่พร้อมกันภายใน 45 (สี่สิบห้า) วัน นับแต่วันสิ้นสุดไตรมาสงบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) รายงานของผู้สอบบญัชตีาม
ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบ
บัญชี, หนังสือรับรองงบการเงิน (56-REIT3)

สง่ให้ทรัสตีเพื่อตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันสิ้นสุด
ของแต่ละไตรมาส และสง่รายงานท่ีได้รับการรับรองจากทรัสตี
ให้สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ภายใน  45 (สี่สิบห้า) 
วัน นับแต่วันสิ้นสุดของแต่ละไตรมาส

รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ของกองทรัสต์ มูลค่าหน่วย
ทรสัต์มูลค่าทรพัยส์นิรวม และรายละเอียดการจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี)

ภายใน 2 (สอง) เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี กรณีไม่สง่งบ
การเงินไตรมาสท่ี 4 (สี่) หรือภายใน 3 (สาม) เดือน นับแต่วันสิ้นสุด
รอบปีบัญชี  กรณีสง่งบการเงินไตรมาสท่ี 4 (สี่)

งบการเงินรายปี* (งบปี) (ผู้สอบบัญชีตรวจสอบ พร้อมแบบนําสง่
งบการเงิน รายงานของผู้สอบบัญชีตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 
ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัช,ี หนังสอืรบัรองงบการเงิน 
(56-REIT3))

ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วัน นับแต่วันสิ้นสุดไตรมาสผ่านระบบ OFARรายงานสถานการณ์ลงทุนของกองทรัสต์

นําสง่พร้อมกับการนําสง่งบการเงินทุกครั้งรายงานสรุปผลการดําเนินงานของกองทรัสต์

นําสง่พร้อมกับการนําสง่งบการเงินทุกครั้งรายงานชี้แจงผลการดําเนินงานท่ีเปล่ียนแปลงเกินกว่าร้อยละ 
20 (ยี่สิบ) จากงวดเดียวกันของปีก่อน

ภายใน 1 (หน่ึง) วันทําการนับจากวันท่ีนําสง่งบการเงินการสง่งบการเงินผ่านระบบ FSCOMP

ภายใน 3 (สาม) เดือน นับแต่วันสิ้นสุดรอบปีบัญชีแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี

ระยะเวลาในการรายงานขอมูลประเภทขอมูล

พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจําปีผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ภายใน 120 (หน่ึงร้อยยี่สิบ) วันนับแต่วันสิ้นสุดรอบปีบัญชี

รายงานประจําปีของกองทรัสต์ (Annual Report)

ภายใน14 (สิบสี่) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนเพื่อกําหนดรายชื่อ
สําหรับการประจําปี 

รายงานการกระจายการถือครองหน่วยทรัสต์ (Free Float)

ภายใน 5 (ห้า) วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือนรายงานการดํารงเงินกองทุนของผู้จัดการกองทรัสต์ (CAR)

(1) ข้อมูลของกองทรัสต์ท่ีต้องรายงานเป็นประจํา

หมายเหตุ : *  การจัดทําและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชท่ีีสภาวิชาชพีบัญชกํีาหนดสําหรับ
การทําธุรกรรมในแต่ละลักษณะ
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รายงานต่อ ตลท. โดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น 
โดยรายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัยใ์นตลท. ในแต่ละ
รอบอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์
ใน ตลท. (ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) 
ได้ ให้รายงานก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์รอบแรกของ
วันทําการถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง) และรายงานต่อสํานักงาน 
ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ีได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์น้ัน

รายงานการได้มาหรือจําหน่ายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์

ภายใน 14 (สบิสี)่ วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบยีนเพื่อกําหนด รายชื่อ
สําหรับการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันกําหนด รายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่อให้สิทธใิด ๆ

รายงานการกระจายการถือครองหน่วยทรัสต์ (Free Float)

กําหนดวันปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหนว่ยทรสัต์หรือวันกําหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อการประชุมผู้ถือหนว่ยทรัสต์ หรอืวัน
ให้สิทธใิดๆ แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทันทีโดยไม่ชักช้า และไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน (และไม่น้อยกว่า 
7 (เจ็ด) วัน ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลง) ก่อนวันปิดสมุดทะเบียน
พักการโอนหน่วยทรัสต์ หรือวันกําหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อการประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หรอืวันให้สิทธใิด ๆ  แก่ผู้ถือหนว่ย
ทรัสต์

โดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงานก่อน
เวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่งน้อย 
1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. (ข) ใน
กรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้รายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัยร์อบ แรกของวันทําการถัดไป
อยา่งน้อย 1 ชั่วโมง)

รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฉบับย่อเพื่อนําข้อมูลขึ้น
สื่ออิเล็กทรอนิกส์ของตลาดหลักทรัพย์

สง่ให้ทรัสตีเห็นชอบภายใน 9 (เก้า) วันนับแต่วันท่ีมีการประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละครั้ง

รายงานข้อมูลต่อ ตลท. ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแต่วันท่ีมีการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละครั้ง

รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

สง่ให้ทรัสตีเห็นชอบไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วันก่อนวันปิดสมุด
ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

รายงานข้อมูลต่อ ตลท. ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) หรือ 14 (สิบสี่) วัน
ก่อนวันประชุม

ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถ่ินอย่าง
น้อย 1 (หน่ึง) ฉบับ ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุม

หนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

(2) ข้อมูลของกองทรัสต์ท่ีต้องรายงานเม่ือเกิดเหตุการณ์

ระยะเวลาในการรายงานขอมูลประเภทขอมูล
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ภายใน 15 (สบิห้า) วันนับแต่วันท่ีดําเนินการลดทุนชาํระแล้วเสร็จรายงานมูลค่าท่ีตราไว้ของหนว่ยทรสัต์ภายหลังจากการลดทุนชําระ
แล้วของกองทรัสต์

โดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงานก่อน
เวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่งน้อย 
1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. (ข) ใน
กรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้รายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัยร์อบแรกของวันทําการถัดไป
อยา่งน้อย 1 ชั่วโมง)

รายงานเหตุการณ์และการเปล่ียนแปลงท่ีมีนัยสําคัญเก่ียวกับ
กองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่
- การกําหนดวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
- การจ่ายหรือไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
- กองทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุนจัดสรรหน่วยทรัสต์หรือลดทุน

ชําระแล้ว
- การออกหน่วยทรัสต์ชนิดใหม่ (Tranche)
- การเปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เกินกว่าร้อยละ 10 ของหน่วยทรัสต์แต่ละชนิด 
(Tranche)

- การได้มาหรอืเสยีไปซ่ึงสญัญาทางการค้าท่ีสําคัญ (เชน่สญัญา
เชา่ท่ีทํากับผู้เชา่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์)

- การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักการกู้ยืมเงินหรือ
ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 
หรือมีการออกตราสารหน้ีเป็นจํานวนท่ีมีนัยสําคัญต่อฐานะ
การเงินและผลการดําเนินงาน กองทรัสต์มีการออกผลิตภัณฑ์
ใหม่ท่ีสําคัญ 

- การเลิกกองทรสัต์หรอืกิจการของทรพัยส์นิหลักและมีการชําระ
บัญชีการเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญในโครงการจ่ายลงทุน

รายงานต่อสํานักงาน ก.ล.ต. โดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมี
เหตกุารณเ์กิดขึน้ โดยรายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขาย  หลักทรัพย์
ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อ
หรอืขายหลักทรพัย์ใน ตลท. (ข) ในกรณท่ีีมีเหตสุุดวิสยัไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้รายงาน  ก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลัก
ทรัพย์รอบแรกของวันทําการถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง) เม่ือมี
การขายทรพัยส์นิหลักในลักษณะดังกล่าว และนําสง่รายงานความ
คืบหน้าต่อตลาด หลักทรพัย์ พรอ้มกับการนําสง่งบการเงินทกุครั้ง

รายงานความคืบหน้ากรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินหลัก และทําให้
มีมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนน้อยกว่า 500  (ห้าร้อย) 
ล้านบาท หรือน้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของทรัพย์สินรวม

ระยะเวลาในการรายงานขอมูลประเภทขอมูล

ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันสุดท้ายของทุกรอบระยะเวลา 
6 (หก) เดือน นับต้ังแต่วันท่ีมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน

เม่ือก่อสรา้งแล้วเสรจ็และพรอ้มจะนําไปหาผลประโยชน์ ให้จัดทํา
และสง่รายงานภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่ก่อสร้างแล้วเสร็จ
และพร้อมจะนําไปจัดหาผลประโยชน์

รายงานความคืบหน้าของการก่อสรา้ง กรณท่ีีกองทรสัต์มีการลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์ท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ (ถ้ามี)
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ทันทีโดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่ง
น้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้
รายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรัพยร์อบแรกของวันทําการ
ถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง)

การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ

ทันทีโดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่ง
น้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้
รายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัยร์อบแรกของวันทําการ
ถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง)  รวมถึงเปิดเผยในรายงานประจําปี และ
/หรือ งบการเงินของกองทรัสต์

ข้อพิพาทท่ีสําคัญท่ีมีผลกระทบเก่ียวกับการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ เชน่ ข้อพิพาทเก่ียวกับแรงงาน ผู้รับเหมาชว่ง หรือ
ผู้ขายสินค้าให้กองทรัสต์

ทันทีโดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่ง
น้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้
รายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรัพยร์อบแรกของวันทําการ
ถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง) รวมถึงเปิดเผยในรายงานประจําปี
 และ/หรือ งบการเงินของกองทรัสต์

ข้อพิพาททางกฎหมายท่ีสําคัญ

ทันทีโดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ในแต่ละรอบอยา่ง
น้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้
รายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรัพยร์อบแรกของวันทําการ
ถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง)

การเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีท่ีสําคัญ

ระยะเวลาในการรายงานขอมูลประเภทขอมูล

ทันทีโดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. ใน แต่ละรอบอยา่ง
น้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้
รายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัย์รอบแรกของวันทําการ
ถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมง)  และรายงานความคืบหน้าเก่ียวกับ
การผิดนัดชําระหน้ีของกองทรัสต์ (ถ้ามี) ภายใน 45 วัน นับแต่
วันสิ้นสุดของแต่ละไตรมาสหรือเม่ือมีความคืบหน้าเก่ียวกับการ
ผิดนัดชําระหน้ี แล้วแต่เหตุการณ์ใดจะเกิดก่อน

การผิดนัดชําระหน้ีหรือไม่สามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันตาม
นิติกรรมเก่ียวกับการรับความช่วยเหลือทางการเงินท่ีมีมูลค่า
ต้ังแต่ร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมในงบการเงินหรืองบ
การเงินรวมล่าสุด
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ทันทีโดยไม่ชักช้ารายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เต็มรูปแบบ

ทันทีโดยไม่ชักช้ารายงานสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์(ซึ่งต้อง
กระทําทุก 1 (หน่ึง) ปี นับแต่วันท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบ
ครั้งล่าสุด)

นอกจากน้ีบรษัิทฯ จะดําเนินการจัดเตรียมเอกสารหลักฐานรวมถึงขอ้มูลอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องและรายงานตามท่ีสญัญาก่อต้ังทรัสต์ สญัญา
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด โดยการสง่รายงานให้สํานักงาน 
ก.ล.ต. ในรูปเอกสารสิ่งพิมพ์และสง่รายงานดังกล่าวในรูปสําเนาเอกสารสิ่งพิมพ์ และ/หรือข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบสง่ข้อมูลของ
ตลาดหลักทรัพย์ ตามท่ีระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด

 9.9  การจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อยา่งน้อยดังต่อไปน้ี
1) การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ คือการประชุมคราวอ่ืนท่ีมิใชก่ารประจําปีซึ่งจะจัดให้มีขึ้นเม่ือมีรายการหรือเหตุท่ีกําหนดไว้ดัง

ต่อไปน้ี
(1) เม่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้ว ท้ังหมด

เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อยา่ง
ชดัเจนในหนังสอืน้ัน ท้ังน้ีเม่ือมีผู้ถือหนว่ยทรสัต์เขา้ชื่อกันทําหนังสอืขอให้มีการเรยีกประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์แล้วให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 วัน นับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  

(2) ในกรณีเร่ืองใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจําเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหนว่ยทรัสต์พจิารณาและมีมติใน
เรื่องน้ันให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ท้ังน้ี ไม่ตัด
สิทธทิรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจําเป็นดังกล่าว

(3) ในกรณีอ่ืนใดท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจําเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์พิจารณา
และมีมติในเรื่องน้ันเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรสัต์ ท้ังน้ี ไม่ตัดสทิธทิรัสตีในการปรกึษาหารอืกับผู้จัดการกองทรสัต์
ถึงเหตุจําเป็นดังกล่าว

ระยะเวลาในการรายงานขอมูลประเภทขอมูล

ทันทีโดยไม่ชักช้า คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ์เกิดขึ้น โดยรายงาน
ก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัยใ์น ตลท. ในแต่ละรอบอยา่ง
น้อย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย์ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ (ก) ได้ ให้
รายงานก่อนเวลาการซื้อหรอืขายหลักทรพัยร์อบแรกของวันทําการ
ถัดไปอยา่งน้อย 1 ชั่วโมงและรายงานต่อสํานักงาน ก.ล.ต. โดย
ไม่ชักช้าเม่ือมีการรายงานต่อ ตลท. แล้ว

ข้อมูลอ่ืนใดท่ีมี หรือจะมีผลกระทบต่อสิทธปิระโยชน์หรือการ
ตัดสินใจของผู้ลงทุนหรือต่อการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วย
ทรัสต์ และข้อมูลอ่ืนๆ

ภายใน 3 (สาม) วันทําการนับแต่วันท่ีเกิดเหตุการณ์ และรายงาน
ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. โดยไม่ชักช้าเม่ือมีการรายงานต่อ ตลท. แล้ว

รายงานเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงดังต่อไปน้ี
- การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตี
- การย้ายท่ีต้ังสํานักงานใหญข่องผู้จัดการกองทรัสต์
- การเปล่ียนแปลงผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์การเปล่ียนแปลง

นายทะเบียนหลักทรัพย์หรือมีการเปล่ียนแปลงสถานท่ีต้ังของ
นายทะเบียนหลักทรัพย์ของกองทรัสต์
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9.9.1 การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัด
ทําหนังสือนัดประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา วิธกีารเรียกประชุม 
ระเบียบวาระการประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร
เพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอยา่งน้อย
ต้องมีข้อมูลเก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ 
ตลอดจนระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม
พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่อง
ท่ีจะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี 
รวมท้ังความเห็นของผู้จัดการกองทรสัต์ในเร่ืองดังกล่าว ซึง่รวมถึง
ผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองน้ัน 
โดยการจัดสง่หนังสอืนัดประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ จะต้องดําเนินการ
ดังต่อไปน้ี

(1)   จัดสง่หนังสอืนัดประชุมถึงผู้ถือหนว่ยทรสัต์ล่วงหน้าก่อน
วันประชุมตามระยะเวลาดังน้ี
• 14 วัน ในกรณีท่ีเป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ซึ่งมีวาระท่ีต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 
3 ใน 4 ของ จํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

• 7 วัน ในกรณีอ่ืน
(2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่ง

ท้องถ่ินอยา่งน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวัน
ประชุม

(3) ในกรณท่ีีผู้จัดการกองทรสัต์มิได้ดําเนินการเรียกประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 วัน นับแต่วันท่ี
ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีดําเนินการ
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ โดยให้ปฏิบัติตามวิธี
การเรียกประชุมท่ีกําหนดไว้ในวรรคหน่ึงของข้อน้ี โดย
อนุโลมและทรัสตีมีสทิธท่ีิจะเรยีกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ 
(ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหนว่ยทรัสต์ แทนผู้จัดการ
กองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

9.9.2 องคประชุมและประธานในที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสต

(1) องค์ประชุม
การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มา
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของ
จํานวนผู้ถือหนว่ยทรัสต์ท้ังหมด และต้องมีหนว่ยทรัสต์
นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยทรัสต์
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม
 ในกรณีท่ีปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ครั้งใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชั่วโมง จํานวนผู้ถือ
หนว่ยทรสัต์ซ่ึงมาเข้ารว่มประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุม
ตามท่ีกําหนดไว้ในวรรคหน่ึง หากว่าการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์น้ันได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์
ร้องขอ ให้การประชุมเป็นอันระงับไป  ถ้าการประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอให้นัดประชุมใหม่และให้

ส่งหนังสือนัดประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย
กว่า 7 วันก่อนวันประชุมโดยในการประชุมครั้งหลังน้ี
ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

(2) ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ท้ังน้ีภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรสัต์และประกาศ
ท่ีเก่ียวขอ้งให้ทรสัตีแต่งต้ังบุคคลหน่ึงเพื่อทําหน้าท่ีเป็น
ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์การพิจารณาของ
ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดท่ีประธานในท่ี
ประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์มีสว่นได้เสยีให้ประธานออกจาก
การประชุมในวาระน้ันและให้ผู้จัดการกองทรสัต์นําเสนอ
รายชื่อบุคคลเพื่อให้ท่ีประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์พิจารณา
แต่งต้ังให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน
วาระน้ัน ๆ
 ในกรณีท่ีทรัสตีมีสว่นได้เสียในวาระใด ให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์นําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ท่ีประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัต์พจิารณาแต่งต้ังให้เป็นประธานในท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระน้ัน ๆ ในกรณีท่ีท้ังทรัสตีและ
ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใดให้ท่ีประชุม
ผู้ถือหนว่ยทรัสต์พจิารณาแต่งต้ังบุคคลใดบุคคลหน่ึงข้ึน
เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ในวาระน้ัน ๆ
 อน่ึง หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมี
การพจิารณาเรื่องท่ีทรสัตีหรอืผู้จัดการกองทรสัต์มีสว่น
ได้เสียให้ทรัสตีหรอืผู้จัดการกองทรสัต์และตัวแทนของ
ทรัสตีหรอืผู้จัดการกองทรัสต์ไมมี่สทิธอิอกเสยีงในวาระ
ดังกล่าว(ในกรณีท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์
และตัวแทนของทรสัตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือ
หน่วยทรัสต์) อน่ึง ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ ให้มีอํานาจและหน้าท่ีดังต่อไปน้ี
- ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยท่ัวไปให้มี

ความเรียบร้อย
- กําหนดให้ใช้วิธีอ่ืนใดในการดําเนินกิจการประชุม

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีประธานในท่ีประชุม
จะพจิารณาเห็นสมควรหรือจําเป็นเพื่อให้การประชุม
ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์ ต ล อ ด จ น ก ร ะ บ ว น ก า ร ใ น
การพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบ
เรียบร้อยและมีประสิทธภิาพ

- เพื่อให้การประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์
และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งมีความเป็นระเบยีบเรยีบรอ้ย
ประธานอาจยุติการอภิปรายหรือการพิจารณาใน
ท่ีประชุมผู้ถือหนว่ยทรัสต์ในเร่ืองใด ๆ ได้

- ในกรณคีะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในท่ีประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขาด โดยการใช้อํานาจในการ
ตัดสินชี้ขาดของประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วย
ทรสัต์ในกรณท่ีีคะแนนเสยีงในการลงมติเท่ากันน้ีให้
เป็นท่ีสิ้นสุด
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9.9.3 วิธีการมอบฉันทะ

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบ
ฉันทะให้บุคคลอ่ืน หรอืทรัสตี หรอืกรรมการอิสระของผู้จัดการกอง
ทรัสต์ตามท่ีระบุในหนังสอืมอบฉันทะ ให้เขา้ประชุม และออกเสยีง
แทนตนในการประชุมได้ โดยในการสง่หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดสง่หนังสือมอบฉันทะให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ท้ังน้ี ผู้รับมอบฉันทะจะต้องสง่มอบหนังสือมอบฉันทะ และ
เอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ีกําหนดในหนังสือเชิญ
ประชุม ให้แก่ประธานในท่ีประชุมก่อนเริ่มการประชุม 

การดําเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังน้ีการดําเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน ให้
เป็นไปตามลําดับระเบียบวาระท่ีกําหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม 
เว้นแต่ท่ีประชุมจะมีมติให้เปล่ียนลําดับระเบียบวาระด้วยคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของจํานวนผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุม

(1) เม่ือท่ีประชุมพิจารณาเสร็จแล้วผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่ง
มีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้ท้ังหมดจะขอให้ท่ี
ประชุมพจิารณาเรื่องอ่ืนนอกจากท่ีกําหนดไว้ในหนังสอื
นัดประชุมอีกก็ได้

(2) ในกรณีท่ี ท่ีประชุมพจิารณาเรื่องตามลําดับระเบียบวาระ
ไม่เสร็จตาม (1) หรือพิจารณาเรื่องท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์
เสนอไม่เสร็จตาม (2) แล้วแต่กรณี และจําเป็นต้อง
เล่ือนการพิจารณาให้ท่ีประชุมกําหนดสถานท่ี วัน และ
เวลา ท่ีจะประชุมครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สง่หนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วัน เวลา และ
ระเบยีบวาระการประชุมไปยงัผู้ถือหนว่ยทรสัต์ไมน้่อย
กว่า 7 วัน ก่อนวันประชุมท้ังน้ีให้โฆษณาคําบอกกล่าว
นัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวัน
ประชุมด้วย

9.9.4 วิธีการนับคะแนนเสียง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ท่ี
ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธอิอกเสยีงลงคะแนนต้องไมเ่ป็น
ผู้ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องท่ีพิจารณา

9.9.5 มติของผูถือหนวยทรัสต 
 
เว้นแต่สญัญาก่อต้ังทรสัต์จะกําหนดไว้เป็นอยา่งอ่ืน มติของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปน้ี
(1) ในกรณท่ัีวไป ให้ถือคะแนนเสยีงขา้งมากของผู้ถือหนว่ย

ทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียงลงคะแนน
(2) ในกรณีดังต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 

4 ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ท่ีมา
ประชุมและมีสิทธอิอกเสียงลงคะแนน
•  การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่า

ต้ังแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง
ทรัสต์

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์
ท่ีมิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

• การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต์
•  การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ ซึ่งมีขนาดรายการ
ต้ังแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3  ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใด
จะสูงกว่า

•  การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืน
เงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

• การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์
• การแก้ไขเพิม่เติมสัญญาก่อต้ังทรสัต์ ในเรื่องท่ี  กระทบ

สิทธขิองผู้ถือหน่วยทรัสต์อยา่งมีนัยสําคัญ
• การเลิกกองทรัสต์
• การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันท่ีให้ไว้ในคําขอ

อนุญาต หรือแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือ
ชี้ชวน

อน่ึง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือ
การจัดการกองทรัสต์มีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์
ท่ีกําหนดในประกาศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑ์อ่ืนตาม
พ.ร.บ. หลักทรัพย์ หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ ให้ถือว่ามติน้ันไม่มีผลบังคับ

9.9.6  การจัดทํารายงานการประชุมผูถือหนวย
ทรัสต

ให้ผู้จัดการกองทรสัต์จัดทํารายงานการประชุมและมติของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในท่ีประชุมของการ
ประชุมแต่ละครัง้เป็นผู้ลงนามรบัรองความถกูต้องของรายงานน้ัน 
ท้ังน้ี ให้ค่าใชจ่้ายสําหรับการจัดทํารายงานการประชุมเป็นค่าใชจ่้าย
ของกองทรัสต์ 

9.9.7 การขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต

(1) วิธกีารขอมติ
 การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการ

และการดําเนินงานของกองทรัสต์ตามท่ีสัญญาก่อต้ัง
ทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์กําหนดน้ัน ให้กระทําด้วยวิธี
การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่าน้ัน

(2) เหตุในการขอมติ
 เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปน้ี

•  การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักท่ีมีมูลค่า
ต้ังแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง
ทรัสต์

•  การออกตราสารหน้ีหรอืหลักทรพัย์ประเภทหน้ีหรอื
การกูย้มืเงินท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันตามท่ี
กําหนดไว้

•  การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์
ท่ีมิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้า

•  การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต์
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•  การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ซึ่งมีขนาดรายการ
ต้ังแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของ
มูลค่าทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะ
สูงกว่า

•  การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงิน
ทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

•  การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์
•  การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับน้ีในเร่ืองท่ีกระทบ

สิทธผู้ิถือหน่วยทรัสต์อยา่งมีนัยสําคัญ
•  การเลิกกองทรัสต์
•  กรณอ่ืีนใดท่ีทรสัตีหรอืผู้จัดการกองทรสัต์เห็นว่าเป็น

กรณจํีาเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหนว่ย
ทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องดังกล่าว 

•  การขยายระยะเวลาการจัดส่งหรือเผยแพร่สําเนา
เอกสารและสาํเนางบการเงินของกองทรสัต์ เม่ือปรากฏ
ขอ้เท็จจริงท่ีผู้ชําระสะสางกองทรัสต์ไมส่ามารถขาย
ทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 

•  การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันท่ีให้ไว้ในคําขอ
อนุญาต หรือแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือ
ชี้ชวน 

9.9.8  ขอจํากดัสทิธใินการใชสทิธอิอกเสยีงลงคะแนน
ของผูถือหนวยทรัสต

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปน้ีมีข้อจํากัดสิทธใินการออกเสียง
ลงคะแนน

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือ
ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ.49/
2555 ประกาศ กร.14/2555 และประกาศ สช.29/
2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดสว่นอ่ืนใดตามท่ีคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. จะได้ประกาศกําหนด หรือแก้ไขเพิ่ม
เติมต่อไป ท้ังน้ี เฉพาะในสว่นท่ีเกินกว่าอัตราหรอืไมเ่ป็น
ไป ตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว

(2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องท่ี
ขอมติ

  9.10 การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหาร
  ระดับสูงสุด

9.10.1 การคดัเลอืกการสรรหาและแตงตัง้กรรมการ
และผูบริหารระดับสูงสุด

ผู้จัดการกองทรสัต์ระบบการคัดเลือกและตรวจสอบด้วยว่า
บุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามท่ีระบุในประกาศของ
สํานักงาน ก.ล.ต. ดังน้ี

(1) เป็นผู้ท่ีมีประสบการณก์ารทํางานท่ีสอดคล้องกับธุรกิจ
ของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน

(2) เป็นผู้ท่ีมีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการ
ไม่น้อยกว่า 5 (ห้า) ปี

(3) ไมมี่ลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกํากับ
ตลาดทนุว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ 
ตลาดทนุรวมท้ังให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบาย
ของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อต้ังทรัสต์สัญญาแต่งต้ัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

9.10.2 การคัดเลือกคณะกรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องมีคุณสมบัติอยา่งน้อย ดังน้ี

(1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ ่บริษัทยอ่ย 
บริษัทรว่ม ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุม
ของบริษัทฯ ท้ังน้ี ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ท่ีเก่ียว
ข้องของกรรมการอิสระรายน้ัน ๆ ด้วย

(2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน 
ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีได้เงินเดือนประจําหรือ 
ผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ ่บริษัทยอ่ย 
บริษัทรว่ม บริษัทยอ่ยลําดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่
หรือของผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้
พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 
2 (สอง) ปี

(3) ไม่เป็นบุคคลท่ีมีความสัมพันธท์างสายโลหิต หรือโดย
การจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะท่ีเป็นบิดา 
มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมท้ังคู่สมรสของ
บุตร ของกรรมการรายอ่ืน ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่
ผู้มีอํานาจควบคุม หรือบุคคลท่ีจะได้รับการเสนอให้
เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอํานาจควบคุมของ
บริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ย

(4) ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ 
บริษัทใหญ ่ บริษัทยอ่ย บริษัทรว่ม ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่
หรือผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะท่ีอาจ
เป็นการขัดขวางการใชวิ้จารณญาณอยา่งอิสระของตน 
รวมท้ังไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัยของผู้ท่ีมีความ
สัมพันธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ ่ บริษัทยอ่ย 
บริษัทรว่ม ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่เว้นแต่จะได้พ้นจากการ
มีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

(5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัท
ใหญ ่บริษัทยอ่ย บริษัทรว่ม ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่หรือผู้
มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมี
นัย ผู้มีอํานาจควบคุม หรือหุ้นสว่นของสํานักงานสอบ
บัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญบ่ริษัท
ยอ่ยบรษัิทรว่มผู้ถือหุ้นรายใหญห่รอืผู้มีอํานาจควบคุม
ของบรษัิทฯ สงักัดอยู ่เว้นแต่จะได้พน้จากการมีลักษณะ
ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

(6) ไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นผู้ให้บรกิารทางวิชาชพีใด ๆ  ซ่ึงรวม
ถึงการให้บรกิารเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ีปรกึษา
ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้าน
บาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ ่ บริษัทยอ่ย 
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 บริษัทรว่ม ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุม
ของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอํานาจ
ควบคุม หรือหุ้นสว่นของผู้ให้บริการทางวิชาชีพน้ัน
ด้วย เว้นแต่จะได้พน้จากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว
ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

(7) ไมเ่ป็นกรรมการท่ีได้รบัการแต่งต้ังข้ึนเพื่อเป็นตัวแทน
ของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญห่รือผู้ถือหุ้น
ซึ่งเป็นผู้ท่ีเก่ียวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

(8) ไมป่ระกอบกิจการท่ีมีสภาพอยา่งเดียวกันและเป็นการ
แขง่ขันท่ีมีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ย 
หรือไม่เป็นหุ้นสว่นท่ีมีนัยในห้างหุ้นสว่น หรือเป็น
กรรมการท่ีมีสว่นรว่มบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ี
ปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจํา หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 
1 (หน่ึง) ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธอิอกเสียงท้ังหมด ของ
บริษัทอ่ืนซึ่งประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกัน 
และเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของบริษัทฯ 
หรือบริษัทยอ่ย

(9) ไมเ่ป็นบุคคลท่ีตลาดหลักทรพัยเ์ห็นว่าไมส่มควรเป็น
ผู้บรหิารตามขอ้บังคับของตลาดหลักทรพัย ์และ/หรอื 
บุคคลท่ีมีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการ
กํากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากร
ในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ข้อ 12(4) ของประกาศ
สํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี สช.29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธกีารในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการ
กองทรสัต์และมาตรฐานการปฏิบติังานและท่ีจะมีแก้ไข
เพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. 
อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต

(10) ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าด้วยกระทําความผิดตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ 
กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณชิย ์กฎหมายว่าด้วย
การประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงินหรอืกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจ
การเงินในทํานองเดียวกันไมว่่าจะเป็นกฎหมายไทยหรอื
กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมายน้ัน ท้ังน้ีในความผิดเก่ียวกับการกระทําอันไม่
เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซื้อขายหลักทรพัยห์รอืการบรหิาร
งานท่ีมีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

(11) ไม่มีลักษณะอ่ืนใดท่ีทําให้ไม่สามารถให้ความเห็น
อยา่งเป็นอิสระเก่ียวกับการดําเนินงานของบริษัทฯ

  9.11 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี

บริษัทฯ ได้แต่งต้ัง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นผู้สอบ
บัญชีของกองทรัสต์ สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีต้ังแต่ 1 มกราคม 
2567 จนถึงวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยค่าตอบแทนจากการ
สอบบัญชี เป็นจํานวนท้ังสิ้น 1,100,000 บาท
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บริษัทฯ กําหนดนโยบายและกํากับดูแลบริหารจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกอง
ทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง โดยทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยง ซึ่งรวมถึงการจัดโครงสร้างองค์กร และแนวทางการดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ
กองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

นอกจากน้ีทําหน้าท่ีดูแลให้บุคลากรท่ีเก่ียวขอ้งกับการดําเนินการของกองทรสัต์เป็นผู้ท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานท่ีปฏิบติั
และบุคลากรท่ีเก่ียวขอ้งกับการดําเนินการของกองทรัสต์ท่ีเขา้ปฏิบติัหน้าท่ีจะต้องมีจํานวนครบถ้วนและมีประสบการณทํ์างานท่ีเก่ียวข้อง
กับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ หรือธุรกิจท่ีเก่ียวข้องตามท่ีกําหนดไว้ใน พ.ร.บ หลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการเตรียมความพร้อมและการดําเนินการใด ๆ ท่ี
จําเป็นเพื่อให้ม่ันใจได้ว่าจะไม่มีกรณีท่ีกองทรัสต์ขาดบุคลากรเข้าปฏิบัติหน้าท่ีเกิดขึ้น

ท้ังน้ี ฝ่ายกํากับดูแลกิจการและบรหิารความเสี่ยงยงัทําหน้าท่ีตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามระบบการทํางาน
ท้ัง 10 ระบบและระบบควบคุมภายในและเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเพื่อให้ม่ันใจว่ากองทรัสต์และบุคคล
ท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีทราบและปฏิบัติตามกฎหมายกฎระเบียบท่ีมีอยูห่รือมักมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง

การประกอบกิจการอยา่งเป็นธรรม
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ตระหนักคํานึงถึงความรับผิดชอบทางสังคม ผู้จัดการกองทรัสต์

มุง่ม่ันให้ความสําคัญต่อความรบัผิดชอบทางสงัคมและบรหิารกองทรสัต์ภายใต้กฎหมาย เชน่ พระราชบัญญติัหลักทรพัย์ฯ พระราชบญัญติั
ทรัสต์ฯ และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ปฏิบัติหน้าท่ีเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ 

การเคารพสทิธิมนุษยชน
ผู้จัดการกองทรสัต์ได้ตระหนักถึงการเคารพสทิธมินุษยชนเสรข้ัีนพื้นฐานท่ีทกุคนเท่าเทียมกันซึง่เป็นรากฐานของการพฒันาทรพัยากร

บุคคลสง่เสริมหลักสิทธมินุษยชน โดยมีการสนับสนุนให้เคารพเสมอภาคตามกฎหมายการแสดงออกทางความคิดเห็น ให้เกียรติซึ่งกัน
และกัน ปฏิบัติอยา่งเท่าเทียมกัน คัดเลือกพนักงาน เข้าปฏิบัติงานโดยไม่จํากัดเชื้อชาติ ศาสนา การศึกษา สถานะทางสังคม เพศ

การต่อต้านทจุรติคอรร์ปัชัน
กองทรสัต์มีการสง่เสรมิให้มีการต่อต้านทจุริตคอรรั์ปชัน โดยมีการวางกรอบการดําเนินการ ท้ังการตรวจสอบ จากทรสัตีตามขอบเขต

หน้าท่ีและระบบการตรวจสอบจากบัญชีจากองค์กรภายนอกท่ีน่าเชื่อถือ ซึ่งเป็นการปลูกฝังวินัย และจริยธรรมของพนักงานในการดําเนิน
งาน ซึ่งมีความสําคัญในการกําจัดทุจริตคอร์รัปชันในองค์กร

ความรับผิดชอบตอสังคม10

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง11
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บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน
หลักท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 และดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์แม้ว่าบริษัทฯ จะมีนโยบายหลีกเล่ียงการทํารายการเก่ียวโยงกันซึ่ง
อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์อยา่งไรก็ตามบริษัทฯ อาจจะมีการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันกับบุคคลท่ีอาจก่อให้เกิดการขัดแยง้
ทางผลประโยชน์ หรืออาจมีความขัดแย้ง ทางผลประโยชน์ในอนาคตตามประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ท้ังน้ีในกรณี
ท่ีมีการทําธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์บรษัิทฯ จะพจิารณาเหตผุลและความจําเป็น ในการเขา้ทําธุรกรรมดังกล่าว 
รวมท้ังปฏิบติัหน้าท่ีให้เป็นไปตามนโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อต้ังทรัสต์ สญัญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์แบบแสดงรายการขอ้มูลหนังสอื
ชี้ชวนกฎหมายหลักทรัพย์ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

ท้ังน้ี การลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 และภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ี จะลงทุน
เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 บริษัทฯ คาดว่าจะมีรายการระหว่างกัน ซึ่งรายละเอียดโดยสรุปของการทําธุรกรรมดังกล่าวมีดังต่อไปน้ี  

  12.1  บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี 

-  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์นทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 
-  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินถนนส่วนกลางของอาคารโครงการ INET-IDC3 

และท่ีดินถนนสว่นกลางภายในแปลง 9977
-  เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยไอเน็ตถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 

99.997 ของจํานวนหุ้นท่ีออกและชําระแล้วของผู้จัดการกองทรัสต์
-  เป็นผู้มีอํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์
-  เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญข่องกองทรัสต์ โดยถือหน่วยคิดเป็นประมาณร้อยละ 25 

ของจํานวนทรัสต์ท่ีออกและชําระแล้วของกองทรัสต์

2) บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด 
(มหาชน) (“ไอเน็ต”)

-  เป็นบริษัทยอ่ยของไอเน็ต โดยไอเน็ตถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้น
ท่ีออกและชําระแล้วของแมนดาลา

- เป็นผู้ให้สิทธิจดทะเบียนแบ่งก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินให้แก่กองทรัสต์โดยไม่มี
ค่าตอบแทน บนท่ีดินท่ีต้ังอาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

3) บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จํากัด 
(“แมนดาลา”)

- เป็นผู้จัดการกองทรัสต์
- เป็นบริษัทยอ่ยของไอเน็ต โดยไอเน็ตถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจํานวน

หุ้นท่ีออกและชําระแล้วของบริษัทฯ

1) บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด
(“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”)

-  เป็นทรัสตีของกองทรัสต์
-  เป็นบริษัทยอ่ยของธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) (“KBANK”) โดย KBANK 

ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีออกและชําระแล้วของ KASSET

4) บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย 
จํากัด (“KASSET”)

ความสัมพันธนิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแยง

รายการระหวางกันและการปองกันความขัดแยงทาง
ผลประโยชน

12
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จัดจ้าง ไอเน็ต ในการออกแบบ 
Annual Report ประจำปี 2566

เน่ืองจากบริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด มหาชน 
เคยมีประสบการณก์ารจัดทํารายงานประจําปีไมน้่อยกว่า 
25 ปี อีกท้ังยังเป็นผู้เสนอราคาท่ีต�าท่ีสุดเป็นผลให้กอง
ทรัสต์ได้รับผลประโยชน์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ใช้เหตุผล
ดังกล่าวในการประกอบการตัดสินใจ

ไอเน็ต

ลักษณะของรายการระหวางกันนิติบุคคล/บริษัทที่เกี่ยวโยงกัน
กับผูจัดการกองทรัสต

ความจําเปนและ
ความสมเหตุสมผลของรายการ

12.3 รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตในชวง
 ที่ผานมา

12.4 นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ
 กองทรัสตในอนาคต และแนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
เง่ือนไขดังต่อไปน้ี

(1) ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมท่ีมีลักษณะดังน้ี
(1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
(1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์
(1.3) สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม
(1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอัตราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม
(1.5) ผู้ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีสว่นรว่มในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมน้ัน

(2) ด้านระบบในการอนุมัติ
การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากท่ีได้แสดง

ขอ้มูลไว้อยา่งชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชีช้วน ให้ดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการเข้าทํารายการ ดัง
ต่อไปน้ี
(2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว
(2.2)    ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์

ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
(2.3)    ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์ 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงท้ังหมด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง

(2.4)     ในกรณีท่ีธุรกรรมในข้อน้ีเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักการคํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่าการได้มา
หรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละโครงการท่ีทําให้โครงการน้ัน ๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ี
เก่ียวเน่ืองกับโครงการน้ันด้วย

(2.5)   เว้นแต่เป็นการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้
แสดงข้อมูลไว้อยา่งชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี
หรอืการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ต้องเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อต้ังทรสัต์โดยอนุโลม และในกรณท่ีีเป็นการขอ
มติของผู้ถือหนว่ยทรสัต์ หนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบ
การขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
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12.5 นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต และแนวทาง 
 ปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

ทรัสตีจะไม่กระทําการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทําน้ันจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง
หรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่กรณีดังต่อไปน้ี

(1) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี
(2) เป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการ

กองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอยา่งเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อยา่งใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด

12.6 กระบวนการในการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต

ในการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต ทรัสตีจะต้องเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย
ทรัสต์หรือผู้ลงทุนก่อนการเข้าทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ดังน้ี

1) เป็นการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือชอ่งทางอ่ืนใดท่ีผู้ถือ
หน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทําธุรกรรมได้อยา่งท่ัวถึง

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลท่ีสมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน
3) มีการเปิดเผยชอ่งทาง วิธกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้น

แต่ในกรณีท่ีมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทําธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทําในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน
4) ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอยา่งชัดเจนตามวิธกีารท่ีมีการเปิดเผยตามข้อ (3) ในจํานวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของ

จํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมให้มีการทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ไม่ได้ 





4 ฐานะทางการเงิน
ที่สําคัญ
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2566

2567

นางสาว สุชาดา ตันติโอฬาร

นางสาว สุชาดา ตันติโอฬาร

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด

งบการเงินสําหรับป ผูสอบบัญชี สํานักงาน

สรุปรายงานการสอบบัญชีในระยะ 2 ปีท่ีผ่านมา

รายงานท่ีแสดงดังต่อไปน้ีเป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงินท่ีได้รับเก่ียวกับงบการเงินท่ีได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
โดยมีความเห็นของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตสําหรับงบการเงินประจําปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 สรุปได้ดังน้ี

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า“งบการเงินข้างต้นน้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ผลการดําเนินงานการเปล่ียนแปลง
สินทรัพย์สุทธ ิ และกระแสเงินสดสําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์
ไอเน็ต โดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและ
ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์”

ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ13
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  13.1  งบแสดงฐานะการเงิน   ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

เงินฝากประจําธนาคารท่ีติดภาระค�าประกัน

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า

ดอกเบี้ยค้างรับ

ลูกหน้ีอ่ืน

ลูกหน้ีกรมสรรพากร-ภาษีมูลค่าเพิ่ม

รวมสนิทรพัย์

หนีส้นิ

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจําค่าเชา่รับ

รวมหนีส้นิ

สนิทรพัยส์ทุธิ

สนิทรพัยส์ทุธิ

ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์สุทธิ

กําไรสะสม

สนิทรพัยส์ทุธิ

สนิทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)

สนิทรพัย์

-

123,540,124

63,283,234

-

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

4,049,684

970,298,729

21,723,368

996,071,781

3,733,280,960

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

-

26,406,490

262,456,724

-

5,571,897

357,620

529,559

91,213

4,726,179,087

9,669,658

922,798,736

24,598,058

957,066,452

3,769,112,635

3,233,620,577

535,492,058

3,769,11,635

11.4215

 55,969,890

 88,560,157

 294,797,733

 3,500,000

 -

 1,113,613

 1,521,467

 214,305

 7,623,021,157

 15,612,753

 1,884,957,523

 48,817,005

 1,949,387,281

 5,673,633,876

4,734,750,019

938,883,857

5,673,633,876

 11.2465

รายการ ณ วันที่
31 ธันวาคม 2565

ณ วันที่
31 ธันวาคม 2566

ณ วันที่
31 ธันวาคม 2567

(หน่วย: บาท)

จํานวนหน่วยทรสัต์ทีจํ่าหน่ายแล้วท้ังหมด
ณ วันสิน้ปี (หน่วย)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

330,000,000 330,000,000504,476,600

 7,177,343,992 4,430,765,584 4,432,883,687



รายงานประจําป 2567 109

(หน่วย: บาท)

รายได้จากการลงทนุ

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้ค่าเชา่

รายได้อ่ืน 

รวมรายได้

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

ค่าใช้จ่ายอ่ืน

ต้นทุนทางการเงิน

รวมค่าใช้จ่าย

รายได้จากการลงทนุสทุธิ

รายการกําไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ

รายการกําไรสุทธท่ีิเกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

 

606,699,898

5,697,436

5,530,829

 617,928,163

47,391,742

 13,829,562

 2,141,327

 7,483,039

 1,808,891

 109,304,864

 181,959,425

 435,968,738

-

รวมรายการกําไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการดําเนินงาน

336,319,452

772,288,190

 

398,832,651

-

1,594,632

400,427,283

19,791,079

9,114,476

1,545,024

3,162,656

4,564,265

52,235,650

90,413,150

310,014,133

570,339

(15,076,460)

294,937,673

 

397,285,616

-

279,738

397,565,354

 19,120,968

 9,114,476

 1,500,498

 3,700,202

 513,194

 40,549,783

74,499,121

323,066,233

10,910

179,323,636

502,389,869

กําไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลง
ในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 336,319,452 (15,646,799) 179,312,726

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2565

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2566

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2567

รายการ

  13.2  งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ   สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567
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(หน่วย: บาท)

ปรับปรุงมูลค่าเงินลงทุนตามวิธรีาคาทุนตัดจําหน่าย

รับเงินมัดจําค่าเชา่

จ่ายคืนเงินมัดจําค่าเชา่

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า (เพิ่มขึ้น) ลดลง 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืนเพิ่มขึ้น (ลดลง)

ดอกเบี้ยค้างรับเพิ่มขึ้น (ลดลง)

ลูกหน้ีอ่ืนเพิ่มขึ้น

ลูกหน้ีกรมสรรพากรลดลง (เพิ่มขึ้น)

ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย

เงินสดสุทธจิาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน

(35,459,504)

120,010,649

(59,040,000)

5,571,897

6,261,920

(755,993)

(991,908)

(123,092)

109,304,864

(12,702,757)

1,892,794

-

(5,571,897)

5,023,468

(344,196)

(528,881)

109,540,381

52,235,650

(18,726,896)

3,711,360 

(94,639,680)

351,091

(3,287,172)

36,024

(678)

23,333

40,549,783

การซื้อเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์

การจําหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์

 (2,468,774,183)

 (61,643,664)

-

-

(1,945,792)

99,235,383

-

(133,289,591)

9,989,090

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธจิากการดําเนินงาน

 

772,288,190

743,136 - -

 

294,938,673

 

502,389,869

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2565

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2566

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2567

รายการ

  13.3  งบกระแสเงินสด   สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567

ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ ในสนิทรพัยส์ทุธิ
จากการดําเนินงาน ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิจาก
กิจกรรมดําเนินงาน

การตัดจําหน่ายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

(กําไร) ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุน (336,319,452) 15,646,799 (179,312,726)

(1,948,927,140) 557,418,625 127,793,807
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กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากประจําธนาคารท่ีติดภาระค�าประกันเพิ่มขึ้น

เงินสดรับจากทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

 

(3,500,000)

1,535,388,800

 

-

-

 

-

-

จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

เงินสดจ่ายดอกเบี้ย

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ

เงินฝากธนาคารต้นปี

เงินฝากธนาคารปลายปี

(972,318,647)

(93,643,515)

1,981,268,149

32,341,009

262,456,724

294,797,733

(50,000,000)

(49,139,137)

(358,245,135)

199,173,490

63,283,234

262,456,724

(12,500,000)

(37,869,967)

(346,741,267)

(218,947,460)

 282,230,694

63,283,234

(34,259,358) - -

(หน่วย: บาท)

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2565

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2566

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2567

รายการ

เงินสดจ่ายชําระค่าใช้จ่ายในการออกและขาย
หน่วยทรัสต์

การแบง่ปันสว่นทุนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน (368,896,391)

1,918,497,260 - -

(259,105,998) (296,371,300)

เบิกเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
(สุทธค่ิาธรรมเนียม)
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ผลการดําเนินงานสําหรับรอบระยะเวลาบัญชี ต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ซ่ึงผ่านการตรวจสอบจาก
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแล้ว โดยในปี 2567 กองทรัสต์มีรายได้รวม จํานวน 617.93 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปีก่อน จํานวน 217.50 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 54.32 และมีค่าใช้จ่ายรวม จํานวน 181.96 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปีก่อน จํานวน 91.55 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
101.25 ในส่วนของต้นทุนทางการเงิน จํานวน 109.30 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปีก่อน 57.06 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 109.25  

14.1.1 ภาพรวมผลการดําเนินงานของกองทรัสต

1) รายได้จากการลงทุนสุทธิ

ในปี 2567 มีกําไรจากการลงทุนสุทธจํิานวน 435.67 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจํานวน 125.95 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 40.63 
และมีกําไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจํานวน 336.32 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจํานวน 351.97 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 2,249.45 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธจิากการดําเนินงานจํานวน 772.29 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจํานวน 351.97 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 161.85 

รายการ 31 ธันวาคม
2565 YoY%31 ธันวาคม

2567
31 ธันวาคม

2566

  14.1  ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต

รายได้จากการลงทนุ

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้ค่าเชา่

รายได้อ่ืน

รายได้รวม

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทุน

ต้นทุนทางการเงิน

ค่าใช้จ่ายอ่ืน

ค่าใช้จ่ายรวม

รายได้จากการลงทนุสทุธิ

รายการกําไรสุทธท่ีิเกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

 

606,699,898 

5,697,436 

5,530,829 

 617,928,163 

 70,845,670 

 109,304,864 

 1,808,891 

 181,959,425 

 435,968,738 

 -   

 

398,832,651

-

1,594,632

400,427,283

33,613,235

52,235,650

4,564,265

90,413,150

310,014,133

570,339

 

397,285,616

-

279,738

397,565,354

33,436,144

40,549,783

513,194

74,499,121

323,066,233

10,910

 

52.12%

100%

246.84%

54.32%

110.77%

109.25%

(60.37%)

101.25%

40.63%

(100.00%)

(หน่วย: บาท)

การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต14

กําไร(ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุน

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการดําเนินงาน  772,288,190 294,937,673 502,389,869 161.85%

 336,319,452 (15,646,799) 179,312,726 (2,249.45%)
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กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม จํานวน 181.96 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 91.55 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 101.25 โดยค่าใช้จ่าย
ส่วนใหญ่เป็นต้นทุนทางการเงินซึ่งเป็นการจ่ายดอกเบ้ียของเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงินค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จํานวน 
47.39 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 27.60 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 139.46 ค่าธรรมเนียมทรัสตี จํานวน 13.83 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก
ปีก่อน 4.72 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 51.73 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ จํานวน 7.48 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 4.32 ล้านบาท หรือเพิ่ม
ขึ้นร้อยละ 136.61 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน จํานวน 2.14 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 0.60 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 38.60 และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ จํานวน 1.81 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 2.76 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 60.37

14.1.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต

1) สินทรัพย์

2) ค่าใช้จ่าย 

รายการ 31 ธันวาคม
2565 YoY%31 ธันวาคม

2567
31 ธันวาคม

2566

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนทางการเงิน

ค่าธรรมเนียมจัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค่าใช้จ่ายอ่ืน

รวมค่าใช้จ่าย

 

109,304,864

47,391,742

13,829,562

7,483,039

2,141,327

1,808,891

181,959,425

 

52,235,650

19,791,079

9,114,476

3,162,656

1,545,024

4,564,265

90,413,150

 

40,549,783

19,120,968

9,114,476

2,832,137

1,500,498

1,381,259

74,499,121

 

109.25%

139.46%

51.73%

136.61%

38.60%

(60.37%)

101.25%

(หน่วย: บาท)

รายการ 31 ธันวาคม
2565 YoY%31 ธันวาคม

2567
31 ธันวาคม

2566

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

เงินฝากประจําธนาคารท่ีติดภาระค�าประกัน

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า

ดอกเบี้ยค้างรับ

ลูกหน้ีอ่ืน

ลูกหน้ีกรมสรรพากร - ภาษีมูลค่าเพิ่ม

รวมสนิทรพัย์

 55,969,890

 88,560,157

 294,797,733

3,500,000

 -

 1,113,613

 1,521,467

 214,305

 7,623,021,157

-

26,406,490

262,456,724

-

5,571,897

357,620

529,559

91,213

4,726,179,087

-

123,540,124

63,283,234

-

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

100.00%

235.37%

12.32%

100.00%

(100.00%)

211.40%

187.31%

134.95%

61.29%

(หน่วย: บาท)

สนิทรพัย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็น
สินทรัพย์ทางการเงิน 7,177,343,992 4,430,765,584 4,432,883,687 61.99%
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สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 มีจํานวน 7,623.02 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 2,896.84 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึ้นร้อยละ 61.29 ซึ่งสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน 
จํานวน 7,177.34 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 2,746.78 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 61.99 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
จํานวน 55.97 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนท้ังจํานวน เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จํานวน 88.56 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี
ก่อน 62.15 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 235.37 เงินฝากธนาคาร จํานวน 294.80 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 32.34 ล้านบาท หรือเพิ่ม
ขึ้นร้อยละ 12.32 เงินฝากประจําธนาคารท่ีติดภาระค�าประกัน จํานวน 3.5 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนท้ังจํานวน และลูกหน้ีกรมสรรพากร 
0.21 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 0.12 ล้านบาทหรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 134.95

2) หน้ีสิน

3) สินทรัพย์สุทธิ

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสต์มีหน้ีสิน จํานวน 1,949.39 ล้านบาท โดยสว่นใหญเ่ป็นเงินกู้ จํานวน 1,884.96 ล้านบาท ซึ่ง
เง่ือนไขการกู้ยืมเป็นไปตามระบุไว้ในสัญญาเงินกู้ และเงินมัดจํารับของผู้เชา่ เป็นค่าประกันค่าเชา่และบริการของผู้เชา่ ซึ่งหน้ีสินประกอบ
ด้วย ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน จํานวน 15.61 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 5.94 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 61.46 เงินกู้ยืมระยะ
ยาวจากสถาบันการเงิน จํานวน 1,884.96 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 962.16 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 104.27 และเงินมัดจําค่า
เชา่รับ จํานวน 48.82 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 24.22 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 98.46 

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธ ิจํานวน 5,673.63 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน จํานวน 1,904.52 ล้านบาท 
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 50.53 เน่ืองจากทางกองทรัสต์มีการเพิ่มทุนครั้งท่ี 1 จึงทําให้รายได้จากการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ตาม
สัญญาท่ีเพิ่มขึ้น และดอกเบี้ยรับเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นเน่ืองจากการนําสภาพคล่องท่ีมีไปหาผลตอบแทนท่ีมากขึ้น ทําให้สินทรัพย์สุทธิ
ต่อหน่วยในปี 2567 เท่ากับ 11.2465 บาท 

รายการ 31 ธันวาคม
2565 YoY%31 ธันวาคม

2567
31 ธันวาคม

2566

(หน่วย: บาท)

หนีส้นิ

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจําค่าเชา่รับ

รวมหนีส้นิ

 

15,612,753

1,884,957,523

48,817,005

1,949,387,281

 

9,669,658

922,798,736

24,598,058

957,066,452

 

4,049,684

970,298,729

21,723,368

996,071,781

 

61.46%

104.27%

98.46%

103.68%

รายการ 31 ธันวาคม
2565 YoY%31 ธันวาคม

2567
31 ธันวาคม

2566

(หน่วย: บาท)

สนิทรพัยส์ทุธิ

ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์สุทธิ

กําไรสะสม

รวมสินทรัพย์

สนิทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)

 

4,734,750,019

938,883,857

5,673,633,876

11.2465

 

3,233,620,577

535,492,058

3,769,112,635

11.4215

 

3,233,620,577

499,660,383

3,733,288,960

11.3129

 

46.42%

75.33%

50.53%
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14.1.3 งบกระแสเงินสด

  14.2  ปจจัยหรือสาเหตุที่อาจมีผลกระทบตอฐานะการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคต (forward looking) 
           อยางมีนัยสําคัญ

ปัจจัยหรือสาเหตุท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคตอยา่งมีนัยสําคัญ (Forward-Looking Factors) มี
หลายด้าน ขึ้นอยูกั่บอุตสาหกรรมและลักษณะของธุรกิจ แต่โดยท่ัวไปสามารถแบง่ออกเป็นปัจจัยหลัก ๆ  ได้ เชน่ ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ภาวะ
เศรษฐกิจโลกและภายในประเทศ ความก้าวหน้าของเทคโนโลยีท่ีอาจทําให้ธุรกิจต้องปรับตัว เชน่ AI, Automation, Blockchain ความ
เสี่ยงด้านความปลอดภัยไซเบอร์ (Cybersecurity Risks) การเปล่ียนผ่านสูดิ่จิทัลและการลงทุนด้านเทคโนโลยี

ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ มีความเห็นว่า เทคโนโลยี Cloud มีการพัฒนาอยา่งรวดเร็ว องค์กรท่ีไม่สามารถปรับตัวหรือยอมรับ
เทคโนโลยีใหม่ได้ทันอาจสูญเสียความสามารถในการแขง่ขัน ดังน้ัน การติดตามแนวโน้มและการนําเทคโนโลยีใหม่มาใช้จึงเป็นสิ่งจําเป็น 
และการรักษาความปลอดภัยของข้อมูลบน Cloud ยังคงเป็นประเด็นสําคัญ องค์กรต้องเตรียมพร้อมรับมือกับภัยคุกคามทางไซเบอร์ท่ีมี
ความซับซ้อนมากขึ้น และปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องกับการคุ้มครองข้อมูลสว่นบุคคล ซึ่งอาจมีการปรับปรุงหรือเพิ่มเติมในปี 2568 

ดังน้ัน การบริหารจัดการความเสี่ยงด้านความปลอดภัยไซเบอร์ (Cybersecurity Risks) ท่ีเป็นสว่นหน่ึงในเทคโนโลยี Cloud ซึ่งมีการ
เติบโตและพัฒนาอยา่งรวดเร็ว จะชว่ยทําให้ภาพรวมการเติบโตทางธุรกิจของเทคโนโลยีสารสนเทศ เป็นไปอยา่งม่ันคงและแข็งแกรง่ 
โดยสง่ผลต่อความม่ันคงทางการเงินของกองทรัสต์ให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ได้

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี จํานวน 294.80 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักดังน้ี
1)  ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธใิช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน จํานวน 1,948.93 ล้านบาท เน่ืองจากกองทรัสต์มีการ

ลงทุนเพิ่มโดยการเข้าซื้อทรัพย์สินใน INET-IDC3 เฟส 2.1 เพิ่มขึ้น
2) ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์มีเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน จํานวน 1,981.27 ล้านบาท สว่นใหญม่าจากการระดมทุนและการ

กู้ยืมเพื่อการลงทุนเพิ่มในการซื้อทรัพย์สิน INET-IDC3 เฟส 2.1 และมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จํานวน 
368.90 ล้านบาท ชําระเงินกู้ยืมระยะยาว จากสถาบันการเงิน จํานวน 972.32 ล้านบาท และชําระดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจากสถาบัน
การเงิน จํานวน 93.64 ล้านบาท

รายการ 31 ธันวาคม
2565 YoY%31 ธันวาคม

2567
31 ธันวาคม

2566

(หน่วย: บาท)

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารต้นปี

เงินฝากธนาคารปลายปี

(1,948,927,140)

1,981,268,149

32,341,009

262,456,724

294,797,733

557,418,625

(358,245,135)

199,173,490

63,283,234

262,456,724

127,793,807

(346,741,267)

(218,947,460)

282,230,694

63,283,234

(449.63%)

(653.05%)

(85.76%)

314.73%

12.32%
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รายงานความเห็นของทรัสตี สําหรับรอบระยะเวลาต้ังแต่ 1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ดังน้ี 
•  ทําความเขา้ใจเก่ียวกับลักษณะของเงินลงทนุและการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุดังกล่าวโดยการอ่านสญัญาการเข้าลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ อ่านรายงานการประเมินมูลค่า และสอบถามฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ 
• พจิารณาขอบเขตและวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมและความรู้ความสามารถของผู้ประเมินราคาอิสระ ประเมินเทคนิค

ท่ีผู้ประเมินราคาเลือกใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมท่ีระบุไว้ในรายงานการประเมินท่ีจัดทําโดยผู้ประเมินว่าเป็นวิธท่ีีสอดคล้อง
กับแนวปฏิบัติการประเมินมูลค่าในอุตสาหกรรม

• สอบทานขอ้สมมติท่ีสําคัญท่ีผู้ประเมินและฝ่ายบรหิารใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ได้แก่ สอบทานอัตราคิดลด โดยการพจิารณา
เปรียบเทียบกับข้อมูลท่ีสามารถเทียบเคียงกันได้ในอุตสาหกรรมเดียวกันและอ้างอิงได้จากข้อมูลท่ีเปิดเผยโดยท่ัวไป 

• สอบทานประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซึ่งประกอบด้วยค่าเช่าตามสัญญาให้เช่าระยะยาวโดยการเปรียบเทียบค่าเช่ากับ
อัตราในสญัญาเชา่ และสอบทานมูลค่าสุดท้ายของทรพัย์สินหลังจบสัญญาให้เชา่ระยะยาวของทรพัยสิ์นโครงการท่ีกองทรสัต์ เป็น
เจ้าของกรรมสิทธโิดยการอ่านข้อมูลผู้เชี่ยวชาญด้านเทคนิคท่ีฝ่ายบริหารใช้พิจารณาเพื่อประมาณการราคาต้นทุนทดแทนสุทธิ
และต้นทุนคงเหลือของทรัพย์สิน

• ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมตามแบบจําลองและข้อสมมติข้างต้น 

ขอมูลอื่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ซึ่งรวมถึงข้อมูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจําปีของกองทรัสต์ (แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน
และรายงานของผู้สอบบัญชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานน้ัน) ซึ่งคาดว่าจะถูกจัดเตรียมให้กับข้าพเจ้าภายหลังวันท่ีในรายงานของผู้สอบบัญชีน้ี

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอ่ืนและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลักษณะการให้ความเชื่อม่ันในรูปแบบ
ใด ๆ ต่อข้อมูลอ่ืนน้ัน

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกับการตรวจสอบงบการเงิน คือการอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอ่ืนน้ันมีความขัดแย้งท่ีมี
สาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม่ หรือปรากฏว่าข้อมูลอ่ืนแสดงขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญหรือไม่ 

เม่ือข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปีของกองทรัสต์ตามท่ีกล่าวข้างต้น และหากสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะสื่อสารเรื่องดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเพื่อให้มีการดําเนินการแก้ไขท่ีเหมาะสมต่อไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีรบัผิดชอบในการจัดทําและนําเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามท่ีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานท่ีกําหนด โดยสมาคมบรษัิทจัดการลงทนุและได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ 
และรบัผิดชอบเก่ียวกับการควบคมุภายในท่ีผู้จัดการกองทรสัต์พจิารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูล 
ท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ได้ความเชื่อม่ันอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลท่ี
ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็น
ของข้าพเจ้าอยูด้่วย ความเชื่อม่ันอยา่งสมเหตุสมผล คือความเชื่อม่ันในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบ
ตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญท่ีมีอยูไ่ด้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริง
อาจเกิดจากการทุจรติหรอืขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคัญเม่ือคาดการณอ์ยา่งสมเหตสุมผลได้ว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิแต่ละรายการ
หรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่าน้ี

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานดังต่อไปน้ีด้วย

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินไมว่่าจะเกิดจากการทุจรติหรอื
ข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่าน้ัน และได้หลักฐานการสอบ
บัญชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงท่ีไม่พบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงท่ีเกิดจากข้อผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกับการสมรู้
รว่มคิดการปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การต้ังใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลท่ีไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทําความเข้าใจเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบให้เหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไม่ใชเ่พื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธผิลของการควบคุมภายในของกองทรัสต์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชท่ีีผู้จัดการกองทรสัต์ใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบัญชีและการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดทํา

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสําหรับกิจการท่ีดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จัดการกองทรัสต์ และสรุปจาก
หลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิด
ข้อสงสัยอยา่งมีนัยสําคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่
แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะต้องให้ขอ้สงัเกตไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชขีองข้าพเจ้าถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบ
การเงิน หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้า
ขึน้อยูกั่บหลักฐานการสอบบญัชท่ีีได้รบัจนถึงวันท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้า อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณ ์หรอืสถานการณ์
ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องหยุดการดําเนินงานต่อเน่ืองได้

• ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนประเมินว่างบ
การเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกต้องตามท่ีควรหรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ  ซึ่งรวมถึงขอบเขตและชว่งเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ ประเด็น
ท่ีมีนัยสําคัญท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพรอ่งท่ีมีนัยสําคัญในระบบการควบคมุภายในหากขา้พเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบ
ของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับ ความเป็นอิสระและได้
สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสัมพันธ์ท้ังหมดตลอดจนเรื่องอ่ืนซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่า
กระทบต่อความเป็นอิสระและการดําเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการป้องกันของข้าพเจ้า (ถ้ามี)

จากเรื่องท้ังหลายท่ีสื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ  ท่ีมีนัยสําคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด
ปัจจุบันและกําหนดเป็นเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่าน้ีไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชี เว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคับ
ห้ามไมใ่ห้เปิดเผยเรื่องดังกล่าวต่อสาธารณะ หรอืในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไมค่วรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงาน
ของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ท่ีผู้มีสว่น
ได้เสียสาธารณะจะได้จากการสื่อสารดังกล่าว

ข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนําเสนอรายงานฉบับน้ี

สชุาดา  ตันติโอฬาร
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด
กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพันธ ์2568 

ความคิดเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงาน
ของกองทรัสต
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เสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (เดิมชื่อ "ทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต")

ความเห็น

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต(“กองทรัสต์”) 
ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดง
การเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธแิละงบกระแสเงินสดสําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงหมายเหตุข้อมูล
นโยบายการบัญชีท่ีมีสาระสําคัญ (รวมเรียกว่า “งบการเงิน”)

ข้าพเจ้าเห็นว่างบการเงินข้างต้นน้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ผลการดําเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
และกระแสเงินสดสําหรบัปีสิน้สดุวันเดียวกันของทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต โดยถูกต้อง
ตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

เกณฑในการแสดงความเห็น

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค ความรบัผิดชอบของ
ผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน ในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์ตามประมวลจรรยาบรรณของ
ผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระ ท่ีกําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบ
วิชาชีพบญัช)ี ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกับการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจ้าได้ปฏิบติัตามความรบัผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน ๆ  ตามประมวล
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลักฐานการสอบบัญชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์
ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า

เรื่องสําคัญในการตรวจสอบ 

เรื่องสําคัญในการตรวจสอบ คือเร่ืองต่าง ๆ  ท่ีมีนัยสําคัญท่ีสุดตามดุลยพนิิจเย่ียงผู้ประกอบวิชาชพีของขา้พเจ้าในการตรวจสอบงบการ
เงินสําหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจ้าได้นําเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของ
ข้าพเจ้า ท้ังน้ี ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหากสําหรับเรื่องเหล่าน้ี 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตามความรับผิดชอบท่ีได้กล่าวไว้ในวรรค ความรบัผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน ใน
รายงานของขา้พเจ้า ซึ่งได้รวมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกับเรื่องเหล่าน้ีด้วย การปฏิบติังานของขา้พเจ้าได้รวมวิธกีารตรวจสอบท่ีออกแบบมา
เพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงิน ผลของวิธกีารตรวจสอบ
ของข้าพเจ้า ซึ่งได้รวมวิธกีารตรวจสอบสําหรับเรื่องเหล่าน้ีด้วย ได้ใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินโดยรวม

เรื่องสําคัญในการตรวจสอบ พร้อมวิธกีารตรวจสอบมีดังต่อไปน้ี

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย

ตามท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 7 กองทรัสต์ มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งแสดงมูลค่ายุติธรรมตามราคาประเมิน
ท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 เป็นจํานวนเงินรวม 7,285 ล้านบาท โดยเงินลงทุนดังกล่าวเป็นสินทรัพย์
หลักของกองทรัสต์ และมีมูลค่าท่ีมีสาระสําคัญเป็นอย่างมาก เน่ืองจากเงินลงทุนดังกล่าวไม่มีการซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่
สามารถหาราคาเทียบเคียงสําหรับเงินลงทุนอย่างเดียวกันหรือคล้ายคลึงกันได้ ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันสิ้น
งวด ผู้จัดการกองทรัสต์จึงกําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนโดยอ้างอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้
เกณฑ์วิธพีิจารณาจากรายได้ ซึ่งต้องใช้ดุลยพินิจอย่างมีนัยสําคัญเก่ียวกับข้อสมมติของผู้ประเมินราคาอิสระ ข้าพเจ้าจึงให้ความสําคัญกับ
การตรวจสอบการวัดมูลค่าเงินลงทุนดังกล่าว

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ดังน้ี 
•  ทําความเขา้ใจเก่ียวกับลักษณะของเงินลงทนุและการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุดังกล่าวโดยการอ่านสญัญาการเข้าลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ อ่านรายงานการประเมินมูลค่า และสอบถามฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ 
• พจิารณาขอบเขตและวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมและความรู้ความสามารถของผู้ประเมินราคาอิสระ ประเมินเทคนิค

ท่ีผู้ประเมินราคาเลือกใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมท่ีระบุไว้ในรายงานการประเมินท่ีจัดทําโดยผู้ประเมินว่าเป็นวิธท่ีีสอดคล้อง
กับแนวปฏิบัติการประเมินมูลค่าในอุตสาหกรรม

• สอบทานขอ้สมมติท่ีสําคัญท่ีผู้ประเมินและฝ่ายบรหิารใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ได้แก่ สอบทานอัตราคิดลด โดยการพจิารณา
เปรียบเทียบกับข้อมูลท่ีสามารถเทียบเคียงกันได้ในอุตสาหกรรมเดียวกันและอ้างอิงได้จากข้อมูลท่ีเปิดเผยโดยท่ัวไป 

• สอบทานประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซึ่งประกอบด้วยค่าเช่าตามสัญญาให้เช่าระยะยาวโดยการเปรียบเทียบค่าเช่ากับ
อัตราในสญัญาเชา่ และสอบทานมูลค่าสุดท้ายของทรพัย์สินหลังจบสัญญาให้เชา่ระยะยาวของทรัพยส์นิโครงการท่ีกองทรสัต์ เป็น
เจ้าของกรรมสิทธโิดยการอ่านข้อมูลผู้เชี่ยวชาญด้านเทคนิคท่ีฝ่ายบริหารใช้พิจารณาเพื่อประมาณการราคาต้นทุนทดแทนสุทธิ
และต้นทุนคงเหลือของทรัพย์สิน

• ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมตามแบบจําลองและข้อสมมติข้างต้น 

ขอมูลอื่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ซึ่งรวมถึงข้อมูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจําปีของกองทรัสต์ (แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน
และรายงานของผู้สอบบัญชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานน้ัน) ซึ่งคาดว่าจะถูกจัดเตรียมให้กับข้าพเจ้าภายหลังวันท่ีในรายงานของผู้สอบบัญชีน้ี

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอ่ืนและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลักษณะการให้ความเชื่อม่ันในรูปแบบ
ใด ๆ ต่อข้อมูลอ่ืนน้ัน

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกับการตรวจสอบงบการเงิน คือการอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอ่ืนน้ันมีความขัดแย้งท่ีมี
สาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม่ หรือปรากฏว่าข้อมูลอ่ืนแสดงขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญหรือไม่ 

เม่ือข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปีของกองทรัสต์ตามท่ีกล่าวข้างต้น และหากสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะสื่อสารเรื่องดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเพื่อให้มีการดําเนินการแก้ไขท่ีเหมาะสมต่อไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีรบัผิดชอบในการจัดทําและนําเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามท่ีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานท่ีกําหนด โดยสมาคมบรษัิทจัดการลงทนุและได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ 
และรบัผิดชอบเก่ียวกับการควบคมุภายในท่ีผู้จัดการกองทรสัต์พจิารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูล 
ท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ได้ความเชื่อม่ันอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลท่ี
ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็น
ของข้าพเจ้าอยูด้่วย ความเชื่อม่ันอยา่งสมเหตุสมผล คือความเชื่อม่ันในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบ
ตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญท่ีมีอยูไ่ด้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริง
อาจเกิดจากการทจุรติหรอืขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคัญเม่ือคาดการณอ์ยา่งสมเหตสุมผลได้ว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิแต่ละรายการ
หรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่าน้ี

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานดังต่อไปน้ีด้วย

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินไมว่่าจะเกิดจากการทุจรติหรอื
ข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่าน้ัน และได้หลักฐานการสอบ
บัญชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงท่ีไม่พบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงท่ีเกิดจากข้อผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกับการสมรู้
รว่มคิดการปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การต้ังใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลท่ีไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทําความเข้าใจเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบให้เหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไม่ใชเ่พื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธผิลของการควบคุมภายในของกองทรัสต์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชท่ีีผู้จัดการกองทรสัต์ใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบัญชีและการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดทํา

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสําหรับกิจการท่ีดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จัดการกองทรัสต์ และสรุปจาก
หลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิด
ข้อสงสัยอยา่งมีนัยสําคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่
แนน่อนท่ีมีสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะต้องให้ขอ้สงัเกตไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชขีองข้าพเจ้าถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบ
การเงิน หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้า
ขึน้อยูกั่บหลักฐานการสอบบญัชท่ีีได้รบัจนถึงวันท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้า อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณ ์หรอืสถานการณ์
ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องหยุดการดําเนินงานต่อเน่ืองได้

• ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนประเมินว่างบ
การเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกต้องตามท่ีควรหรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ  ซึ่งรวมถึงขอบเขตและชว่งเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ ประเด็น
ท่ีมีนัยสําคัญท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพรอ่งท่ีมีนัยสําคัญในระบบการควบคมุภายในหากขา้พเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบ
ของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับ ความเป็นอิสระและได้
สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสัมพันธ์ท้ังหมดตลอดจนเรื่องอ่ืนซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่า
กระทบต่อความเป็นอิสระและการดําเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการป้องกันของข้าพเจ้า (ถ้ามี)

จากเรื่องท้ังหลายท่ีสื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ  ท่ีมีนัยสําคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด
ปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่าน้ีไว้ในรายงานของผู้สอบบญัช ีเว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคับ
ห้ามไมใ่ห้เปิดเผยเรื่องดังกล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไมค่วรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงาน
ของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ท่ีผู้มีสว่น
ได้เสียสาธารณะจะได้จากการสื่อสารดังกล่าว

ข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนําเสนอรายงานฉบับน้ี

สชุาดา  ตันติโอฬาร
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด
กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพันธ ์2568 
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ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ดังน้ี 
•  ทําความเขา้ใจเก่ียวกับลักษณะของเงินลงทนุและการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุดังกล่าวโดยการอ่านสญัญาการเข้าลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ อ่านรายงานการประเมินมูลค่า และสอบถามฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ 
• พจิารณาขอบเขตและวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมและความรู้ความสามารถของผู้ประเมินราคาอิสระ ประเมินเทคนิค

ท่ีผู้ประเมินราคาเลือกใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมท่ีระบุไว้ในรายงานการประเมินท่ีจัดทําโดยผู้ประเมินว่าเป็นวิธท่ีีสอดคล้อง
กับแนวปฏิบัติการประเมินมูลค่าในอุตสาหกรรม

• สอบทานขอ้สมมติท่ีสําคัญท่ีผู้ประเมินและฝ่ายบรหิารใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ได้แก่ สอบทานอัตราคิดลด โดยการพจิารณา
เปรียบเทียบกับข้อมูลท่ีสามารถเทียบเคียงกันได้ในอุตสาหกรรมเดียวกันและอ้างอิงได้จากข้อมูลท่ีเปิดเผยโดยท่ัวไป 

• สอบทานประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซึ่งประกอบด้วยค่าเช่าตามสัญญาให้เช่าระยะยาวโดยการเปรียบเทียบค่าเช่ากับ
อัตราในสญัญาเชา่ และสอบทานมูลค่าสุดท้ายของทรพัย์สินหลังจบสัญญาให้เชา่ระยะยาวของทรพัยสิ์นโครงการท่ีกองทรสัต์ เป็น
เจ้าของกรรมสิทธโิดยการอ่านข้อมูลผู้เชี่ยวชาญด้านเทคนิคท่ีฝ่ายบริหารใช้พิจารณาเพื่อประมาณการราคาต้นทุนทดแทนสุทธิ
และต้นทุนคงเหลือของทรัพย์สิน

• ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมตามแบบจําลองและข้อสมมติข้างต้น 

ขอมูลอื่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ซึ่งรวมถึงข้อมูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจําปีของกองทรัสต์ (แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน
และรายงานของผู้สอบบัญชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานน้ัน) ซึ่งคาดว่าจะถูกจัดเตรียมให้กับข้าพเจ้าภายหลังวันท่ีในรายงานของผู้สอบบัญชีน้ี

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอ่ืนและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลักษณะการให้ความเชื่อม่ันในรูปแบบ
ใด ๆ ต่อข้อมูลอ่ืนน้ัน

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกับการตรวจสอบงบการเงิน คือการอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอ่ืนน้ันมีความขัดแย้งท่ีมี
สาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม่ หรือปรากฏว่าข้อมูลอ่ืนแสดงขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญหรือไม่ 

เม่ือข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปีของกองทรัสต์ตามท่ีกล่าวข้างต้น และหากสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะสื่อสารเรื่องดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเพื่อให้มีการดําเนินการแก้ไขท่ีเหมาะสมต่อไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีรบัผิดชอบในการจัดทําและนําเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามท่ีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานท่ีกําหนด โดยสมาคมบรษัิทจัดการลงทนุและได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ 
และรบัผิดชอบเก่ียวกับการควบคมุภายในท่ีผู้จัดการกองทรสัต์พจิารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูล 
ท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ได้ความเชื่อม่ันอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลท่ี
ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็น
ของข้าพเจ้าอยูด้่วย ความเชื่อม่ันอยา่งสมเหตุสมผล คือความเชื่อม่ันในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบ
ตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญท่ีมีอยูไ่ด้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริง
อาจเกิดจากการทุจรติหรอืขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคัญเม่ือคาดการณอ์ยา่งสมเหตสุมผลได้ว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิแต่ละรายการ
หรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่าน้ี

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานดังต่อไปน้ีด้วย

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินไมว่่าจะเกิดจากการทุจรติหรอื
ข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่าน้ัน และได้หลักฐานการสอบ
บัญชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงท่ีไม่พบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงท่ีเกิดจากข้อผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกับการสมรู้
รว่มคิดการปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การต้ังใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลท่ีไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทําความเข้าใจเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบให้เหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไม่ใชเ่พื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธผิลของการควบคุมภายในของกองทรัสต์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชท่ีีผู้จัดการกองทรสัต์ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญชแีละการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดทํา

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสําหรับกิจการท่ีดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จัดการกองทรัสต์ และสรุปจาก
หลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิด
ข้อสงสัยอยา่งมีนัยสําคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่
แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะต้องให้ขอ้สงัเกตไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชขีองข้าพเจ้าถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบ
การเงิน หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้า
ขึน้อยูกั่บหลักฐานการสอบบญัชท่ีีได้รบัจนถึงวันท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้า อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณ ์หรอืสถานการณ์
ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องหยุดการดําเนินงานต่อเน่ืองได้

• ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนประเมินว่างบ
การเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกต้องตามท่ีควรหรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ  ซึ่งรวมถึงขอบเขตและชว่งเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ ประเด็น
ท่ีมีนัยสําคัญท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพรอ่งท่ีมีนัยสําคัญในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบ
ของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับ ความเป็นอิสระและได้
สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสัมพันธ์ท้ังหมดตลอดจนเรื่องอ่ืนซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่า
กระทบต่อความเป็นอิสระและการดําเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการป้องกันของข้าพเจ้า (ถ้ามี)

จากเรื่องท้ังหลายท่ีสื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ  ท่ีมีนัยสําคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด
ปัจจุบันและกําหนดเป็นเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่าน้ีไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชี เว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคับ
ห้ามไมใ่ห้เปิดเผยเรื่องดังกล่าวต่อสาธารณะ หรอืในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไมค่วรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงาน
ของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ท่ีผู้มีสว่น
ได้เสียสาธารณะจะได้จากการสื่อสารดังกล่าว

ข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนําเสนอรายงานฉบับน้ี

สชุาดา  ตันติโอฬาร
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด
กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพันธ ์2568 
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ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ดังน้ี 
•  ทําความเขา้ใจเก่ียวกับลักษณะของเงินลงทนุและการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุดังกล่าวโดยการอ่านสญัญาการเข้าลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ อ่านรายงานการประเมินมูลค่า และสอบถามฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ 
• พจิารณาขอบเขตและวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมและความรู้ความสามารถของผู้ประเมินราคาอิสระ ประเมินเทคนิค

ท่ีผู้ประเมินราคาเลือกใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมท่ีระบุไว้ในรายงานการประเมินท่ีจัดทําโดยผู้ประเมินว่าเป็นวิธท่ีีสอดคล้อง
กับแนวปฏิบัติการประเมินมูลค่าในอุตสาหกรรม

• สอบทานขอ้สมมติท่ีสําคัญท่ีผู้ประเมินและฝ่ายบรหิารใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ได้แก่ สอบทานอัตราคิดลด โดยการพจิารณา
เปรียบเทียบกับข้อมูลท่ีสามารถเทียบเคียงกันได้ในอุตสาหกรรมเดียวกันและอ้างอิงได้จากข้อมูลท่ีเปิดเผยโดยท่ัวไป 

• สอบทานประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซึ่งประกอบด้วยค่าเช่าตามสัญญาให้เช่าระยะยาวโดยการเปรียบเทียบค่าเช่ากับ
อัตราในสญัญาเชา่ และสอบทานมูลค่าสุดท้ายของทรพัย์สินหลังจบสัญญาให้เชา่ระยะยาวของทรัพยส์นิโครงการท่ีกองทรสัต์ เป็น
เจ้าของกรรมสิทธโิดยการอ่านข้อมูลผู้เชี่ยวชาญด้านเทคนิคท่ีฝ่ายบริหารใช้พิจารณาเพื่อประมาณการราคาต้นทุนทดแทนสุทธิ
และต้นทุนคงเหลือของทรัพย์สิน

• ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมตามแบบจําลองและข้อสมมติข้างต้น 

ขอมูลอื่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ซึ่งรวมถึงข้อมูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจําปีของกองทรัสต์ (แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน
และรายงานของผู้สอบบัญชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานน้ัน) ซึ่งคาดว่าจะถูกจัดเตรียมให้กับข้าพเจ้าภายหลังวันท่ีในรายงานของผู้สอบบัญชีน้ี

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอ่ืนและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลักษณะการให้ความเชื่อม่ันในรูปแบบ
ใด ๆ ต่อข้อมูลอ่ืนน้ัน

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกับการตรวจสอบงบการเงิน คือการอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอ่ืนน้ันมีความขัดแย้งท่ีมี
สาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม่ หรือปรากฏว่าข้อมูลอ่ืนแสดงขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญหรือไม่ 

เม่ือข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปีของกองทรัสต์ตามท่ีกล่าวข้างต้น และหากสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะสื่อสารเรื่องดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเพื่อให้มีการดําเนินการแก้ไขท่ีเหมาะสมต่อไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าท่ีรบัผิดชอบในการจัดทําและนําเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามท่ีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานท่ีกําหนด โดยสมาคมบรษัิทจัดการลงทนุและได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ 
และรบัผิดชอบเก่ียวกับการควบคมุภายในท่ีผู้จัดการกองทรสัต์พจิารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูล 
ท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ได้ความเชื่อม่ันอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลท่ี
ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็น
ของข้าพเจ้าอยูด้่วย ความเชื่อม่ันอยา่งสมเหตุสมผล คือความเชื่อม่ันในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบ
ตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญท่ีมีอยูไ่ด้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริง
อาจเกิดจากการทจุรติหรอืขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคัญเม่ือคาดการณอ์ยา่งสมเหตสุมผลได้ว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิแต่ละรายการ
หรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่าน้ี

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานดังต่อไปน้ีด้วย

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจรงิอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินไมว่่าจะเกิดจากการทุจรติหรอื
ข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่าน้ัน และได้หลักฐานการสอบ
บัญชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงท่ีไม่พบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอัน
เป็นสาระสําคัญ ซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงท่ีเกิดจากข้อผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกับการสมรู้
รว่มคิดการปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การต้ังใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลท่ีไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทําความเข้าใจเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบให้เหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไม่ใชเ่พื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธผิลของการควบคุมภายในของกองทรัสต์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชท่ีีผู้จัดการกองทรสัต์ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญชแีละการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดทํา

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสําหรับกิจการท่ีดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จัดการกองทรัสต์ และสรุปจาก
หลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิด
ข้อสงสัยอยา่งมีนัยสําคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่
แนน่อนท่ีมีสาระสําคัญ ข้าพเจ้าจะต้องให้ขอ้สงัเกตไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชขีองข้าพเจ้าถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบ
การเงิน หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้า
ขึน้อยูกั่บหลักฐานการสอบบญัชท่ีีได้รบัจนถึงวันท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้า อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณ ์หรอืสถานการณ์
ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องหยุดการดําเนินงานต่อเน่ืองได้

• ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนประเมินว่างบ
การเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกต้องตามท่ีควรหรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ  ซึ่งรวมถึงขอบเขตและชว่งเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ ประเด็น
ท่ีมีนัยสําคัญท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพรอ่งท่ีมีนัยสําคัญในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบ
ของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับ ความเป็นอิสระและได้
สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสัมพันธ์ท้ังหมดตลอดจนเรื่องอ่ืนซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่า
กระทบต่อความเป็นอิสระและการดําเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการป้องกันของข้าพเจ้า (ถ้ามี)

จากเรื่องท้ังหลายท่ีสื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ  ท่ีมีนัยสําคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด
ปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่าน้ีไว้ในรายงานของผู้สอบบญัช ีเว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคับ
ห้ามไมใ่ห้เปิดเผยเรื่องดังกล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไมค่วรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงาน
ของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ท่ีผู้มีสว่น
ได้เสียสาธารณะจะได้จากการสื่อสารดังกล่าว

ข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนําเสนอรายงานฉบับน้ี

สชุาดา  ตันติโอฬาร
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด
กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพันธ ์2568 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

สนิทรพัย ์    

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  

เงินฝากธนาคาร    

เงินฝากประจําธนาคารท่ีติดภาระค�าประกัน  

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า    

ดอกเบี้ยค้างรับ    

ลูกหน้ีอ่ืน     

ลูกหน้ีกรมสรรพากร - ภาษีมูลค่าเพิ่ม    

รวมสนิทรพัย ์    

หนีส้นิ     

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน   

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน   

เงินมัดจําค่าเชา่รับ    

รวมหนีส้นิ     

สนิทรพัยส์ทุธิ    

สนิทรพัยส์ทุธิ    

ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์สุทธ ิ   

กําไรสะสม     

สนิทรพัยส์ทุธิ    

สินทรัพย์สุทธต่ิอหน่วย    

จํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายแล้วท้ังหมด ณ วันสิ้นปี (หน่วย)

    

 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงินน้ี 

 

7,177,343,992

55,969,890

88,560,157

294,797,733

3,500,000

-

1,113,613

1,521,467

214,305

7,623,021,157

15,612,753

1,884,957,523

48,817,005

 1,949,387,281

5,673,633,876

4,734,750,019

938,883,857

5,673,633,876

11.2465

504,476,600

 

7

7

7

8

9

9 

7 

 

10 

11 

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567

 

4,430,765,584

-

26,406,490

262,456,724

-

5,571,897

357,620

529,559

91,213

4,726,179,087

9,669,658

922,798,736

24,598,058

957,066,452

3,769,112,635

3,233,620,577

535,492,058

3,769,112,635

11.4215

330,000,000

2566
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567

รายได้จากการลงทนุ

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้ค่าเชา่ 

รายได้อ่ืน  

รวมรายได้ 

ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

ต้นทุนทางการเงิน 

รวมค่าใช้จ่าย 

รายได้จากการลงทนุสทุธิ

รายการกําไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ

รายการกําไรสุทธท่ีิเกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

กําไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน

รวมรายการกําไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการดําเนินงาน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงินน้ี

606,699,898

5,697,436

5,530,829

617,928,163

47,391,742

13,829,562

2,141,327

7,483,039

1,808,891

109,304,864

181,959,425

435,968,738

-

336,319,452

336,319,452

772,288,190

 

13 

13 

13 

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567

398,832,651

-

1,594,632

400,427,283

19,791,079

9,114,476

1,545,024

3,162,656

4,564,265

52,235,650

90,413,150

310,014,133

570,339

(15,646,799)

(15,076,460)

294,937,673

2566
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

รายการกําไรสุทธท่ีิเกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

รายการกําไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน

การเพิ่มขึน้ของสนิทรพัยส์ทุธิจากการดําเนินงาน

การเพิ่มขึ้นของทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

การแบง่ปันสว่นทุนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

การเพิ่มขึน้ของสนิทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี

สินทรัพย์สุทธต้ินปี   

สนิทรพัยส์ทุธิปลายปี

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงินน้ี

 

435,968,738

-

336,319,452

772,288,190

1,501,129,442

(368,896,391)

1,904,521,241

3,769,112,635

5,673,633,876

10

12

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567

 

310,014,133

570,339

(15,646,799)

294,937,673

-

(259,105,998)

35,831,675

3,733,280,960

3,769,112,635

2566
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งบกระแสเงินสด
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธจิากการดําเนินงาน

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธจิากการดําเนินงาน

ให้เป็นเงินสดสุทธจิากกิจกรรมดําเนินงาน

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

การจําหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์

การตัดจําหน่ายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็น

      สินทรัพย์ทางการเงิน 

ปรับปรุงมูลค่าเงินลงทุนตามวิธรีาคาทุนตัดจําหน่าย

รับเงินมัดจําค่าเชา่ 

จ่ายคืนเงินมัดจําค่าเชา่ 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า (เพิ่มขึ้น) ลดลง

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืนเพิ่มขึ้น

ดอกเบี้ยค้างรับเพิ่มขึ้น 

ลูกหน้ีอ่ืนเพิ่มขึ้น  

ลูกหน้ีกรมสรรพากรลดลง (เพิ่มขึ้น)

ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย  

(กําไร) ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากประจําธนาคารท่ีติดภาระค�าประกันเพิ่มขึ้น

เงินสดรับจากทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

เงินสดจ่ายชําระค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์

การแบง่ปันสว่นทุนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

เบิกเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธค่ิาธรรมเนียม)

จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินสดจ่ายดอกเบี้ย  

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้สทุธิ 

เงินฝากธนาคารต้นปี 

เงินฝากธนาคารปลายปี

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงินน้ี

 

772,288,190

(2,468,774,183)

(61,643,664)

-

743,136

(35,459,504)

120,010,649

(59,040,000)

5,571,897

6,261,920

(755,993)

(991,908)

(123,092)

109,304,864

(336,319,452)

(1,948,927,140)

(3,500,000)

1,535,388,800

(34,259,358)

(368,896,391)

1,918,497,260

(972,318,647)

(93,643,515)

1,981,268,149

32,341,009

262,456,724

294,797,733

 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

12 

9 

9 

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567

 

294,937,673

-

(1,945,792)

99,235,383

-

(12,702,757)

1,892,794

-

(5,571,897)

5,023,468

(344,196)

(528,881)

109,540,381

52,235,650

15,646,799

557,418,625

-

-

-

(259,105,998)

-

(50,000,000)

(49,139,137)

(358,245,135)

199,173,490

63,283,234

262,456,724

2566
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1. ลักษณะของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์อเน็ต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) (เดิมชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีก่อต้ัง
ขึ้นตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ระหว่างบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ได้จัดต้ังเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 เป็น
กองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะนําเงิน
ท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนเริ่มแรกในโครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต
แห่งท่ี 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิอ์าคารและอุปกรณ์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมี
สัญญาเชา่ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยูท่ี่อําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์
ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์และกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ลงทุนใน
โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล INET แห่งท่ี 3 เฟส 2 (“INET-IDC3 เฟส 2”) 
 กองทรัสต์ ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อกองทรัสต์จากเดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต เป็น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ตเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์มีนโยบาย
ในการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสญัญาให้เชา่ระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เชา่ทรพัยส์นิ
แล้ว กองทรสัต์อาจดําเนินกิจกรรมอ่ืน ๆ  เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ และผู้ถือหนว่ยทรสัต์รวมถึงการลงทนุ
ในทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
 เม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
และให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ต้ังแต่วันท่ี 9 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป
 กองทรัสต์ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทําหน้าท่ีดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่ซึ่งถือหน่วยลงทุน
ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท้ังหมดท่ีออกและจําหน่ายแล้ว 

 
2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบญัชสีําหรับกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล
จากงบการเงินฉบับภาษาไทยน้ี

3. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังน้ี 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ
ปีบัญชี (Year-end distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพยีงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะ
เวลาบัญชีดังกล่าว

 กําไรสทุธท่ีิปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ให้หมายถึง กําไรสทุธท่ีิอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชําระคืนเงิน
ต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผลให้แก่ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมได้
(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(4) ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีสภาพคล่องสว่นเกิน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องสว่นเกินให้แก่ผู้ถือหนว่ยลงทนุด้วย

การลดทุน

  หมายเหตุประกอบงบการเงิน สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี
ใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ันและให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

4. นโยบายการบญัชทีีส่าํคัญ

4.1 การรบัรูร้ายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
รายได้จากเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผล
ตอบแทนท่ีแท้จริง  

รายได้ค่าเช่า
รายได้ค่าเชา่จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเชา่

ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน
ดอกเบ้ียรบัและต้นทุนทางการเงิน บันทึกเป็นรายได้และค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จรงิ

ค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน

สนิทรพัยท์างการเงิน
กองทรัสต์รับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน และวัด
มูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ซื้อมาและให้เช่าทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายเป็นเวลาท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดของ
อายุการให้ประโยชน์ของทรพัยส์นิ เงินลงทนุดังกล่าวจะถกูจัดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน โดยวัดมูลค่าเริม่แรกของเงิน
ลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมท่ี
ดีท่ีสุดเน่ืองจากเป็นราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลังจากน้ันกองทรัสต์จะวัดมูลค่าเงินลงทุนด้วย
มูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุน โดยมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วันทําการสดุท้ายของวันสิน้รอบรายงานของกองทนุรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบรษัิทจัดการกองทนุ ราคา
ทุนของเงินลงทุนท่ีจําหน่ายใช้วิธถัีวเฉล่ียถ่วงน�าหนัก

เงินลงทนุในหลักทรพัยป์ระเภทเงินฝากประจํา
เงินลงทุนในเงินฝากประจําธนาคารซึ่งถึงกําหนดจ่ายคืนเกิน 3 เดือนใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงิน
ลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน

หนีส้นิทางการเงิน
หน้ีสนิทางการเงินท้ังหมดจัดประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหนา่ย โดยกองทรัสต์รับรู้
รายการเม่ือเริ่มแรกของหน้ีสินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยต้นทุนการทํารายการท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพย์ทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เม่ือสิทธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ันได้สิ้นสุดลง หรือได้
มีการขายหรอืโอนสทิธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรพัยนั์น้ รวมถึงได้มีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบท้ังหมด
ของสนิทรพัยน้ั์น หรอืมีการโอนการควบคมุในสนิทรพัยนั์น้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรือไมไ่ด้คงไว้ซึง่ความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์น้ัน  
 กองทรสัต์ตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินน้ันแล้ว มีการยกเลิกภาระผูกพนั
น้ัน หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ จัดประเภทเป็นรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วย
ราคาทุนซ่ึงรวมถึงต้นทุนในการทํารายการ และจะแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิน้งวดรายงานโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตัดจําหน่าย 

4.4 เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู ซึง่ถึงกําหนด
จ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้

4.5  ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต์

ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้องโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวหักออกจาก
สว่นทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย

4.6 การแบง่ปันสว่นทนุ

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.7 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย

4.8 รายการธุรกิจกับบุคคลหรอืกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในสว่นได้เสียของกองทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 
10 ของสว่นได้เสยีท้ังหมดท่ีมีสิทธอิอกเสียง บุคคลหรอืกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมกองทรสัต์ หรอืถกูกองทรสัต์ควบคมุไม่ว่าจะ
เป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยูภ่ายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์
 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับผู้
จัดการกองทรัสต์และรวมถึงบริษัทรว่มและบุคคลท่ีมีสทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทําให้มีอิทธพิลอยา่งเป็นสาระ
สําคัญต่อกองทรัสต์ ผู้บริหารสําคัญ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีมีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

4.9 ประมาณการหนีส้นิ

กองทรัสต์จะบันทึกประมาณการหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมี
ความเป็นไปได้ค่อนขา้งแนน่อนว่ากองทรสัต์จะเสยีทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้น และกองทรสัต์
สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันน้ันได้อยา่งน่าเชื่อถือ

4.10 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิให้ผู้อ่ืนโดย
รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้รว่มในตลาด) ณ วันท่ีวัดมูลค่า กองทรัสต์ใช้
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหน้ีสนิซึ่งแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรบั
กองทนุรวมอสังหารมิทรพัย ์ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทนุ
ในโครงสรา้งพื้นฐานกําหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณท่ีีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสนิทรัพย์
หรอืหน้ีสนิท่ีมีลักษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์จะประมาณมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินท่ีจะวัดมูลค่ายุติธรรมน้ันให้มากท่ีสุด
 ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชวั้ดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหน้ีสนิในงบการเงินแบง่ออกเป็น
สามระดับตามประเภทของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังน้ี
ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกันในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง
ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3 ใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน เชน่ ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการ

ประมาณขึ้น 
ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรม
สําหรับสินทรัพย์และหน้ีสินท่ีถืออยู ่ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจํา

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบญัชทีีส่าํคัญ

ในการจัดทํางบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชสีําหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์รสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสรา้งพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทนุในโครงสรา้งพื้นฐาน ผู้จัดการกองทรสัต์จําเป็นต้องใช้ดุลยพนิิจและการประมาณ
การในเรื่องท่ีมีความไมแ่นน่อนเสมอ การใชด้ลุยพนิิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีสง่ผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการ
เงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว้ การใช้
ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคัญมีดังน้ี

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

การวัดมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กําหนดโดยใช้มูลค่าตามรายงานการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งใช้วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการประเมินค่าของเงินลงทุนดังกล่าวจําเป็นต้องมีการกําหนดอัตราคิดลดท่ี
เหมาะสม การใชข้อ้สมมติเพื่อการประมาณการ กระแสเงินสดในอนาคตท่ีกองทรสัต์จะได้รบั ซ่ึงสว่นใหญเ่ป็นไปตามอัตราค่าเชา่
ท่ีระบุในสญัญาเชา่ทรพัยส์นิระยะยาว และมีการประมาณการมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิโครงการหลังจบสญัญาท่ีกองทรัสต์ให้
เชา่ทรัพย์สินระยะยาวแก่ผู้เชา่สําหรับกรณีเงินลงทุนอยูใ่นรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ิ(Freehold) (ดูหมายเหตุประกอบ
งบการเงินข้อ 7) 

การจัดประเภทเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการกําหนดมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรก

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 โดยกองทรัสต์ จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาท กองทรัสต์ ได้ใช้ดุลยพินิจในการจัดประเภทเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นสองประเภท ได้แก่ ก) สินทรัพย์ทางการ
เงิน และ ข) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูนโยบายบัญชีของเงินลงทุนท่ีหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และ 4.3) 
 นอกจากน้ี ในการปันสว่นการเขา้ลงทนุดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนเริม่แรกของเงินลงทนุแต่ละประเภท ฝ่ายบรหิารปันสว่น
ราคาให้กับเงินลงทุนประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ท่ีดินท่ีกรรมสิทธเิป็นของกองทรัสต์) จํานวน 57 ล้านบาท โดย
อ้างอิงมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงินลงทนุในอาคารและอุปกรณซ่ึ์งถูกจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงินเป็นจํานวน 2,412 ล้านบาท ท้ังน้ี เพื่อวัตถุประสงค์ในการบันทึกการรับรู้รายได้ด้วยวิธต้ีนทุนตัด
จําหน่าย (Amortized cost) ของเงินลงทุนประเภทสินทรัพย์ทางการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีท่ีเก่ียวข้อง ฝ่ายบริหารต้อง
กําหนดผลตอบแทนท่ีแท้จริงของเงินลงทุน จึงต้องมีการประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินสุดท้ายของทรัพย์สินโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 2 หลังจบสัญญาท่ีกองทรัสต์ ให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาว โดยฝ่ายบริหารพิจารณารายงานของผู้เชี่ยวชาญด้าน
เทคนิคเพื่อประมาณการราคาต้นทนุทดแทนสุทธแิละต้นทนุคงเหลือสําหรบักําหนดมูลค่าสดุท้ายของทรัพยส์นิหลังจากจบสญัญา
ให้เชา่ระยะยาว

6. ข้อมูลจําแนกตามสว่นงาน

ปัจจุบนักองทรสัต์ดําเนินงานในสว่นงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทนุในทรพัยส์นิศูนยป์ฏิบติัการขอ้มูลและดําเนินงานในประเทศไทย
เท่าน้ัน ดังน้ัน รายได้ กําไร และสนิทรพัย์ท้ังหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเก่ียวข้องกับสว่นงานทางธุรกิจและสว่นงานทางภูมิศาสตร์
ตามท่ีกล่าวไว้ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวและได้รับเงินค่าเชา่จากผู้เชา่รายเดียว 

7. เงินลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรม

7.1 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน

INET-IDC3 เฟส 1
เม่ือวันท่ี 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) สัญญาแบง่เชา่ท่ีดิน สิทธิ
การใช้ตามสัญญาเชา่ท่ีดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญเ่พื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมีสัญญาเชา่ระยะยาวท่ีจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 และกองทรัสต์ ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทน
อุปกรณ์ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ  ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษี
อ่ืน ๆ ท่ีเรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ รวมท้ังการดําเนินการรื้อถอนทรัพย์สินท่ีเชา่ ปรับปรุงท่ีดิน และ
ขนย้ายอุปกรณ์ท่ีติดต้ังออกจากท่ีดินดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่

INET-IDC3 เฟส 2
เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีดินและอาคารโครงการ INET-IDC3 
เฟส 2 ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) และสัญญา
ซื้อขายอุปกรณ์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่โดยกองทรัสต์จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาทแก่ผู้ขายแล้วเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้ปันสว่นราคารายการดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน
จํานวน 57 ล้านบาท (หมายเหตุ 7.2) อ้างอิงตามมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงิน
ลงทุนในอาคารและอุปกรณ์จํานวน 2,412 ล้านบาท โดยผู้ขายตกลงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสทิธิ ์ภาษีมูลค่าเพิม่ของรายการขายอุปกรณ ์และค่าปรบัการไถ่ถอนสนิเชื่อก่อนกําหนดของกองทรสัต์ และในวันเดียวกัน
น้ัน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 24 มีนาคม 2597 
ท้ังน้ี สญัญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์
ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
เรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ดังกล่าว รวมถึงต้องสง่มอบสินทรัพย์ท่ีจัดหาทดแทนให้เป็นกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต์โดยกองทรัสต์ให้สิทธผู้ิเชา่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตลอดระยะเวลาการเชา่
 ท้ังน้ี เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนและให้เชา่ทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายตลอดหรือเกือบตลอดอายุ
การให้ประโยชน์ท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ เงินลงทุนดังกล่าวถูกจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําสญัญาเช่า
ภายใต้สัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวมีเง่ือนไขว่าผู้เชา่ต้องนําเงินมาวางมัดจําโดยมีมูลค่าเท่ากับค่าเชา่ของ 6 เดือนถัดไป 
และกองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่ ท้ังน้ี ผู้เชา่สามารถนําหนังสือค�าประกันธนาคารมาวางทดแทน
ได้ในมูลค่าไม่เกินจํานวนค่าเชา่ล่วงหน้า 3 เดือน ในการบันทึกบัญชีเงินมัดจํารับกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลต่าง เน่ืองจาก
มูลค่าเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจํารับดังกล่าวในการประเมินมูลค่ายุติธรรมสําหรับการรับรู้เริ่มแรก
ของเงินมัดจําค่าเชา่รับและแสดงเป็นรายการปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิ
การเชา่ และจะทยอยตัดจําหน่ายตลอดอายุสัญญาเชา่ 
 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 ผู้เชา่ได้วางเงินมัดจําค่าเชา่รับเป็นจํานวนเงิน 118 ล้านบาท และต่อมาในระหว่างปี ผู้เชา่ได้
นําหนังสือค�าประกันธนาคารจํานวน 61.6 ล้านบาท มาวางทดแทนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสด ดังน้ัน กองทรัสต์จึงบันทึกการ
คืนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสดและกลับรายการสว่นต่างเงินมัดจําค่าเชา่รบัท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์จัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน (หมายเหตุ 7.1) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวม (หมายเหตุ 7.2) เป็นจํานวนรวม 49.5 ล้าน
บาทออกในระหว่างปี
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1. ลักษณะของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์อเน็ต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) (เดิมชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีก่อต้ัง
ขึ้นตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ระหว่างบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ได้จัดต้ังเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 เป็น
กองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะนําเงิน
ท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนเริ่มแรกในโครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต
แห่งท่ี 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิอ์าคารและอุปกรณ์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมี
สัญญาเชา่ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยูท่ี่อําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์
ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์และกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ลงทุนใน
โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล INET แห่งท่ี 3 เฟส 2 (“INET-IDC3 เฟส 2”) 
 กองทรัสต์ ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อกองทรัสต์จากเดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต เป็น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ตเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์มีนโยบาย
ในการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสญัญาให้เชา่ระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เชา่ทรพัยส์นิ
แล้ว กองทรสัต์อาจดําเนินกิจกรรมอ่ืน ๆ  เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ และผู้ถือหนว่ยทรสัต์รวมถึงการลงทนุ
ในทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
 เม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
และให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ต้ังแต่วันท่ี 9 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป
 กองทรัสต์ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทําหน้าท่ีดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่ซึ่งถือหน่วยลงทุน
ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท้ังหมดท่ีออกและจําหน่ายแล้ว 

 
2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชสํีาหรับกองทุนรวมอสงัหารมิทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล
จากงบการเงินฉบับภาษาไทยน้ี

3. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังน้ี 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ
ปีบัญชี (Year-end distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพยีงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะ
เวลาบัญชีดังกล่าว

 กําไรสุทธท่ีิปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ให้หมายถึง กําไรสทุธท่ีิอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชําระคืนเงิน
ต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผลให้แก่ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมได้
(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(4) ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีสภาพคล่องสว่นเกิน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องสว่นเกินให้แก่ผู้ถือหนว่ยลงทุนด้วย

การลดทุน

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี
ใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ันและให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

4. นโยบายการบญัชทีีส่าํคัญ

4.1 การรบัรูร้ายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
รายได้จากเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผล
ตอบแทนท่ีแท้จริง  

รายได้ค่าเช่า
รายได้ค่าเชา่จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเชา่

ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน
ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน บนัทึกเป็นรายได้และค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จรงิ

ค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน

สนิทรพัยท์างการเงิน
กองทรัสต์รับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน และวัด
มูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ซื้อมาและให้เช่าทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายเป็นเวลาท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดของ
อายุการให้ประโยชน์ของทรัพยส์นิ เงินลงทนุดังกล่าวจะถกูจัดประเภทเป็นสินทรพัยท์างการเงิน โดยวัดมูลค่าเริม่แรกของเงิน
ลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมท่ี
ดีท่ีสุดเน่ืองจากเป็นราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลังจากน้ันกองทรัสต์จะวัดมูลค่าเงินลงทุนด้วย
มูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุน โดยมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วันทําการสดุท้ายของวันสิน้รอบรายงานของกองทนุรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบรษัิทจัดการกองทนุ ราคา
ทุนของเงินลงทุนท่ีจําหน่ายใช้วิธถัีวเฉล่ียถ่วงน�าหนัก

เงินลงทนุในหลักทรพัยป์ระเภทเงินฝากประจํา
เงินลงทุนในเงินฝากประจําธนาคารซึ่งถึงกําหนดจ่ายคืนเกิน 3 เดือนใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงิน
ลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน

หนีส้นิทางการเงิน
หน้ีสนิทางการเงินท้ังหมดจัดประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหนา่ย โดยกองทรสัต์รบัรู้
รายการเม่ือเริ่มแรกของหน้ีสินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยต้นทุนการทํารายการท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพย์ทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เม่ือสิทธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ันได้สิ้นสุดลง หรือได้
มีการขายหรอืโอนสิทธท่ีิจะได้รบักระแสเงินสดของสินทรพัยนั์น้ รวมถึงได้มีการโอนความเสีย่งและผลตอบแทนเกือบท้ังหมด
ของสนิทรพัยน้ั์น หรอืมีการโอนการควบคมุในสนิทรพัยนั์น้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรือไมไ่ด้คงไว้ซึง่ความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์น้ัน  
 กองทรัสต์ตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินน้ันแล้ว มีการยกเลิกภาระผูกพนั
น้ัน หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ จัดประเภทเป็นรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วย
ราคาทนุซึ่งรวมถึงต้นทนุในการทํารายการ และจะแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิน้งวดรายงานโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตัดจําหน่าย 

4.4 เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู ซึง่ถึงกําหนด
จ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้

4.5  ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต์

ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้องโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวหักออกจาก
สว่นทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย

4.6 การแบง่ปันสว่นทนุ

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.7 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย

4.8 รายการธุรกิจกับบุคคลหรอืกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในสว่นได้เสียของกองทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 
10 ของสว่นได้เสยีท้ังหมดท่ีมีสิทธอิอกเสียง บุคคลหรอืกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมกองทรัสต์ หรอืถกูกองทรัสต์ควบคมุไม่ว่าจะ
เป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยูภ่ายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์
 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับผู้
จัดการกองทรัสต์และรวมถึงบรษัิทรว่มและบุคคลท่ีมีสทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทําให้มีอิทธพิลอยา่งเป็นสาระ
สําคัญต่อกองทรัสต์ ผู้บริหารสําคัญ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีมีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

4.9 ประมาณการหนีส้นิ

กองทรัสต์จะบันทึกประมาณการหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมี
ความเป็นไปได้ค่อนข้างแนน่อนว่ากองทรัสต์จะเสยีทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้น และกองทรสัต์
สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันน้ันได้อยา่งน่าเชื่อถือ

4.10 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิให้ผู้อ่ืนโดย
รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้รว่มในตลาด) ณ วันท่ีวัดมูลค่า กองทรัสต์ใช้
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทนุ
ในโครงสรา้งพื้นฐานกําหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณท่ีีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสินทรพัย์
หรอืหน้ีสินท่ีมีลักษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์จะประมาณมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินท่ีจะวัดมูลค่ายุติธรรมน้ันให้มากท่ีสุด
 ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชวั้ดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิในงบการเงินแบง่ออกเป็น
สามระดับตามประเภทของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังน้ี
ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกันในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง
ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3 ใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน เชน่ ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการ

ประมาณขึ้น 
ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรม
สําหรับสินทรัพย์และหน้ีสินท่ีถืออยู ่ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจํา

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบญัชทีีส่าํคัญ

ในการจัดทํางบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชสีําหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพ้ืนฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐาน ผู้จัดการกองทรสัต์จําเป็นต้องใชด้ลุยพนิิจและการประมาณ
การในเรื่องท่ีมีความไมแ่นน่อนเสมอ การใช้ดลุยพนิิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีสง่ผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการ
เงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว้ การใช้
ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคัญมีดังน้ี

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

การวัดมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กําหนดโดยใช้มูลค่าตามรายงานการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งใช้วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการประเมินค่าของเงินลงทุนดังกล่าวจําเป็นต้องมีการกําหนดอัตราคิดลดท่ี
เหมาะสม การใชข้อ้สมมติเพื่อการประมาณการ กระแสเงินสดในอนาคตท่ีกองทรสัต์จะได้รบั ซึ่งสว่นใหญเ่ป็นไปตามอัตราค่าเชา่
ท่ีระบุในสญัญาเชา่ทรพัยส์นิระยะยาว และมีการประมาณการมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิโครงการหลังจบสญัญาท่ีกองทรสัต์ให้
เชา่ทรัพย์สินระยะยาวแก่ผู้เชา่สําหรับกรณีเงินลงทุนอยูใ่นรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ิ(Freehold) (ดูหมายเหตุประกอบ
งบการเงินข้อ 7) 

การจัดประเภทเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการกําหนดมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรก

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 โดยกองทรัสต์ จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาท กองทรัสต์ ได้ใช้ดุลยพินิจในการจัดประเภทเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นสองประเภท ได้แก่ ก) สินทรัพย์ทางการ
เงิน และ ข) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูนโยบายบัญชีของเงินลงทุนท่ีหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และ 4.3) 
 นอกจากน้ี ในการปันสว่นการเขา้ลงทนุดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรกของเงินลงทนุแต่ละประเภท ฝ่ายบรหิารปันสว่น
ราคาให้กับเงินลงทุนประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ท่ีดินท่ีกรรมสิทธเิป็นของกองทรัสต์) จํานวน 57 ล้านบาท โดย
อ้างอิงมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงินลงทนุในอาคารและอุปกรณซ์ึ่งถกูจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงินเป็นจํานวน 2,412 ล้านบาท ท้ังน้ี เพื่อวัตถุประสงค์ในการบันทึกการรับรู้รายได้ด้วยวิธต้ีนทุนตัด
จําหน่าย (Amortized cost) ของเงินลงทุนประเภทสินทรัพย์ทางการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีท่ีเก่ียวข้อง ฝ่ายบริหารต้อง
กําหนดผลตอบแทนท่ีแท้จริงของเงินลงทุน จึงต้องมีการประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินสุดท้ายของทรัพย์สินโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 2 หลังจบสัญญาท่ีกองทรัสต์ ให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาว โดยฝ่ายบริหารพิจารณารายงานของผู้เชี่ยวชาญด้าน
เทคนิคเพื่อประมาณการราคาต้นทนุทดแทนสุทธแิละต้นทนุคงเหลือสําหรบักําหนดมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิหลังจากจบสญัญา
ให้เชา่ระยะยาว

6. ข้อมูลจําแนกตามสว่นงาน

ปัจจุบนักองทรสัต์ดําเนินงานในสว่นงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทนุในทรัพยส์นิศูนยป์ฏิบติัการขอ้มูลและดําเนินงานในประเทศไทย
เท่าน้ัน ดังน้ัน รายได้ กําไร และสินทรัพยท้ั์งหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเก่ียวข้องกับสว่นงานทางธุรกิจและสว่นงานทางภูมิศาสตร์
ตามท่ีกล่าวไว้ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวและได้รับเงินค่าเชา่จากผู้เชา่รายเดียว 

7. เงินลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรม

7.1 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน

INET-IDC3 เฟส 1
เม่ือวันท่ี 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) สัญญาแบง่เชา่ท่ีดิน สิทธิ
การใช้ตามสัญญาเชา่ท่ีดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญเ่พื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมีสัญญาเชา่ระยะยาวท่ีจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 และกองทรัสต์ ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทน
อุปกรณ์ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ  ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษี
อ่ืน ๆ ท่ีเรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ รวมท้ังการดําเนินการรื้อถอนทรัพย์สินท่ีเชา่ ปรับปรุงท่ีดิน และ
ขนย้ายอุปกรณ์ท่ีติดต้ังออกจากท่ีดินดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่

INET-IDC3 เฟส 2
เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีดินและอาคารโครงการ INET-IDC3 
เฟส 2 ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) และสัญญา
ซื้อขายอุปกรณ์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่โดยกองทรัสต์จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาทแก่ผู้ขายแล้วเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้ปันสว่นราคารายการดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน
จํานวน 57 ล้านบาท (หมายเหตุ 7.2) อ้างอิงตามมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงิน
ลงทุนในอาคารและอุปกรณ์จํานวน 2,412 ล้านบาท โดยผู้ขายตกลงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสทิธิ ์ภาษีมูลค่าเพิม่ของรายการขายอุปกรณ ์และค่าปรบัการไถ่ถอนสนิเชื่อก่อนกําหนดของกองทรสัต์ และในวันเดียวกัน
น้ัน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 24 มีนาคม 2597 
ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์
ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
เรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ดังกล่าว รวมถึงต้องสง่มอบสินทรัพย์ท่ีจัดหาทดแทนให้เป็นกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต์โดยกองทรัสต์ให้สิทธผู้ิเชา่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตลอดระยะเวลาการเชา่
 ท้ังน้ี เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนและให้เชา่ทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายตลอดหรือเกือบตลอดอายุ
การให้ประโยชน์ท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ เงินลงทุนดังกล่าวถูกจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําสญัญาเช่า
ภายใต้สัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวมีเง่ือนไขว่าผู้เชา่ต้องนําเงินมาวางมัดจําโดยมีมูลค่าเท่ากับค่าเชา่ของ 6 เดือนถัดไป 
และกองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่ ท้ังน้ี ผู้เชา่สามารถนําหนังสือค�าประกันธนาคารมาวางทดแทน
ได้ในมูลค่าไม่เกินจํานวนค่าเชา่ล่วงหน้า 3 เดือน ในการบันทึกบัญชีเงินมัดจํารับกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลต่าง เน่ืองจาก
มูลค่าเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจํารับดังกล่าวในการประเมินมูลค่ายุติธรรมสําหรับการรับรู้เริ่มแรก
ของเงินมัดจําค่าเชา่รับและแสดงเป็นรายการปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิ
การเชา่ และจะทยอยตัดจําหน่ายตลอดอายุสัญญาเชา่ 
 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 ผู้เชา่ได้วางเงินมัดจําค่าเชา่รับเป็นจํานวนเงิน 118 ล้านบาท และต่อมาในระหว่างปี ผู้เชา่ได้
นําหนังสือค�าประกันธนาคารจํานวน 61.6 ล้านบาท มาวางทดแทนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสด ดังน้ัน กองทรัสต์จึงบันทึกการ
คืนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสดและกลับรายการสว่นต่างเงินมัดจําค่าเชา่รบัท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ท่ีจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน (หมายเหตุ 7.1) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวม (หมายเหตุ 7.2) เป็นจํานวนรวม 49.5 ล้าน
บาทออกในระหว่างปี
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1. ลักษณะของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์อเน็ต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) (เดิมชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีก่อต้ัง
ขึ้นตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ระหว่างบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ได้จัดต้ังเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 เป็น
กองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะนําเงิน
ท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนเริ่มแรกในโครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต
แห่งท่ี 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิอ์าคารและอุปกรณ์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมี
สัญญาเชา่ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยูท่ี่อําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์
ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์และกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ลงทุนใน
โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล INET แห่งท่ี 3 เฟส 2 (“INET-IDC3 เฟส 2”) 
 กองทรัสต์ ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อกองทรัสต์จากเดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต เป็น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ตเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์มีนโยบาย
ในการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสญัญาให้เชา่ระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เชา่ทรพัยส์นิ
แล้ว กองทรสัต์อาจดําเนินกิจกรรมอ่ืน ๆ  เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ และผู้ถือหนว่ยทรสัต์รวมถึงการลงทนุ
ในทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
 เม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
และให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ต้ังแต่วันท่ี 9 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป
 กองทรัสต์ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทําหน้าท่ีดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่ซึ่งถือหน่วยลงทุน
ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท้ังหมดท่ีออกและจําหน่ายแล้ว 

 
2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบญัชสีําหรับกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล
จากงบการเงินฉบับภาษาไทยน้ี

3. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังน้ี 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ
ปีบัญชี (Year-end distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพยีงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะ
เวลาบัญชีดังกล่าว

 กําไรสทุธท่ีิปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ให้หมายถึง กําไรสทุธท่ีิอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชําระคืนเงิน
ต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผลให้แก่ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมได้
(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(4) ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีสภาพคล่องสว่นเกิน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องสว่นเกินให้แก่ผู้ถือหนว่ยลงทนุด้วย

การลดทุน

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี
ใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ันและให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

4. นโยบายการบญัชทีีส่าํคัญ

4.1 การรบัรูร้ายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
รายได้จากเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผล
ตอบแทนท่ีแท้จริง  

รายได้ค่าเช่า
รายได้ค่าเชา่จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเชา่

ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน
ดอกเบ้ียรบัและต้นทุนทางการเงิน บันทึกเป็นรายได้และค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จรงิ

ค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน

สนิทรพัยท์างการเงิน
กองทรัสต์รับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน และวัด
มูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ซื้อมาและให้เช่าทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายเป็นเวลาท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดของ
อายุการให้ประโยชน์ของทรพัยส์นิ เงินลงทนุดังกล่าวจะถกูจัดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน โดยวัดมูลค่าเริม่แรกของเงิน
ลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมท่ี
ดีท่ีสุดเน่ืองจากเป็นราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลังจากน้ันกองทรัสต์จะวัดมูลค่าเงินลงทุนด้วย
มูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุน โดยมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วันทําการสดุท้ายของวันสิน้รอบรายงานของกองทนุรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบรษัิทจัดการกองทนุ ราคา
ทุนของเงินลงทุนท่ีจําหน่ายใช้วิธถัีวเฉล่ียถ่วงน�าหนัก

เงินลงทนุในหลักทรพัยป์ระเภทเงินฝากประจํา
เงินลงทุนในเงินฝากประจําธนาคารซึ่งถึงกําหนดจ่ายคืนเกิน 3 เดือนใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงิน
ลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน

หนีส้นิทางการเงิน
หน้ีสนิทางการเงินท้ังหมดจัดประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหนา่ย โดยกองทรัสต์รับรู้
รายการเม่ือเริ่มแรกของหน้ีสินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยต้นทุนการทํารายการท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพย์ทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เม่ือสิทธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ันได้สิ้นสุดลง หรือได้
มีการขายหรอืโอนสทิธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรพัยนั์น้ รวมถึงได้มีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบท้ังหมด
ของสนิทรพัยน้ั์น หรอืมีการโอนการควบคมุในสนิทรพัยนั์น้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรือไมไ่ด้คงไว้ซึง่ความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์น้ัน  
 กองทรสัต์ตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินน้ันแล้ว มีการยกเลิกภาระผูกพนั
น้ัน หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ จัดประเภทเป็นรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วย
ราคาทุนซ่ึงรวมถึงต้นทุนในการทํารายการ และจะแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิน้งวดรายงานโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตัดจําหน่าย 

4.4 เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู ซึง่ถึงกําหนด
จ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้

4.5  ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต์

ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้องโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวหักออกจาก
สว่นทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย

4.6 การแบง่ปันสว่นทนุ

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.7 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย

4.8 รายการธุรกิจกับบุคคลหรอืกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในสว่นได้เสียของกองทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 
10 ของสว่นได้เสยีท้ังหมดท่ีมีสิทธอิอกเสียง บุคคลหรอืกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมกองทรสัต์ หรอืถกูกองทรสัต์ควบคมุไม่ว่าจะ
เป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยูภ่ายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์
 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับผู้
จัดการกองทรัสต์และรวมถึงบริษัทรว่มและบุคคลท่ีมีสทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทําให้มีอิทธพิลอยา่งเป็นสาระ
สําคัญต่อกองทรัสต์ ผู้บริหารสําคัญ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีมีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

4.9 ประมาณการหนีส้นิ

กองทรัสต์จะบันทึกประมาณการหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมี
ความเป็นไปได้ค่อนขา้งแนน่อนว่ากองทรสัต์จะเสยีทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้น และกองทรสัต์
สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันน้ันได้อยา่งน่าเชื่อถือ

4.10 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิให้ผู้อ่ืนโดย
รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้รว่มในตลาด) ณ วันท่ีวัดมูลค่า กองทรัสต์ใช้
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหน้ีสนิซึ่งแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรบั
กองทนุรวมอสังหารมิทรพัย ์ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทนุ
ในโครงสรา้งพื้นฐานกําหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณท่ีีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสนิทรัพย์
หรอืหน้ีสนิท่ีมีลักษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์จะประมาณมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินท่ีจะวัดมูลค่ายุติธรรมน้ันให้มากท่ีสุด
 ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชวั้ดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหน้ีสนิในงบการเงินแบง่ออกเป็น
สามระดับตามประเภทของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังน้ี
ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกันในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง
ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3 ใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน เชน่ ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการ

ประมาณขึ้น 
ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรม
สําหรับสินทรัพย์และหน้ีสินท่ีถืออยู ่ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจํา

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบญัชทีีส่าํคัญ

ในการจัดทํางบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชสีําหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์รสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสรา้งพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทนุในโครงสรา้งพื้นฐาน ผู้จัดการกองทรสัต์จําเป็นต้องใช้ดุลยพนิิจและการประมาณ
การในเรื่องท่ีมีความไมแ่นน่อนเสมอ การใชด้ลุยพนิิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีสง่ผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการ
เงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว้ การใช้
ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคัญมีดังน้ี

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

การวัดมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กําหนดโดยใช้มูลค่าตามรายงานการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งใช้วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการประเมินค่าของเงินลงทุนดังกล่าวจําเป็นต้องมีการกําหนดอัตราคิดลดท่ี
เหมาะสม การใชข้อ้สมมติเพื่อการประมาณการ กระแสเงินสดในอนาคตท่ีกองทรสัต์จะได้รบั ซ่ึงสว่นใหญเ่ป็นไปตามอัตราค่าเชา่
ท่ีระบุในสญัญาเชา่ทรพัยส์นิระยะยาว และมีการประมาณการมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิโครงการหลังจบสญัญาท่ีกองทรัสต์ให้
เชา่ทรัพย์สินระยะยาวแก่ผู้เชา่สําหรับกรณีเงินลงทุนอยูใ่นรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ิ(Freehold) (ดูหมายเหตุประกอบ
งบการเงินข้อ 7) 

การจัดประเภทเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการกําหนดมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรก

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 โดยกองทรัสต์ จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาท กองทรัสต์ ได้ใช้ดุลยพินิจในการจัดประเภทเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นสองประเภท ได้แก่ ก) สินทรัพย์ทางการ
เงิน และ ข) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูนโยบายบัญชีของเงินลงทุนท่ีหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และ 4.3) 
 นอกจากน้ี ในการปันสว่นการเขา้ลงทนุดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนเริม่แรกของเงินลงทนุแต่ละประเภท ฝ่ายบรหิารปันสว่น
ราคาให้กับเงินลงทุนประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ท่ีดินท่ีกรรมสิทธเิป็นของกองทรัสต์) จํานวน 57 ล้านบาท โดย
อ้างอิงมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงินลงทนุในอาคารและอุปกรณซ่ึ์งถูกจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงินเป็นจํานวน 2,412 ล้านบาท ท้ังน้ี เพื่อวัตถุประสงค์ในการบันทึกการรับรู้รายได้ด้วยวิธต้ีนทุนตัด
จําหน่าย (Amortized cost) ของเงินลงทุนประเภทสินทรัพย์ทางการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีท่ีเก่ียวข้อง ฝ่ายบริหารต้อง
กําหนดผลตอบแทนท่ีแท้จริงของเงินลงทุน จึงต้องมีการประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินสุดท้ายของทรัพย์สินโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 2 หลังจบสัญญาท่ีกองทรัสต์ ให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาว โดยฝ่ายบริหารพิจารณารายงานของผู้เชี่ยวชาญด้าน
เทคนิคเพื่อประมาณการราคาต้นทนุทดแทนสุทธแิละต้นทนุคงเหลือสําหรบักําหนดมูลค่าสดุท้ายของทรัพยส์นิหลังจากจบสญัญา
ให้เชา่ระยะยาว

6. ข้อมูลจําแนกตามสว่นงาน

ปัจจุบนักองทรสัต์ดําเนินงานในสว่นงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทนุในทรพัยส์นิศูนยป์ฏิบติัการขอ้มูลและดําเนินงานในประเทศไทย
เท่าน้ัน ดังน้ัน รายได้ กําไร และสนิทรพัย์ท้ังหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเก่ียวข้องกับสว่นงานทางธุรกิจและสว่นงานทางภูมิศาสตร์
ตามท่ีกล่าวไว้ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวและได้รับเงินค่าเชา่จากผู้เชา่รายเดียว 

7. เงินลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรม

7.1 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน

INET-IDC3 เฟส 1
เม่ือวันท่ี 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) สัญญาแบง่เชา่ท่ีดิน สิทธิ
การใช้ตามสัญญาเชา่ท่ีดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญเ่พื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมีสัญญาเชา่ระยะยาวท่ีจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 และกองทรัสต์ ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทน
อุปกรณ์ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ  ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษี
อ่ืน ๆ ท่ีเรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ รวมท้ังการดําเนินการรื้อถอนทรัพย์สินท่ีเชา่ ปรับปรุงท่ีดิน และ
ขนย้ายอุปกรณ์ท่ีติดต้ังออกจากท่ีดินดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่

INET-IDC3 เฟส 2
เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีดินและอาคารโครงการ INET-IDC3 
เฟส 2 ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) และสัญญา
ซื้อขายอุปกรณ์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่โดยกองทรัสต์จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาทแก่ผู้ขายแล้วเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้ปันสว่นราคารายการดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน
จํานวน 57 ล้านบาท (หมายเหตุ 7.2) อ้างอิงตามมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงิน
ลงทุนในอาคารและอุปกรณ์จํานวน 2,412 ล้านบาท โดยผู้ขายตกลงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสทิธิ ์ภาษีมูลค่าเพิม่ของรายการขายอุปกรณ ์และค่าปรบัการไถ่ถอนสนิเชื่อก่อนกําหนดของกองทรสัต์ และในวันเดียวกัน
น้ัน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 24 มีนาคม 2597 
ท้ังน้ี สญัญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์
ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
เรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ดังกล่าว รวมถึงต้องสง่มอบสินทรัพย์ท่ีจัดหาทดแทนให้เป็นกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต์โดยกองทรัสต์ให้สิทธผู้ิเชา่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตลอดระยะเวลาการเชา่
 ท้ังน้ี เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนและให้เชา่ทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายตลอดหรือเกือบตลอดอายุ
การให้ประโยชน์ท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ เงินลงทุนดังกล่าวถูกจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําสญัญาเช่า
ภายใต้สัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวมีเง่ือนไขว่าผู้เชา่ต้องนําเงินมาวางมัดจําโดยมีมูลค่าเท่ากับค่าเชา่ของ 6 เดือนถัดไป 
และกองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่ ท้ังน้ี ผู้เชา่สามารถนําหนังสือค�าประกันธนาคารมาวางทดแทน
ได้ในมูลค่าไม่เกินจํานวนค่าเชา่ล่วงหน้า 3 เดือน ในการบันทึกบัญชีเงินมัดจํารับกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลต่าง เน่ืองจาก
มูลค่าเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจํารับดังกล่าวในการประเมินมูลค่ายุติธรรมสําหรับการรับรู้เริ่มแรก
ของเงินมัดจําค่าเชา่รับและแสดงเป็นรายการปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิ
การเชา่ และจะทยอยตัดจําหน่ายตลอดอายุสัญญาเชา่ 
 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 ผู้เชา่ได้วางเงินมัดจําค่าเชา่รับเป็นจํานวนเงิน 118 ล้านบาท และต่อมาในระหว่างปี ผู้เชา่ได้
นําหนังสือค�าประกันธนาคารจํานวน 61.6 ล้านบาท มาวางทดแทนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสด ดังน้ัน กองทรัสต์จึงบันทึกการ
คืนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสดและกลับรายการสว่นต่างเงินมัดจําค่าเชา่รบัท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์จัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน (หมายเหตุ 7.1) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวม (หมายเหตุ 7.2) เป็นจํานวนรวม 49.5 ล้าน
บาทออกในระหว่างปี
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1. ลักษณะของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์อเน็ต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) (เดิมชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีก่อต้ัง
ขึ้นตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ระหว่างบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ได้จัดต้ังเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 เป็น
กองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะนําเงิน
ท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนเริ่มแรกในโครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต
แห่งท่ี 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิอ์าคารและอุปกรณ์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมี
สัญญาเชา่ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยูท่ี่อําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์
ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์และกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ลงทุนใน
โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล INET แห่งท่ี 3 เฟส 2 (“INET-IDC3 เฟส 2”) 
 กองทรัสต์ ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อกองทรัสต์จากเดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต เป็น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ตเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์มีนโยบาย
ในการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสญัญาให้เชา่ระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เชา่ทรพัยส์นิ
แล้ว กองทรสัต์อาจดําเนินกิจกรรมอ่ืน ๆ  เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ และผู้ถือหนว่ยทรสัต์รวมถึงการลงทนุ
ในทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
 เม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
และให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ต้ังแต่วันท่ี 9 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป
 กองทรัสต์ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทําหน้าท่ีดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่ซึ่งถือหน่วยลงทุน
ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท้ังหมดท่ีออกและจําหน่ายแล้ว 

 
2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชสํีาหรับกองทุนรวมอสงัหารมิทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล
จากงบการเงินฉบับภาษาไทยน้ี

3. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังน้ี 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ
ปีบัญชี (Year-end distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพยีงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะ
เวลาบัญชีดังกล่าว

 กําไรสุทธท่ีิปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ให้หมายถึง กําไรสทุธท่ีิอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชําระคืนเงิน
ต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผลให้แก่ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมได้
(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(4) ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีสภาพคล่องสว่นเกิน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องสว่นเกินให้แก่ผู้ถือหนว่ยลงทุนด้วย

การลดทุน

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี
ใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ันและให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

4. นโยบายการบญัชทีีส่าํคัญ

4.1 การรบัรูร้ายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
รายได้จากเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผล
ตอบแทนท่ีแท้จริง  

รายได้ค่าเช่า
รายได้ค่าเชา่จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเชา่

ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน
ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน บนัทึกเป็นรายได้และค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จรงิ

ค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน

สนิทรพัยท์างการเงิน
กองทรัสต์รับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน และวัด
มูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ซื้อมาและให้เช่าทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายเป็นเวลาท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดของ
อายุการให้ประโยชน์ของทรัพยส์นิ เงินลงทนุดังกล่าวจะถกูจัดประเภทเป็นสินทรพัยท์างการเงิน โดยวัดมูลค่าเริม่แรกของเงิน
ลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมท่ี
ดีท่ีสุดเน่ืองจากเป็นราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลังจากน้ันกองทรัสต์จะวัดมูลค่าเงินลงทุนด้วย
มูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุน โดยมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วันทําการสดุท้ายของวันสิน้รอบรายงานของกองทนุรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบรษัิทจัดการกองทุน ราคา
ทุนของเงินลงทุนท่ีจําหน่ายใช้วิธถัีวเฉล่ียถ่วงน�าหนัก

เงินลงทนุในหลักทรพัยป์ระเภทเงินฝากประจํา
เงินลงทุนในเงินฝากประจําธนาคารซึ่งถึงกําหนดจ่ายคืนเกิน 3 เดือนใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงิน
ลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน

หนีส้นิทางการเงิน
หน้ีสนิทางการเงินท้ังหมดจัดประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหนา่ย โดยกองทรสัต์รบัรู้
รายการเม่ือเริ่มแรกของหน้ีสินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยต้นทุนการทํารายการท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพย์ทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เม่ือสิทธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ันได้สิ้นสุดลง หรือได้
มีการขายหรือโอนสิทธท่ีิจะได้รบักระแสเงินสดของสนิทรพัยนั์น้ รวมถึงได้มีการโอนความเสีย่งและผลตอบแทนเกือบท้ังหมด
ของสินทรพัยน้ั์น หรอืมีการโอนการควบคมุในสนิทรพัยนั์น้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรอืไมไ่ด้คงไว้ซึง่ความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์น้ัน  
 กองทรัสต์ตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินน้ันแล้ว มีการยกเลิกภาระผูกพนั
น้ัน หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ จัดประเภทเป็นรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วย
ราคาทนุซึ่งรวมถึงต้นทนุในการทํารายการ และจะแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิน้งวดรายงานโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตัดจําหน่าย 

4.4 เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู ซึง่ถึงกําหนด
จ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้

4.5  ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต์

ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้องโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวหักออกจาก
สว่นทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย

4.6 การแบง่ปันสว่นทนุ

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.7 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย

4.8 รายการธุรกิจกับบุคคลหรอืกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในสว่นได้เสียของกองทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 
10 ของสว่นได้เสยีท้ังหมดท่ีมีสทิธอิอกเสียง บุคคลหรอืกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมกองทรัสต์ หรอืถกูกองทรัสต์ควบคมุไมว่่าจะ
เป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยูภ่ายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์
 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับผู้
จัดการกองทรัสต์และรวมถึงบรษัิทรว่มและบุคคลท่ีมีสทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทําให้มีอิทธพิลอยา่งเป็นสาระ
สําคัญต่อกองทรัสต์ ผู้บริหารสําคัญ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีมีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

4.9 ประมาณการหนีส้นิ

กองทรัสต์จะบันทึกประมาณการหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมี
ความเป็นไปได้ค่อนข้างแนน่อนว่ากองทรัสต์จะเสยีทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้น และกองทรสัต์
สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันน้ันได้อยา่งน่าเชื่อถือ

4.10 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิให้ผู้อ่ืนโดย
รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้รว่มในตลาด) ณ วันท่ีวัดมูลค่า กองทรัสต์ใช้
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทนุ
ในโครงสรา้งพื้นฐานกําหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณท่ีีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสินทรพัย์
หรอืหน้ีสนิท่ีมีลักษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์จะประมาณมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินท่ีจะวัดมูลค่ายุติธรรมน้ันให้มากท่ีสุด
 ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชวั้ดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิในงบการเงินแบง่ออกเป็น
สามระดับตามประเภทของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังน้ี
ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกันในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง
ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3 ใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน เชน่ ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการ

ประมาณขึ้น 
ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรม
สําหรับสินทรัพย์และหน้ีสินท่ีถืออยู ่ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจํา

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบญัชทีีส่าํคัญ

ในการจัดทํางบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชสีําหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์รสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพ้ืนฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐาน ผู้จัดการกองทรสัต์จําเป็นต้องใชด้ลุยพนิิจและการประมาณ
การในเรื่องท่ีมีความไมแ่นน่อนเสมอ การใชด้ลุยพนิิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีสง่ผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการ
เงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว้ การใช้
ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคัญมีดังน้ี

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

การวัดมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กําหนดโดยใช้มูลค่าตามรายงานการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งใช้วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการประเมินค่าของเงินลงทุนดังกล่าวจําเป็นต้องมีการกําหนดอัตราคิดลดท่ี
เหมาะสม การใชข้อ้สมมติเพื่อการประมาณการ กระแสเงินสดในอนาคตท่ีกองทรสัต์จะได้รบั ซึ่งสว่นใหญเ่ป็นไปตามอัตราค่าเชา่
ท่ีระบุในสญัญาเชา่ทรพัยส์นิระยะยาว และมีการประมาณการมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิโครงการหลังจบสญัญาท่ีกองทรสัต์ให้
เชา่ทรัพย์สินระยะยาวแก่ผู้เชา่สําหรับกรณีเงินลงทุนอยูใ่นรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ิ(Freehold) (ดูหมายเหตุประกอบ
งบการเงินข้อ 7) 

การจัดประเภทเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการกําหนดมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรก

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 โดยกองทรัสต์ จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาท กองทรัสต์ ได้ใช้ดุลยพินิจในการจัดประเภทเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นสองประเภท ได้แก่ ก) สินทรัพย์ทางการ
เงิน และ ข) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูนโยบายบัญชีของเงินลงทุนท่ีหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และ 4.3) 
 นอกจากน้ี ในการปันสว่นการเขา้ลงทนุดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรกของเงินลงทนุแต่ละประเภท ฝ่ายบรหิารปันสว่น
ราคาให้กับเงินลงทุนประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ท่ีดินท่ีกรรมสิทธเิป็นของกองทรัสต์) จํานวน 57 ล้านบาท โดย
อ้างอิงมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงินลงทนุในอาคารและอุปกรณซ์ึ่งถกูจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงินเป็นจํานวน 2,412 ล้านบาท ท้ังน้ี เพื่อวัตถุประสงค์ในการบันทึกการรับรู้รายได้ด้วยวิธต้ีนทุนตัด
จําหน่าย (Amortized cost) ของเงินลงทุนประเภทสินทรัพย์ทางการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีท่ีเก่ียวข้อง ฝ่ายบริหารต้อง
กําหนดผลตอบแทนท่ีแท้จริงของเงินลงทุน จึงต้องมีการประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินสุดท้ายของทรัพย์สินโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 2 หลังจบสัญญาท่ีกองทรัสต์ ให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาว โดยฝ่ายบริหารพิจารณารายงานของผู้เชี่ยวชาญด้าน
เทคนิคเพื่อประมาณการราคาต้นทนุทดแทนสุทธแิละต้นทนุคงเหลือสําหรบักําหนดมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิหลังจากจบสญัญา
ให้เชา่ระยะยาว

6. ข้อมูลจําแนกตามสว่นงาน

ปัจจุบนักองทรสัต์ดําเนินงานในสว่นงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทนุในทรัพยส์นิศูนยป์ฏิบติัการขอ้มูลและดําเนินงานในประเทศไทย
เท่าน้ัน ดังน้ัน รายได้ กําไร และสินทรพัย์ท้ังหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเก่ียวข้องกับสว่นงานทางธุรกิจและสว่นงานทางภูมิศาสตร์
ตามท่ีกล่าวไว้ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวและได้รับเงินค่าเชา่จากผู้เชา่รายเดียว 

7. เงินลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรม

7.1 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน

INET-IDC3 เฟส 1
เม่ือวันท่ี 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) สัญญาแบง่เชา่ท่ีดิน สิทธิ
การใช้ตามสัญญาเชา่ท่ีดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญเ่พื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมีสัญญาเชา่ระยะยาวท่ีจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 และกองทรัสต์ ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทน
อุปกรณ์ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ  ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษี
อ่ืน ๆ ท่ีเรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ รวมท้ังการดําเนินการรื้อถอนทรัพย์สินท่ีเชา่ ปรับปรุงท่ีดิน และ
ขนย้ายอุปกรณ์ท่ีติดต้ังออกจากท่ีดินดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่

INET-IDC3 เฟส 2
เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีดินและอาคารโครงการ INET-IDC3 
เฟส 2 ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) และสัญญา
ซื้อขายอุปกรณ์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่โดยกองทรัสต์จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาทแก่ผู้ขายแล้วเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้ปันสว่นราคารายการดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน
จํานวน 57 ล้านบาท (หมายเหตุ 7.2) อ้างอิงตามมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงิน
ลงทุนในอาคารและอุปกรณ์จํานวน 2,412 ล้านบาท โดยผู้ขายตกลงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสทิธิ ์ภาษีมูลค่าเพิม่ของรายการขายอุปกรณ ์และค่าปรบัการไถ่ถอนสนิเชื่อก่อนกําหนดของกองทรสัต์ และในวันเดียวกัน
น้ัน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 24 มีนาคม 2597 
ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์
ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
เรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ดังกล่าว รวมถึงต้องสง่มอบสินทรัพย์ท่ีจัดหาทดแทนให้เป็นกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต์โดยกองทรัสต์ให้สิทธผู้ิเชา่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตลอดระยะเวลาการเชา่
 ท้ังน้ี เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนและให้เชา่ทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายตลอดหรือเกือบตลอดอายุ
การให้ประโยชน์ท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ เงินลงทุนดังกล่าวถูกจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําสญัญาเช่า
ภายใต้สัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวมีเง่ือนไขว่าผู้เชา่ต้องนําเงินมาวางมัดจําโดยมีมูลค่าเท่ากับค่าเชา่ของ 6 เดือนถัดไป 
และกองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่ ท้ังน้ี ผู้เชา่สามารถนําหนังสือค�าประกันธนาคารมาวางทดแทน
ได้ในมูลค่าไม่เกินจํานวนค่าเชา่ล่วงหน้า 3 เดือน ในการบันทึกบัญชีเงินมัดจํารับกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลต่าง เน่ืองจาก
มูลค่าเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจํารับดังกล่าวในการประเมินมูลค่ายุติธรรมสําหรับการรับรู้เริ่มแรก
ของเงินมัดจําค่าเชา่รับและแสดงเป็นรายการปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิ
การเชา่ และจะทยอยตัดจําหน่ายตลอดอายุสัญญาเชา่ 
 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 ผู้เชา่ได้วางเงินมัดจําค่าเชา่รับเป็นจํานวนเงิน 118 ล้านบาท และต่อมาในระหว่างปี ผู้เชา่ได้
นําหนังสือค�าประกันธนาคารจํานวน 61.6 ล้านบาท มาวางทดแทนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสด ดังน้ัน กองทรัสต์จึงบันทึกการ
คืนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสดและกลับรายการสว่นต่างเงินมัดจําค่าเชา่รบัท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ท่ีจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน (หมายเหตุ 7.1) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวม (หมายเหตุ 7.2) เป็นจํานวนรวม 49.5 ล้าน
บาทออกในระหว่างปี
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1. ลักษณะของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์อเน็ต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) (เดิมชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีก่อต้ัง
ขึ้นตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ระหว่างบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ได้จัดต้ังเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 เป็น
กองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะนําเงิน
ท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนเริ่มแรกในโครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต
แห่งท่ี 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิอ์าคารและอุปกรณ์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมี
สัญญาเชา่ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยูท่ี่อําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์
ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์และกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ลงทุนใน
โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล INET แห่งท่ี 3 เฟส 2 (“INET-IDC3 เฟส 2”) 
 กองทรัสต์ ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อกองทรัสต์จากเดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต เป็น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ตเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์มีนโยบาย
ในการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสญัญาให้เชา่ระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เชา่ทรพัยส์นิ
แล้ว กองทรสัต์อาจดําเนินกิจกรรมอ่ืน ๆ  เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ และผู้ถือหนว่ยทรสัต์รวมถึงการลงทนุ
ในทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
 เม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
และให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ต้ังแต่วันท่ี 9 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป
 กองทรัสต์ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทําหน้าท่ีดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่ซึ่งถือหน่วยลงทุน
ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท้ังหมดท่ีออกและจําหน่ายแล้ว 

 
2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบญัชสีําหรับกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล
จากงบการเงินฉบับภาษาไทยน้ี

3. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังน้ี 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ
ปีบัญชี (Year-end distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพยีงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะ
เวลาบัญชีดังกล่าว

 กําไรสทุธท่ีิปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ให้หมายถึง กําไรสทุธท่ีิอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชําระคืนเงิน
ต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผลให้แก่ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมได้
(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(4) ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีสภาพคล่องสว่นเกิน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องสว่นเกินให้แก่ผู้ถือหนว่ยลงทนุด้วย

การลดทุน

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี
ใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ันและให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

4. นโยบายการบญัชทีีส่าํคัญ

4.1 การรบัรูร้ายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
รายได้จากเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผล
ตอบแทนท่ีแท้จริง  

รายได้ค่าเช่า
รายได้ค่าเชา่จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเชา่

ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน
ดอกเบ้ียรบัและต้นทุนทางการเงิน บันทึกเป็นรายได้และค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จรงิ

ค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน

สนิทรพัยท์างการเงิน
กองทรัสต์รับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน และวัด
มูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ซื้อมาและให้เช่าทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายเป็นเวลาท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดของ
อายุการให้ประโยชน์ของทรพัยส์นิ เงินลงทนุดังกล่าวจะถกูจัดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน โดยวัดมูลค่าเริม่แรกของเงิน
ลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมท่ี
ดีท่ีสุดเน่ืองจากเป็นราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลังจากน้ันกองทรัสต์จะวัดมูลค่าเงินลงทุนด้วย
มูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุน โดยมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วันทําการสดุท้ายของวันสิน้รอบรายงานของกองทนุรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบรษัิทจัดการกองทนุ ราคา
ทุนของเงินลงทุนท่ีจําหน่ายใช้วิธถัีวเฉล่ียถ่วงน�าหนัก

เงินลงทนุในหลักทรพัยป์ระเภทเงินฝากประจํา
เงินลงทุนในเงินฝากประจําธนาคารซึ่งถึงกําหนดจ่ายคืนเกิน 3 เดือนใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงิน
ลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน

หนีส้นิทางการเงิน
หน้ีสนิทางการเงินท้ังหมดจัดประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหนา่ย โดยกองทรัสต์รับรู้
รายการเม่ือเริ่มแรกของหน้ีสินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยต้นทุนการทํารายการท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพย์ทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เม่ือสิทธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ันได้สิ้นสุดลง หรือได้
มีการขายหรอืโอนสทิธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรพัยนั์น้ รวมถึงได้มีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบท้ังหมด
ของสนิทรพัยน้ั์น หรอืมีการโอนการควบคมุในสนิทรพัยนั์น้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรือไมไ่ด้คงไว้ซึง่ความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์น้ัน  
 กองทรสัต์ตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินน้ันแล้ว มีการยกเลิกภาระผูกพนั
น้ัน หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ จัดประเภทเป็นรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วย
ราคาทุนซ่ึงรวมถึงต้นทุนในการทํารายการ และจะแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิน้งวดรายงานโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตัดจําหน่าย 

4.4 เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู ซึง่ถึงกําหนด
จ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้

4.5  ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต์

ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้องโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวหักออกจาก
สว่นทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย

4.6 การแบง่ปันสว่นทนุ

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.7 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย

4.8 รายการธุรกิจกับบุคคลหรอืกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในสว่นได้เสียของกองทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 
10 ของสว่นได้เสยีท้ังหมดท่ีมีสิทธอิอกเสียง บุคคลหรอืกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมกองทรสัต์ หรอืถกูกองทรสัต์ควบคมุไม่ว่าจะ
เป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยูภ่ายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์
 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับผู้
จัดการกองทรัสต์และรวมถึงบริษัทรว่มและบุคคลท่ีมีสทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทําให้มีอิทธพิลอยา่งเป็นสาระ
สําคัญต่อกองทรัสต์ ผู้บริหารสําคัญ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีมีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

4.9 ประมาณการหนีส้นิ

กองทรัสต์จะบันทึกประมาณการหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมี
ความเป็นไปได้ค่อนขา้งแนน่อนว่ากองทรสัต์จะเสยีทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้น และกองทรสัต์
สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันน้ันได้อยา่งน่าเชื่อถือ

4.10 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิให้ผู้อ่ืนโดย
รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้รว่มในตลาด) ณ วันท่ีวัดมูลค่า กองทรัสต์ใช้
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหน้ีสนิซึ่งแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรบั
กองทนุรวมอสังหารมิทรพัย ์ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทนุ
ในโครงสรา้งพื้นฐานกําหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณท่ีีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสนิทรัพย์
หรอืหน้ีสนิท่ีมีลักษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์จะประมาณมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินท่ีจะวัดมูลค่ายุติธรรมน้ันให้มากท่ีสุด
 ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชวั้ดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิในงบการเงินแบง่ออกเป็น
สามระดับตามประเภทของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังน้ี
ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกันในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง
ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3 ใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน เชน่ ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการ

ประมาณขึ้น 
ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรม
สําหรับสินทรัพย์และหน้ีสินท่ีถืออยู ่ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจํา

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบญัชทีีส่าํคัญ

ในการจัดทํางบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชสีําหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์รสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสรา้งพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทนุในโครงสรา้งพื้นฐาน ผู้จัดการกองทรสัต์จําเป็นต้องใช้ดุลยพนิิจและการประมาณ
การในเรื่องท่ีมีความไมแ่นน่อนเสมอ การใชด้ลุยพนิิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีสง่ผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการ
เงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว้ การใช้
ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคัญมีดังน้ี

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

การวัดมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กําหนดโดยใช้มูลค่าตามรายงานการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งใช้วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการประเมินค่าของเงินลงทุนดังกล่าวจําเป็นต้องมีการกําหนดอัตราคิดลดท่ี
เหมาะสม การใชข้อ้สมมติเพื่อการประมาณการ กระแสเงินสดในอนาคตท่ีกองทรสัต์จะได้รบั ซ่ึงสว่นใหญเ่ป็นไปตามอัตราค่าเชา่
ท่ีระบุในสญัญาเชา่ทรพัยส์นิระยะยาว และมีการประมาณการมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิโครงการหลังจบสญัญาท่ีกองทรัสต์ให้
เชา่ทรัพย์สินระยะยาวแก่ผู้เชา่สําหรับกรณีเงินลงทุนอยูใ่นรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ิ(Freehold) (ดูหมายเหตุประกอบ
งบการเงินข้อ 7) 

การจัดประเภทเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการกําหนดมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรก

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 โดยกองทรัสต์ จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาท กองทรัสต์ ได้ใช้ดุลยพินิจในการจัดประเภทเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นสองประเภท ได้แก่ ก) สินทรัพย์ทางการ
เงิน และ ข) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูนโยบายบัญชีของเงินลงทุนท่ีหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และ 4.3) 
 นอกจากน้ี ในการปันสว่นการเขา้ลงทนุดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนเริม่แรกของเงินลงทนุแต่ละประเภท ฝ่ายบรหิารปันสว่น
ราคาให้กับเงินลงทุนประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ท่ีดินท่ีกรรมสิทธเิป็นของกองทรัสต์) จํานวน 57 ล้านบาท โดย
อ้างอิงมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงินลงทนุในอาคารและอุปกรณซ่ึ์งถูกจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงินเป็นจํานวน 2,412 ล้านบาท ท้ังน้ี เพื่อวัตถุประสงค์ในการบันทึกการรับรู้รายได้ด้วยวิธต้ีนทุนตัด
จําหน่าย (Amortized cost) ของเงินลงทุนประเภทสินทรัพย์ทางการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีท่ีเก่ียวข้อง ฝ่ายบริหารต้อง
กําหนดผลตอบแทนท่ีแท้จริงของเงินลงทุน จึงต้องมีการประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินสุดท้ายของทรัพย์สินโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 2 หลังจบสัญญาท่ีกองทรัสต์ ให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาว โดยฝ่ายบริหารพิจารณารายงานของผู้เชี่ยวชาญด้าน
เทคนิคเพื่อประมาณการราคาต้นทนุทดแทนสุทธแิละต้นทนุคงเหลือสําหรบักําหนดมูลค่าสดุท้ายของทรัพยส์นิหลังจากจบสญัญา
ให้เชา่ระยะยาว

6. ข้อมูลจําแนกตามสว่นงาน

ปัจจุบนักองทรสัต์ดําเนินงานในสว่นงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทนุในทรัพยส์นิศูนยป์ฏิบติัการขอ้มูลและดําเนินงานในประเทศไทย
เท่าน้ัน ดังน้ัน รายได้ กําไร และสนิทรพัย์ท้ังหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเก่ียวข้องกับสว่นงานทางธุรกิจและสว่นงานทางภูมิศาสตร์
ตามท่ีกล่าวไว้ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวและได้รับเงินค่าเชา่จากผู้เชา่รายเดียว 

7. เงินลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรม

7.1 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน

INET-IDC3 เฟส 1
เม่ือวันท่ี 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) สัญญาแบง่เชา่ท่ีดิน สิทธิ
การใช้ตามสัญญาเชา่ท่ีดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญเ่พื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมีสัญญาเชา่ระยะยาวท่ีจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 และกองทรัสต์ ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทน
อุปกรณ์ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ  ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษี
อ่ืน ๆ ท่ีเรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ รวมท้ังการดําเนินการรื้อถอนทรัพย์สินท่ีเชา่ ปรับปรุงท่ีดิน และ
ขนย้ายอุปกรณ์ท่ีติดต้ังออกจากท่ีดินดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่

INET-IDC3 เฟส 2
เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีดินและอาคารโครงการ INET-IDC3 
เฟส 2 ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) และสัญญา
ซื้อขายอุปกรณ์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่โดยกองทรัสต์จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาทแก่ผู้ขายแล้วเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้ปันสว่นราคารายการดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน
จํานวน 57 ล้านบาท (หมายเหตุ 7.2) อ้างอิงตามมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงิน
ลงทุนในอาคารและอุปกรณ์จํานวน 2,412 ล้านบาท โดยผู้ขายตกลงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสทิธิ ์ภาษีมูลค่าเพิม่ของรายการขายอุปกรณ ์และค่าปรบัการไถ่ถอนสนิเชื่อก่อนกําหนดของกองทรสัต์ และในวันเดียวกัน
น้ัน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 24 มีนาคม 2597 
ท้ังน้ี สญัญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์
ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
เรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ดังกล่าว รวมถึงต้องสง่มอบสินทรัพย์ท่ีจัดหาทดแทนให้เป็นกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต์โดยกองทรัสต์ให้สิทธผู้ิเชา่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตลอดระยะเวลาการเชา่
 ท้ังน้ี เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนและให้เชา่ทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายตลอดหรือเกือบตลอดอายุ
การให้ประโยชน์ท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ เงินลงทุนดังกล่าวถูกจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําสญัญาเช่า
ภายใต้สัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวมีเง่ือนไขว่าผู้เชา่ต้องนําเงินมาวางมัดจําโดยมีมูลค่าเท่ากับค่าเชา่ของ 6 เดือนถัดไป 
และกองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่ ท้ังน้ี ผู้เชา่สามารถนําหนังสือค�าประกันธนาคารมาวางทดแทน
ได้ในมูลค่าไม่เกินจํานวนค่าเชา่ล่วงหน้า 3 เดือน ในการบันทึกบัญชีเงินมัดจํารับกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลต่าง เน่ืองจาก
มูลค่าเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจํารับดังกล่าวในการประเมินมูลค่ายุติธรรมสําหรับการรับรู้เริ่มแรก
ของเงินมัดจําค่าเชา่รับและแสดงเป็นรายการปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิ
การเชา่ และจะทยอยตัดจําหน่ายตลอดอายุสัญญาเชา่ 
 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 ผู้เชา่ได้วางเงินมัดจําค่าเชา่รับเป็นจํานวนเงิน 118 ล้านบาท และต่อมาในระหว่างปี ผู้เชา่ได้
นําหนังสือค�าประกันธนาคารจํานวน 61.6 ล้านบาท มาวางทดแทนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสด ดังน้ัน กองทรัสต์จึงบันทึกการ
คืนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสดและกลับรายการสว่นต่างเงินมัดจําค่าเชา่รบัท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ท่ีจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน (หมายเหตุ 7.1) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวม (หมายเหตุ 7.2) เป็นจํานวนรวม 49.5 ล้าน
บาทออกในระหว่างปี
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ยอดคงเหลือต้นงวด ณ วันท่ี 1 มกราคม 2566   

ปรับปรุงมูลค่าตามวิธรีาคาทุนตัดจําหน่าย

ขาดทุนจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2566

ซื้อเงินลงทุนระหว่างปี

ตัดจําหน่ายเงินลงทุน

ปรับปรุงสว่นต่างของเงินมัดจําค่าเชา่รับ (Day-1 difference)

การคืนเงินมัดจํา

ปรับปรุงมูลค่าตามวิธรีาคาทุนตัดจําหน่าย

กําไรจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567

(72,916)

982

-

(71,934)

-

-

(85,009)

48,347

1,040

-

(107,556)

4,505,800

12,703

(15,803)

4,502,700

2,411,674

(743)

-

-

35,460 

335,809 

7,284,900

อสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชา

สวนตาง
เงินมัดจํา คาเชารับ

4,432,884

13,685

(15,803)

4,430,766

2,411,674

(743)

(85,009)

48,347

36,500 

335,809 

7,177,344

รวม

เงินมัดจํารับจากผู้เชา่    

การปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) รอตัดบัญชี

เงินมัดจําค่าเชา่รับ

157,503

(108,686)

48,817

(หน่วย: พันบาท)

(หน่วย: พันบาท)

ยอดคงเหลือต้นงวด ณ วันท่ี 1 มกราคม 2567   

ซื้อเงินลงทุนระหว่างงวด

ปรับปรุงสว่นต่างของเงินมัดจําค่าเชา่รับ (Day-1 difference)

การคืนเงินมัดจํา

ปรับปรุงมูลค่าตามวิธรีาคาทุนตัดจําหน่าย

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567

-

-

(2,282)

1,139

13

(1,130)

-

57,100

-

-

-

57,100

สวนตาง
เงินมัดจํา คาเชารับ

-

57,100

(2,282)

1,139

13

55,970

รวมที่ดิน

(หน่วย: พันบาท)

2567

96,532

(71,934)

24,598

2566

1. ลักษณะของทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์อเน็ต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต (“กองทรัสต์”) (เดิมชื่อ “ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีก่อต้ัง
ขึ้นตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 ระหว่างบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ได้จัดต้ังเม่ือวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 เป็น
กองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะนําเงิน
ท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนเริ่มแรกในโครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูลไอเน็ต
แห่งท่ี 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิอ์าคารและอุปกรณ์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมี
สัญญาเชา่ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ต้ังอยูท่ี่อําเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์
ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์และกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ลงทุนใน
โครงการศูนย์ปฏิบัติการข้อมูล INET แห่งท่ี 3 เฟส 2 (“INET-IDC3 เฟส 2”) 
 กองทรัสต์ ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อกองทรัสต์จากเดิมชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต เป็น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ตเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์มีนโยบาย
ในการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสญัญาให้เชา่ระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เชา่ทรพัยส์นิ
แล้ว กองทรสัต์อาจดําเนินกิจกรรมอ่ืน ๆ  เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ และผู้ถือหนว่ยทรสัต์รวมถึงการลงทนุ
ในทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
 เม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
และให้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ต้ังแต่วันท่ี 9 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป
 กองทรัสต์ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทําหน้าท่ีดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี 
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่ซึ่งถือหน่วยลงทุน
ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท้ังหมดท่ีออกและจําหน่ายแล้ว 

 
2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชสํีาหรับกองทุนรวมอสงัหารมิทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล
จากงบการเงินฉบับภาษาไทยน้ี

3. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังน้ี 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธท่ีิปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์น้ัน แบง่เป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ
ปีบัญชี (Year-end distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพยีงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะ
เวลาบัญชีดังกล่าว

 กําไรสุทธท่ีิปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ให้หมายถึง กําไรสทุธท่ีิอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการชําระคืนเงิน
ต้นตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผลให้แก่ถือหน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมได้
(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(4) ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีสภาพคล่องสว่นเกิน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องสว่นเกินให้แก่ผู้ถือหนว่ยลงทุนด้วย

การลดทุน

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชี
ใดมีมูลค่าต�ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธท่ีิจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ันและให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

4. นโยบายการบญัชทีีส่าํคัญ

4.1 การรบัรูร้ายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
รายได้จากเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผล
ตอบแทนท่ีแท้จริง  

รายได้ค่าเช่า
รายได้ค่าเชา่จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเชา่

ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน
ดอกเบีย้รบัและต้นทนุทางการเงิน บนัทึกเป็นรายได้และค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จรงิ

ค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน

สนิทรพัยท์างการเงิน
กองทรัสต์รับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน และวัด
มูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ซื้อมาและให้เช่าทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายเป็นเวลาท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดของ
อายุการให้ประโยชน์ของทรัพยส์นิ เงินลงทนุดังกล่าวจะถกูจัดประเภทเป็นสินทรพัยท์างการเงิน โดยวัดมูลค่าเริม่แรกของเงิน
ลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์มีสิทธใินเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมท่ี
ดีท่ีสุดเน่ืองจากเป็นราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลังจากน้ันกองทรัสต์จะวัดมูลค่าเงินลงทุนด้วย
มูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุน โดยมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วันทําการสดุท้ายของวันสิน้รอบรายงานของกองทนุรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบรษัิทจัดการกองทุน ราคา
ทุนของเงินลงทุนท่ีจําหน่ายใช้วิธถัีวเฉล่ียถ่วงน�าหนัก

เงินลงทนุในหลักทรพัยป์ระเภทเงินฝากประจํา
เงินลงทุนในเงินฝากประจําธนาคารซึ่งถึงกําหนดจ่ายคืนเกิน 3 เดือนใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงิน
ลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน

หนีส้นิทางการเงิน
หน้ีสนิทางการเงินท้ังหมดจัดประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหนา่ย โดยกองทรสัต์รบัรู้
รายการเม่ือเริ่มแรกของหน้ีสินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยต้นทุนการทํารายการท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพย์ทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เม่ือสิทธท่ีิจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ันได้สิ้นสุดลง หรือได้
มีการขายหรือโอนสิทธท่ีิจะได้รบักระแสเงินสดของสนิทรพัยนั์น้ รวมถึงได้มีการโอนความเสีย่งและผลตอบแทนเกือบท้ังหมด
ของสินทรพัยน้ั์น หรอืมีการโอนการควบคมุในสนิทรพัยนั์น้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรอืไมไ่ด้คงไว้ซึง่ความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบท้ังหมดของสินทรัพย์น้ัน  
 กองทรัสต์ตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินน้ันแล้ว มีการยกเลิกภาระผูกพนั
น้ัน หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ จัดประเภทเป็นรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วย
ราคาทนุซึ่งรวมถึงต้นทนุในการทํารายการ และจะแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันสิน้งวดรายงานโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตัดจําหน่าย 

4.4 เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู ซึง่ถึงกําหนด
จ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้

4.5  ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต์

ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้องโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวหักออกจาก
สว่นทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย

4.6 การแบง่ปันสว่นทนุ

กองทรัสต์บันทึกลดกําไรสะสม ณ วันท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.7 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย

4.8 รายการธุรกิจกับบุคคลหรอืกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในสว่นได้เสียของกองทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 
10 ของสว่นได้เสยีท้ังหมดท่ีมีสทิธอิอกเสียง บุคคลหรอืกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมกองทรัสต์ หรอืถกูกองทรัสต์ควบคมุไมว่่าจะ
เป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยูภ่ายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์
 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับผู้
จัดการกองทรัสต์และรวมถึงบรษัิทรว่มและบุคคลท่ีมีสทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทําให้มีอิทธพิลอยา่งเป็นสาระ
สําคัญต่อกองทรัสต์ ผู้บริหารสําคัญ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีมีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

4.9 ประมาณการหนีส้นิ

กองทรัสต์จะบันทึกประมาณการหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมี
ความเป็นไปได้ค่อนข้างแนน่อนว่ากองทรัสต์จะเสยีทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้น และกองทรสัต์
สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันน้ันได้อยา่งน่าเชื่อถือ

4.10 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิให้ผู้อ่ืนโดย
รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้รว่มในตลาด) ณ วันท่ีวัดมูลค่า กองทรัสต์ใช้
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชสํีาหรบั
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทนุ
ในโครงสรา้งพื้นฐานกําหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณท่ีีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสินทรพัย์
หรอืหน้ีสินท่ีมีลักษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์จะประมาณมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินท่ีจะวัดมูลค่ายุติธรรมน้ันให้มากท่ีสุด
 ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชวั้ดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิในงบการเงินแบง่ออกเป็น
สามระดับตามประเภทของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังน้ี
ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกันในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง
ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3 ใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน เชน่ ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการ

ประมาณขึ้น 
ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรม
สําหรับสินทรัพย์และหน้ีสินท่ีถืออยู ่ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจํา

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบญัชทีีส่าํคัญ

ในการจัดทํางบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชสีําหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์รสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ
รวมโครงสร้างพ้ืนฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐาน ผู้จัดการกองทรสัต์จําเป็นต้องใชด้ลุยพนิิจและการประมาณ
การในเรื่องท่ีมีความไมแ่นน่อนเสมอ การใชด้ลุยพนิิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีสง่ผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการ
เงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว้ การใช้
ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคัญมีดังน้ี

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

การวัดมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์กําหนดโดยใช้มูลค่าตามรายงานการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งใช้วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการประเมินค่าของเงินลงทุนดังกล่าวจําเป็นต้องมีการกําหนดอัตราคิดลดท่ี
เหมาะสม การใชข้อ้สมมติเพื่อการประมาณการ กระแสเงินสดในอนาคตท่ีกองทรสัต์จะได้รบั ซึ่งสว่นใหญเ่ป็นไปตามอัตราค่าเชา่
ท่ีระบุในสญัญาเชา่ทรพัยส์นิระยะยาว และมีการประมาณการมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิโครงการหลังจบสญัญาท่ีกองทรสัต์ให้
เชา่ทรัพย์สินระยะยาวแก่ผู้เชา่สําหรับกรณีเงินลงทุนอยูใ่นรูปแบบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ิ(Freehold) (ดูหมายเหตุประกอบ
งบการเงินข้อ 7) 

การจัดประเภทเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการกําหนดมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรก

ในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 โดยกองทรัสต์ จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาท กองทรัสต์ ได้ใช้ดุลยพินิจในการจัดประเภทเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นสองประเภท ได้แก่ ก) สินทรัพย์ทางการ
เงิน และ ข) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูนโยบายบัญชีของเงินลงทุนท่ีหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และ 4.3) 
 นอกจากน้ี ในการปันสว่นการเขา้ลงทนุดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทนุเริม่แรกของเงินลงทนุแต่ละประเภท ฝ่ายบรหิารปันสว่น
ราคาให้กับเงินลงทุนประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ท่ีดินท่ีกรรมสิทธเิป็นของกองทรัสต์) จํานวน 57 ล้านบาท โดย
อ้างอิงมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงินลงทนุในอาคารและอุปกรณซ์ึ่งถกูจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงินเป็นจํานวน 2,412 ล้านบาท ท้ังน้ี เพื่อวัตถุประสงค์ในการบันทึกการรับรู้รายได้ด้วยวิธต้ีนทุนตัด
จําหน่าย (Amortized cost) ของเงินลงทุนประเภทสินทรัพย์ทางการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีท่ีเก่ียวข้อง ฝ่ายบริหารต้อง
กําหนดผลตอบแทนท่ีแท้จริงของเงินลงทุน จึงต้องมีการประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินสุดท้ายของทรัพย์สินโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 2 หลังจบสัญญาท่ีกองทรัสต์ ให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาว โดยฝ่ายบริหารพิจารณารายงานของผู้เชี่ยวชาญด้าน
เทคนิคเพื่อประมาณการราคาต้นทนุทดแทนสุทธแิละต้นทนุคงเหลือสําหรบักําหนดมูลค่าสดุท้ายของทรพัยส์นิหลังจากจบสญัญา
ให้เชา่ระยะยาว

6. ข้อมูลจําแนกตามสว่นงาน

ปัจจุบนักองทรสัต์ดําเนินงานในสว่นงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทนุในทรัพยส์นิศูนยป์ฏิบติัการขอ้มูลและดําเนินงานในประเทศไทย
เท่าน้ัน ดังน้ัน รายได้ กําไร และสินทรัพยท้ั์งหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเก่ียวข้องกับสว่นงานทางธุรกิจและสว่นงานทางภูมิศาสตร์
ตามท่ีกล่าวไว้ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวและได้รับเงินค่าเชา่จากผู้เชา่รายเดียว 

7. เงินลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรม

7.1 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีจั่ดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงิน

INET-IDC3 เฟส 1
เม่ือวันท่ี 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
อาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) สัญญาแบง่เชา่ท่ีดิน สิทธิ
การใช้ตามสัญญาเชา่ท่ีดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญเ่พื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของโครงการท่ีต้ังอยูบ่นท่ีดินท่ีมีสัญญาเชา่ระยะยาวท่ีจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 และกองทรัสต์ ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 31 ธนัวาคม 
2588 ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทน
อุปกรณ์ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ  ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษี
อ่ืน ๆ ท่ีเรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ รวมท้ังการดําเนินการรื้อถอนทรัพย์สินท่ีเชา่ ปรับปรุงท่ีดิน และ
ขนย้ายอุปกรณ์ท่ีติดต้ังออกจากท่ีดินดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่

INET-IDC3 เฟส 2
เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีดินและอาคารโครงการ INET-IDC3 
เฟส 2 ท่ีดินท่ีต้ังอาคารสาธารณูปโภคสว่นกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟ้ายอ่ย) และสัญญา
ซื้อขายอุปกรณ์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่โดยกองทรัสต์จ่ายชําระค่าซื้อท้ังสิ้น 2,469 
ล้านบาทแก่ผู้ขายแล้วเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้ปันสว่นราคารายการดังกล่าวเป็นมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน
จํานวน 57 ล้านบาท (หมายเหตุ 7.2) อ้างอิงตามมูลค่าประเมินของท่ีดินตามรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ และมูลค่าเงิน
ลงทุนในอาคารและอุปกรณ์จํานวน 2,412 ล้านบาท โดยผู้ขายตกลงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสทิธิ ์ภาษีมูลค่าเพิม่ของรายการขายอุปกรณ ์และค่าปรบัการไถ่ถอนสนิเชื่อก่อนกําหนดของกองทรสัต์ และในวันเดียวกัน
น้ัน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาให้เชา่ทรัพย์สินโครงการดังกล่าวแก่ผู้ขายโดยสัญญาเชา่จะสิ้นสุดในวันท่ี 24 มีนาคม 2597 
ท้ังน้ี สัญญาเชา่กําหนดให้ผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาทรพัย์สิน ค่าใช้จ่ายในการเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์
ท่ีให้เชา่หรืออะไหล่ต่าง ๆ ค่าเบี้ยประกันภัยในทรัพย์สิน ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อากรแสตมป์ รวมถึงภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
เรียกเก็บบนทรัพย์ท่ีเชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่ดังกล่าว รวมถึงต้องสง่มอบสินทรัพย์ท่ีจัดหาทดแทนให้เป็นกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต์โดยกองทรัสต์ให้สิทธผู้ิเชา่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวตลอดระยะเวลาการเชา่
 ท้ังน้ี เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนและให้เชา่ทรัพย์สินกลับแก่ผู้ขายตลอดหรือเกือบตลอดอายุ
การให้ประโยชน์ท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย์ เงินลงทุนดังกล่าวถูกจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําสญัญาเช่า
ภายใต้สัญญาให้เชา่ทรัพย์สินระยะยาวมีเง่ือนไขว่าผู้เชา่ต้องนําเงินมาวางมัดจําโดยมีมูลค่าเท่ากับค่าเชา่ของ 6 เดือนถัดไป 
และกองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําดังกล่าวเม่ือสิ้นสุดสัญญาเชา่ ท้ังน้ี ผู้เชา่สามารถนําหนังสือค�าประกันธนาคารมาวางทดแทน
ได้ในมูลค่าไม่เกินจํานวนค่าเชา่ล่วงหน้า 3 เดือน ในการบันทึกบัญชีเงินมัดจํารับกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลต่าง เน่ืองจาก
มูลค่าเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจํารับดังกล่าวในการประเมินมูลค่ายุติธรรมสําหรับการรับรู้เริ่มแรก
ของเงินมัดจําค่าเชา่รับและแสดงเป็นรายการปรับปรุงสว่นต่าง (Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิ
การเชา่ และจะทยอยตัดจําหน่ายตลอดอายุสัญญาเชา่ 
 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 ผู้เชา่ได้วางเงินมัดจําค่าเชา่รับเป็นจํานวนเงิน 118 ล้านบาท และต่อมาในระหว่างปี ผู้เชา่ได้
นําหนังสือค�าประกันธนาคารจํานวน 61.6 ล้านบาท มาวางทดแทนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสด ดังน้ัน กองทรัสต์จึงบันทึกการ
คืนเงินมัดจําท่ีเป็นเงินสดและกลับรายการสว่นต่างเงินมัดจําค่าเชา่รบัท่ีเก่ียวขอ้งกับเงินลงทุนในอสงัหารมิทรัพย์ท่ีจัดประเภท
เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน (หมายเหตุ 7.1) และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวม (หมายเหตุ 7.2) เป็นจํานวนรวม 49.5 ล้าน
บาทออกในระหว่างปี

7.2 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

การเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน มีดังน้ี 

องค์ประกอบของเงินมัดจําค่าเชา่รับ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดังน้ี 

การเคล่ือนไหวของรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีดังน้ี 
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7.3 เงินลงทนุในหลักทรพัย์

กองทรัสต์ มีเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินและบัญชีเงินฝากประจําธนาคารโดยมียอดเคล่ือนไหวในระหว่างปี 2567 
และ 2566 ดังน้ี  

7.4 การประมาณมูลค่ายุติธรรม

INET-IDC3 เฟส 1
กองทรสัต์ได้จัดให้มีการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ท่ีจัดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงินของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยผู้ประเมินราคาอิสระซึ่งใช้วิธพีิจารณารายได้ (Income 
Approach) สมมติฐานท่ีสําคัญท่ีใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์ คือ อัตราคิด
ลดรอ้ยละ 9.0 ต่อปี (2566: รอ้ยละ 8.5 ต่อปี) โดยหากอัตราคิดลดตามสมมติฐานเพิม่ขึ้นจะทําให้มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน
ลดลง

INET-IDC3 เฟส 2
กองทรัสต์ได้จัดให้มีการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 ท่ีลงทุนใน
รูปแบบมีกรรมสิทธ ิ (Freehold) ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยผู้ประเมินราคาอิสระซึ่งใช้วิธพีิจารณารายได้ (Income 
Approach) สมมติฐานท่ีสําคัญท่ีใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วยอัตราคิด
ลดร้อยละ 9.0 ต่อปี และประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะได้รับเพื่อไปใช้จัดหาประโยชน์หลังสัญญา
ให้เชา่ระยะยาว 30 ปีสิ้นสุดลง โดยใช้เกณฑ์ต้นทุนทดแทนสุทธแิละต้นทุนคงเหลือของทรัพย์สิน เพื่อกําหนดมูลค่าสุดท้าย
ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ ได้รับหรือมีอยู ่ณ วันท่ีสัญญาเชา่สิ้นสุด ในการกําหนดประมาณการมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สิน 
ฝ่ายบรหิารได้พจิารณารายงานของผู้เชีย่วชาญด้านเทคนิค ท้ังน้ี หากอัตราคิดลดตามสมมติฐานเพิม่ขึน้ จะทําให้มูลค่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนลดลง ในขณะท่ีมูลค่าสุดท้ายของทรัพย์สินเพิ่มขึ้น จะทําให้มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนเพิ่มขึ้น

เงินลงทนุในหลักทรพัย์
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร ประเภทบัญชีฝากประจํา คํานวณโดยใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับ
จนถึงวันวัดค่าเงินลงทุน ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ดอกเบี้ยค้างรับ” ในงบแสดงฐานะการเงิน
 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน (เงินลงทุนในหลักทรัพย์) อ้างอิงมูลค่าสินทรัพย์สุทธ ิณ วันทําการ
สุดท้ายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมท่ีจัดทําและเผยแพรโ่ดยบริษัทจัดการกองทุน
 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสต์มีเงินลงทุนท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดงตามลําดับชั้นของ
มูลค่ายุติธรรม ดังน้ี

ยอดคงเหลือต้นปี

ลงทุนเพิ่ม

จําหน่ายระหว่างปี

กําไรจากการวัดมูลค่ายุติธรรม

ยอดคงเหลือปลายปี

26,406

61,644

-

510

88,560

(หน่วย: พันบาท)

2567

123,540

1,946

(99,235)

155

26,406

2566
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เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

7,284,900

57,100

-

-

-

88,560

-

-

-

7,284,900

57,100

88,560

รวมระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3

2567

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

4,502,700

-

-

26,406

-

-

4,502,700

26,406

รวมระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3

2566

(หน่วย: พันบาท)

ธนาคารกสกิรไทย จํากัด (มหาชน)

กระแสรายวัน

ออมทรัพย์

ธนาคารออมสนิ

ออมทรัพย์

เงินฝากประจํา 3 เดือน

รวมเงินฝากธนาคาร

 

43

51,704

-

210,710

262,457

 

-

0.40

0.55

1.80

 

6

23,693

54,421

216,678

294,798

 

-

0.50

-

2.10

เงินตน
(พันบาท)

อัตราดอกเบี้ย
(รอยละตอป)

เงินตน
(พันบาท)

อัตราดอกเบี้ย
(รอยละตอป)

25662567

ในระหว่างปีไม่มีการโอนรายการระหว่างลําดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมและไมมี่การเปล่ียนแปลงเทคนิคในการประเมินมูลค่า
ในระหว่างปี

8. เงินฝากธนาคาร

9. เงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

เม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญากู้เงินระยะยาวกับธนาคารพาณิชย์แห่งใหม่เพื่อจะนําเงินกู้ยืมดังกล่าวมา
ชําระเงินกู้ยืมระยะยาวเดิม โดยเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้ จํานวน 928.5 ล้านบาท และได้จ่ายชําระเงินกู้
ยืมระยะยาวเดิมแล้วในวันเดียวกัน ท้ังน้ี ตามท่ีกล่าวในหมายเหตุข้อ 6.1 ผู้ขายทรัพย์สินให้กับกองทรัสต์ ตกลงเป็นเป็นผู้รับ
ผิดชอบค่าปรับการไถ่ถอนสินเชื่อก่อนกําหนดของกองทรัสต์ เงินกู้ยืมระยะยาวใหม่น้ีมีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ MLR ลบอัตราคงท่ี
ตามท่ีกําหนดในสัญญาและมีกําหนดชําระดอกเบีย้ทกุเดือนนับต้ังแต่วันท่ีเบิกเงินกูย้มื โดยมีกําหนดชําระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส
จํานวน 36 งวด งวดละ 11.6 ถึง 27.6 ล้านบาทตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู้ ซึ่งต้องเริ่มชําระงวดแรกต้ังแต่เดือนเมษายน 2567 
เป็นต้นไป
 นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญากู้เงินระยะยาวอีกฉบับกับธนาคารพาณิชย์ดังกล่าวข้างต้น 
เพื่อเป็นเงินทุนสว่นหน่ึงในการลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 2 และเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ ได้เบิกเงินกู้จํานวน 
1,000 ล้านบาท เงินกู้ยืมน้ีมีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ MLR ลบอัตราคงท่ีตามท่ีกําหนดในสัญญา และมีกําหนดชําระดอกเบี้ยทุก
เดือนนับต้ังแต่วันท่ีเบิกเงินกู้ยืม โดยมีกําหนดชําระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส จํานวน 36 งวด งวดละ 27.8 ล้านบาทซึ่งต้องเริ่ม
ชําระงวดแรกต้ังแต่เดือนเมษายน 2568 เป็นต้นไป
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ยอดคงเหลือของเงินกู้ยืมระยะยาว ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีรายละเอียดดังน้ี

การเปล่ียนแปลงของบัญชีเงินกู้ยืมระยะยาว สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีรายละเอียดดังน้ี

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินต้นของกู้ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปีจํานวนท้ังสิ้น 177.6 ล้านบาท 
(2566: 50.0 ล้านบาท)
 เงินกู้ยืมระยะยาวดังกล่าวมีหลักประกัน คือการจดจํานองท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง หลักประกันทางธุรกิจของสัญญา
เชา่ทรัพย์สินเพื่อการดําเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 สิทธเิหนือพื้นดินสําหรับการต้ังอาคารท่ีกองทรัสต์เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ ์ ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์สําหรับท่ีดินท่ีเป็นพื้นท่ีสว่นกลาง ทรัพย์สินประเภทเฟอร์นิเจอร์ สิ่งติดตรึง 
อุปกรณ์ และสังหาริมทรัพย์สําหรับประกอบกิจการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 และบัญชีเงินฝากประจํา 36 เดือน
ของกองทรัสต์
 ภายใต้สัญญาเงินกู้ระยะยาวดังกล่าวข้างต้น กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดต่าง ๆ ในสัญญา เชน่ การรักษาอัตราสว่น
ทางการเงินให้เป็นไปตามอัตราท่ีกําหนดในสัญญา

10. ทนุจากผูถื้อหน่วย

รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสต์และทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์สุทธดัิงน้ี

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

หัก: ค่าธรรมเนียมทางการเงินรอตัดบัญชี

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ

1,893,679

(8,721)

1,884,958

(หน่วย: พันบาท)

2567

937,500

(14,701)

922,799

2566

ยอดต้นงวด ณ วันท่ี 1 มกราคม 2567

ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

หัก: ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์

ยอดปลายงวด ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567

330,000,000

174,476,600

-

504,476,600

3,234

1,535

(34)

4,735

ทุนที่ไดรับจากผูถือ
หนวยทรัสตสุทธิ

(ลานบาท)

จํานวนหนวย

(หนวย)

ยอดคงเหลือต้นปี

กู้เพิ่ม

จ่ายคืนเงินกู้

จ่ายค่าธรรมเนียมทางการเงิน

ตัดจําหน่ายค่าธรรมเนียมทางการเงิน

ยอดคงเหลือปลายปี

922,799

1,928,497

(972,318)

(10,000)

15,980

1,884,958

(หน่วย: พันบาท)

2567

987,500

-

(62,201)

-

(2,500)

922,799

2566
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สําหรับรอบระยะเวลาวันที่ประกาศจาย
รวม

(พันบาท)
อัตราหนวยละ

(บาท)

13 กุมภาพันธ ์2567

10 พฤษภาคม 2567

5 สิงหาคม 2567

5 พฤศจิกายน 2567

รวมปี 2567

13 กุมภาพันธ ์2566

3 พฤษภาคม 2566

4 สิงหาคม 2566

30 พฤศจิกายน 2566

รวมปี 2566

1 ตุลาคม 2566 ถึง  31 ธนัวาคม 2566 และกําไรสะสม

1 มกราคม 2567  ถึง  31 มีนาคม 2567 และกําไรสะสม 

1 เมษายน 2567  ถึง  30 มิถุนายน 2567 และกําไรสะสม 

1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 กันยายน 2567 และกําไรสะสม 

1 ตุลาคม 2565  ถึง  31 ธนัวาคม 2565 และกําไรสะสม

1 มกราคม 2566  ถึง  31 มีนาคม 2566 และกําไรสะสม

1 เมษายน 2566  ถึง  30 มิถุนายน 2566 และกําไรสะสม 

1 กรกฎาคม 2566  ถึง  30 กันยายน 2566 และกําไรสะสม

0.2007

0.2000

0.2000

0.2000

0.8007

0.2007

0.2007

0.1831

0.2007

0.7852

66,229

100,895

100,877

100,895

368,896

66,231

66,226

60,421

66,228

259,106

เม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ เพิ่มทุนโดยการออกหน่วยเพิ่มทุนจํานวน 174,476,600 หน่วย มูลค่าท่ีตราไว้หน่วยละ 
10.00 บาท โดยเสนอขายมูลค่าหน่วยละ 8.80 บาท รวมเป็นจํานวนเงิน 1,535 ล้านบาท ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายสว่นเพิ่มท่ีเก่ียวข้อง
โดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต์แสดงหักกับทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วย 

11. กําไรสะสม

รายการเคล่ือนไหวของกําไรสะสม สําหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดังน้ี

12.  การแบง่ปันสว่นทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ

กองทรัสต์ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนในระหว่างปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 ดังน้ี

กําไรสะสมต้นปี

บวก:  รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ

 กําไรสุทธจิากการขายเงินลงทุน

 กําไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน

หัก: การแบง่ปันสว่นทุนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน (หมายเหตุ 12)

กําไรสะสมปลายปี

535,492

435,969

-

336,319

(368,896)

938,884

(หน่วย: พันบาท)

2567

499,660

310,014

570

(15,646)

(259,106)

535,492

2566



136 รายงานประจําป 2567

13. ค่าใช้จ่าย

13.1 ค่าธรรมเนยีมผูจั้ดการกองทรสัต์
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์คํานวณเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกอง
ทรัสต์ ในกรณีการได้มาซึ่งทรัพย์สินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ คิดในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75  ของ
มูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีได้มา กรณีทรัพย์สินอ่ืนคิดในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีได้มา และคิดค่า
ธรรมเนียมเม่ือมีการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธท่ีิจําหน่ายไปของ
กองทรัสต์ อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

13.2 ค่าธรรมเนยีมทรสัตี
ค่าธรรมเนียมทรัสตีคํานวณเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.2 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ ณ วัน
เข้าลงทุน ท้ังน้ี ค่าธรรมเนียมทรัสตีกําหนดขั้นต�า 8.0 ล้านบาทต่อปี (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม หรือภาษีอ่ืน
ใดในทํานองเดียวกัน) และหากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมหรือมีการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก มูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ท่ีใช้คํานวณจะเป็นไปตามมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ ณ วันท่ีเข้าลงทุนเพิ่มเติมหรือมีการ
จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

13.3 ค่าธรรมเนยีมนายทะเบยีน
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของนายทะเบียนหน่วยทรัสต์คิดเป็นรายปีในอัตราร้อยละ 0.025 - 0.035 ต่อปีของเงินทุน
จดทะเบียนของกองทรัสต์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ท้ังน้ีจะไม่เกินกว่า 4.0 ล้านบาทต่อปี

14. รายการธุรกิจกับกิจการทีเ่กีย่วข้องกัน

ความสัมพันธท่ี์กองทรัสต์มีกับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันมีดังน้ี

ในระหว่างปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสต์มีรายการธุรกิจท่ีสําคัญกับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน 
รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์และบุคคลหรอืกิจการท่ีเก่ียวข้อง
กันเหล่าน้ัน ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปได้ดังน้ี

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

บริษัท อินเทอร์เน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน)

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่

ผู้ถือหุ้นใหญข่องทรัสตี

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ
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ผูถื้อหน่วยทรสัต์รายใหญ่

ซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้ค่าเชา่

เงินปันผลจ่าย

ผูจั้ดการกองทรสัต์

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ทรสัตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ซื้อเงินลงทุนในกองทุนท่ีบริหารจัดการโดยกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน

ขายเงินลงทุนในกองทุนท่ีบริหารจัดการโดยกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของทรสัตี

จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาว

ดอกเบี้ยจ่าย

ดอกเบี้ยรับ

 

2,468,774

606,700

5,697

94,194

47,392

13,830

-

-

937,500

12,213

622

 

7

7

7

12

13

13

7

7

9

9

8

(หน่วย: พันบาท)

หมายเหตุ 2567

 

-

    398,833 

-

64,779

19,791

9,114

1,946

    99,235

50,000

52,236

356

2566

ผูถื้อหน่วยทรสัต์รายใหญ่

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน

เงินมัดจําค่าเชา่รับ

ผูจั้ดการกองทรสัต์

ลูกหน้ีอ่ืน

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย

ทรสัตี

เงินลงทุนในกองทุนท่ีบริหารจัดการโดยกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน

ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของทรสัตี

เงินฝากธนาคาร

ดอกเบี้ยค้างรับ

เงินกู้ยืมระยะยาว

ดอกเบี้ยค้างจ่าย

 

7,177,344

48,817

-

2,763

26,916

2,611

23,699

4

-

-

(หน่วย: พันบาท)

2567

 

4,430,766

24,598

530

1,718

26,406

795

51,747

10

922,799

890

2566

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มีดังน้ี
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15. ข้อมูลเกีย่วกับการซื้อขายเงินลงทนุ

กองทรัสต์ได้ซื้อขายเงินลงทุนในระหว่างปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยไม่รวมเงินฝากธนาคารเป็นจํานวนเงินรวม 2,592 
ล้านบาท คิดเป็นอัตราร้อยละ 51.55 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธถัิวเฉล่ียระหว่างปี (2566: 101.2 ล้านบาท และร้อยละ 2.69) 

16. ภาระผกูพัน

กองทรัสต์มีภาระผูกพันท่ีจะต้องจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุ 13

17. เครื่องมือทางการเงิน

17.1 นโยบายการบรหิารความเสีย่ง

เครื่องมือทางการเงินท่ีสําคัญของกองทรสัต์ประกอบด้วยเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท่ี์จัดประเภทเป็นสินทรพัยท์างการ
เงิน เงินลงทนุในหลักทรพัย ์เงินฝากธนาคาร ดอกเบีย้ค้างรบั ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน เงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน และเงินมัดจําค่าเชา่รบั กองทรสัต์มีความเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับเครื่องมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบายการบริหาร
ความเสี่ยงดังน้ี

ความเสีย่งด้านเครดิต
กองทรัสต์มีเงินลงทุนและรายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งทําสัญญาเชา่ระยะยาวกับผู้เชา่รายเดียว จึงทําให้
กองทรสัต์มีความเสีย่งด้านการให้สนิเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกับเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์กองทรสัต์พจิารณาว่าผู้เชา่เป็นบริษัท
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยท่ีมีความสามารถในการชําระค่าเชา่ตามสัญญาในระยะสั้น และภายใต้
สัญญาเชา่ทรัพย์สินกองทรัสต์ได้รับเงินมัดจําค่าเชา่และหลักประกันต่าง ๆ นอกจากน้ี กองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการให้
สินเชื่อท่ีเก่ียวเน่ืองกับเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน และดอกเบี้ยของเงินฝากธนาคาร กองทรัสต์ได้
พจิารณาฝากเงินกับธนาคารท่ีมีฐานะทางการเงินม่ันคงและลงทุนในกองทนุรวมตลาดเงินท่ีมีความเส่ียงค่อนขา้งต�า ดังน้ัน 
กองทรัสต์จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายท่ีเป็นสาระสําคัญจากความเสี่ยงด้านเครดิตในระยะสั้น จํานวนสูงสุด       
ท่ีกองทรัสต์อาจต้องสญูเสยี คือมูลค่าตามบัญชีของสินทรพัยดั์งกล่าวท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน หักด้วยมูลค่าหลัก
ประกัน (หากมี)

ความเสีย่งจากอัตราดอกเบีย้
กองทรสัต์มีความเสีย่งจากอัตราดอกเบีย้ท่ีสําคัญเก่ียวกับเงินฝากธนาคารและเงินกู้ยมืระยะยาว เงินฝากธนาคารทั้งหมด
มีอัตราดอกเบี้ยคงท่ีในระยะสั้นท่ีมีการปรบัให้ใกล้เคียงกับอัตราตลาดในปัจจุบนั และเงินกู้ยมืระยะยาวมีอัตราดอกเบ้ียท่ี
ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด 

 
สินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงิน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 ท่ีสําคัญจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยได้ดังน้ี
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อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด
ไมมีอัตรา
ดอกเบี้ย

อัตราดอกเบี้ย
(รอยละตอป)รวม

สนิทรพัยท์างการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน*

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินฝากธนาคาร

หนีส้นิทางการเงิน

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจําค่าเชา่รับ
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(หน่วย: ล้านบาท)

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด
ไมมีอัตรา
ดอกเบี้ย

อัตราดอกเบี้ย
(รอยละตอป)รวม

สนิทรพัยท์างการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงิน*

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินฝากธนาคาร

หนีส้นิทางการเงิน

ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหน้ีอ่ืน

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจําค่าเชา่รับ
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ท้ังน้ี หากอัตราดอกเบี้ยของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ท่ีมีอัตรา
ดอกเบี้ยท่ีปรับขึ้นลงตามอัตราตลาดมีการเปล่ียนแปลงท่ีอาจเกิดขึ้นอย่างสมเหตุสมผลโดยเพิ่มขึ้นหรือลดลงร้อยละ 
0.25 ต่อปี และกําหนดให้ตัวแปรอ่ืนท้ังหมดคงท่ี กรณีดังกล่าวจะมีผลทําให้การเพิ่มขึ้น ในสินทรัพย์สุทธจิากการดําเนิน
งานของกองทรัสต์สําหรับปี 2567 ลดลงหรือเพิ่มขึ้นเป็นจํานวนประมาณ 4.7 ล้านบาท

ความเสีย่งด้านสภาพคล่อง
กองทรัสต์มีสินทรัพย์ท่ีมีสภาพคล่องสูง เชน่ เงินฝากธนาคาร ท่ีเพียงพอในการชําระหน้ีตามท่ีกําหนดในสัญญาเงินกู้ รวม
ท้ังประมาณการกระแสรายได้ของกองทรัสต์มีเพียงพอในการชําระหน้ีต่าง ๆ ท่ีถึงกําหนดและแบง่ปันสว่นทุนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุน

* จัดประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงินท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม กระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รบัจากเงินลงทนุมีจํานวนตายตัวไม่แปรผัน
 ตามอัตราดอกเบี้ย



17.2 มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน

กองทรัสต์วัดมูลค่าเงินลงทุนสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรัพย์และเงินลงทุนในหลักทรัพย์ด้วยราคายุติธรรม สว่นเครื่องมือ
ทางการเงินอ่ืน ๆ  ของกองทรัสต์จัดอยูใ่นประเภทระยะสั้น หรือมีอัตราดอกเบี้ยใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด ดังน้ัน 
กองทรัสต์จึงเชื่อว่ามูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินไมแ่ตกต่างจากมูลค่าตามบัญชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน
อยา่งมีสาระสําคัญ

18.  เหตกุารณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน

เม่ือวันท่ี 13 กุมภาพันธ ์ 2568 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ครั้งท่ี 2/2568 ได้มีมติให้อนุมัติจ่ายประโยชน์
ตอบแทนจากผลการดําเนินงานสําหรับรอบระยะเวลา 1 ตุลาคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567 ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตรา
หน่วยละ 0.2000 บาท คิดเป็นเงินรวม 100.9 ล้านบาท

19. การอนุมัติงบการเงิน

งบการเงินน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยกรรมการผู้มีอํานาจของผู้จัดการกองทรัสต์เม่ือวันท่ี 13 กุมภาพันธ ์2568

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จํากัด
1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้นที่ 12 ถนนเพชรบุรีตัดใหม 
แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310
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