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ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์
ข้อมูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์(“กองทรสัต ์MII”) 
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) MFC Industrial Investment Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ MII ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
วันจัดต้ังกองทรัสต ์ 7 พฤศจิกายน 2567 ทรัสตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
Market Cap (บาท) 763,680,000 ผู้สอบบัญชี บริษัท สอบบญัชีธรรมนิติ จ ากดั 
PAR/ หน่วย (บาท) 9.4309 ราคาปิด ณ วันท าการ

สุดท้ายของปี (บาท/
หน่วย) 

4.44 จ านวนหน่วยทรัสต ์(หน่วย) 172,000,000 

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 
(บาท) 

1,674,780,432.02 NAV/ หน่วย (บาท) 9.7371 ทุนจดทะเบียน (บาท) 1,622,117,548.73 

วันท่ีได้รับอนุมัติให้
จัดต้ังและจัดการ
กองทรัสต ์

7 พฤศจิกายน 2567 ราคาปิด/ NAV 0.46 อายุสัญญาเช่าเฉลี่ยคงเหลือถ่วง
น ้าหนักของทรัพยส์ินหลักประเภท
สิทธิการเช่า (WALE)/1 (ปี) 

13.98 

สัดส่วนการลงทุน/2 หมายเหต ุ/1  คิดเฉพาะพืน้ท่ีของทรพัยส์ินประเภทสิทธิการเช่า ไม่รวมประเภทกรรมสิทธิ ณ 31 ธ.ค. 68 
 โครงสร้างเงินลงทุนของกองทรัสต ์
 สินทรัพยร์วม 1,886,768,355.32 ก าไรสะสม 52,662,883.29 
 หนีสิ้นรวม 211,987,923.30 สัดส่วนการกู้ยืม - 

 ส่วนทุน 1,622,117,548.73 Credit Rating - 

 

 

สัดส่วนอายสุัญญาคงเหลือ ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน กรรมสิทธ์ิ ราคาประเมิน (ล้านบาท) ผู้ประเมิน 
นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์ 1,041.30 

บริษัท ซาลแมนน ์
(ฟารอ์ีสท)์ จ ากดั 

เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์ 37.20 

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั สิทธิการเช่า 332.00 
โครงการกิ่งแกว้ สิทธิการเช่า 188.30 
Link สรุปผลการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน https://did-admin.mfcfund.com/Uploads//Website/Property/Others/MII/2025/1015683f96cb.pdf 
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สทิธกิารเช่า

หมายเหต:ุ /2 ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนัอา้งอิงมลูค่าจากมลูค่าทรพัยส์ินตามรายงาน
การประเมินมลูค่าของบรษิัท บรษิัท ซาลแมนน ์ (ฟารอ์ีสท)์ จ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 25 กนัยายน 2568 
ก าหนดมลูค่า ณ วนัท่ี 1 สิงหาคม 2568 
 

https://did-admin.mfcfund.com/Uploads/Website/Property/Others/MII/2025/1015683f96cb.pdf
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน  บาท/ หน่วย 2567/1 2568/2 ตัง้แต่จดัตัง้ 

จ่ายประโยชนต์อบแทน อย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้  เงินปันผล  - 0.6673 0.6673 

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้  เงินลดทนุ - - กองทรสัตย์งัไม่มีการ
จ่ายเงินลดทุน 

หมายเหตุ /1  ปี 2567 ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  
 /2  เงินปันผลส าหรบัรอบผลการด าเนินงานปี 2567 จ านวน 0.0282 บาท/หน่วย ไดถ้กูจ่ายในรอบไตรมาส 1 ปี 2568 ในขณะที่เงินปันผลส าหรบั 

รอบผลการด าเนินงานงวด 12 เดือน ปี 2568 มีจ  านวน 0.6391 บาท/หน่วย 
ในปี 2569 กองทรสัตจ์ะกันเงินส ารองไวเ้พื่อการปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์(CAPEX) จ านวนไม่เกิน 3.0 ลา้นบาท 

 

อัตราการตอ่สัญญาเชา่ ตามพืน้ทีข่องผู้เช่าทีห่มดสัญญาแต่ละปี 

 
 

สัดส่วนผู้เช่าตามกลุ่มธุรกิจ สัดส่วนผู้เช่าตามสัญชาต ิ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ณ 30 ธันวาคม 2568) 

ที ่ รายชื่อ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 
1 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จ ากดั (มหาชน) 11,486,391 6.68 

2 บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 9,110,600 5.30 

3 นายทวี ปิยะพฒันา 7,296,525 4.24 

4 นายชวรตัน ์ชาญวีรกลู 5,671,336 3.30 

5 นายธวชัชยั รตันะพิสิฐ 4,767,299 2.77 

ขอ้จ ากดัการถือหน่วยของต่างชาติ (รอ้ยละ) : 49.00 
สดัสว่นการถือของผูถื้อหลกัทรพัยส์ญัชาตติ่างดา้ว ณ 30 ธันวาคม 2568 (รอ้ยละ) :  1.00 
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แปรรปูวสัดุ/อาหาร

อื่นๆ 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ  

รายการ 
ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี 

ต้ังแต่ 1 ม.ค. 2568 ถึง 31 ธ.ค. 
2568 

ต้ังแต่ 7 พ.ย. 2567 
(วันจัดต้ังกองทรัสต)์ 
ถึง 31 ธ.ค. 2567 

รายไดค้่าเช่า (ลา้นบาท) 141.35 7.79 

รายไดอ้ื่น (ลา้นบาท) 3.93 0.04 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ลา้นบาท) 114.80 6.38 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน (ลา้นบาท) 

135.48 6.16 

ก าไรต่อหน่วย (บาท) 0.7877 0.0358 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.6673/1 - 

เงินลดทนุต่อหน่วย - - 

เงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) 23.99 18.42 

เงินสดไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) (98.61) 72.00 

เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (ลา้นบาท) (74.62) 90.42 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.7371 9.4667 

ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 0.4560 0.6708 

มลูค่าตามราคาตลาด (ลา้นบาท) 763.68 1,092.20 

ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี (บาท) 4.44 6.35 
*ค านวณโดยใชร้าคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละปี 

หมายเหตุ/1 เงินปันผลส าหรบัรอบผลการด าเนินงานปี 2567 จ านวน 0.0282 บาท/หน่วย ไดถ้กูจ่ายในรอบไตรมาส 1 ปี 2568 ในขณะที่เงินปันผล
ส าหรบัรอบผลการด าเนินงานงวด 12 เดือน ปี 2568 มีจ านวน 0.6391 บาท/หน่วย 

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต ์
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด จ านวน (ล้านบาท) ร้อยละของก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 8.80 7.67 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 2.35 2.05 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.58 0.51 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงนิ ไม่มี ไม่มี 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต ์ ไม่มี ไม่มี 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 4.03 3.51 

ค่าใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์
และส่งเสรมิการขาย 

ไม่มี ไม่มี 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.40 0.35 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงานอื่น 9.72 8.47 
ตน้ทนุทางการเงิน 4.61 4.02 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

1. ความเส่ียงโดยทั่วไป 
2. ความเส่ียงทางการเมือง 
3. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ และ/หรือ อทุกภยั และการก่อวินาศกรรม 
4. การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
5. ราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมีการเปล่ียนแปลงได ้
6. ความเส่ียงเก่ียวกบัจ านวนเงินคนืทนุท่ีจะไดร้บัจากการเลิกกองทรสัต ์
7. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดรอง 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
 

ทรพัยสิ์น 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต ์MII มีสินทรพัยร์วม 1,886.76 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 40.70 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.20 มีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของเงินลงทุนในหลักทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทนุ จ านวน 96.97 ลา้นบาท  

หนีสิ้น  
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต ์MII มีหนีสิ้นรวมจ านวน 211.98 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 5.80 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 2.67 มีสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจ านวน 5.02 ลา้นบาทและจากส่วนของค่าใชจ้่ายคา้ง
จ่ายจ านวน 1.21 ลา้นบาท 

สินทรพัยส์ทุธิ  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต ์MII มีทรัพยสิ์นสุทธิจ านวน 1,674.78 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 
46.50 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.86 มีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมจ านวน 46.50 ลา้นบาท และมีทรพัยสิ์นสุทธิต่อ
หน่วยเท่ากบั 9.7371 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2567 ที่มีทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 9.4667 บาทต่อหน่วย  

ผลการด าเนินงาน 
ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต ์MII มีรายไดร้วม 145.28 ลา้นบาท โดยมีรายไดห้ลกั คือ รายไดค้่าเช่า
และบรกิารจ านวน 141.35 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 97.29 ของรายไดร้วม และมีรายไดด้อกเบีย้จ านวน 1.50 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 1.03 
โดยกองทรสัต ์MII มีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบังวด 12 เดือน จ านวน 30.49 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ้่ายหลกั คือ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน
ของทรัพยสิ์นจ านวน รวม 9.72 ลา้นบาท รองลงมา คือ ค่าธรรมเนียมการจัดการจ านวน 8.80 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ จ า น ว น  4.02 ล้ า น บ า ท  ซึ่ ง ก อ ง ท รั ส ต์  MII มี ก า ไ ร จ า ก ก า ร ล ง ทุ น สุ ท ธิ  จ า น ว น  114.79  
ลา้นบาท และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 135.48 ลา้นบาท 

 

สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 
-ไม่มี- 

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 
ไม่มีเงื่อนไข 
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8. ความเส่ียงดา้นภาษี 
9. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์
10. ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
11. มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตอ์าจไม่เทา่กบัราคาที่จะซือ้ขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ

อาจไม่สมัพนัธก์บัมลูค่าที่ไดจ้ากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือเลิกกองทรสัต ์
12. ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรสัตอ์าจไม่ครอบคลมุความเส่ียงจากการสญูเสยีไดท้ัง้หมดและอาจไม่

ครอบคลมุถึงความเสียหายบางประเภทท่ีไม่ไดท้  าประกนั 
13. ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
14. ความเส่ียงที่อาจเกดิขึน้จากการกูย้ืมเงิน 
15. การปฏิบตัิตามกฎหมายและหลกัเกณฑด์า้นส่ิงแวดลอ้ม, สงัคม และ ธรรมาภิบาล (ESG) อาจก่อใหเ้กดิคา่ใชจ้่ายอยา่งมี

นยัส าคญัต่อกองทรสัต ์
16. ความเส่ียงกรณีลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน 
17. ความเส่ียงท่ีจะเกิดขึน้ต่อการเชา่ช่วงท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของการท่าเรือแห่งประเทศไทย ในกรณีท่ีสญัญาเชา่ท่ีดินซึง่เป็น

กรรมสิทธ์ิของการท่าเรือแห่งประเทศไทย (สญัญาเชา่หลกั) ถกูยกเลิก 
18. ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ของผูเ้ชา่ 
19. ความเส่ียงจากการยกเลิกหรือไมต่่อสญัญาเช่า 
20. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ 
21. ความเส่ียงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อที่แพรก่ระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของตลาดทนุ

ทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชน ์
22. ความเส่ียงจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ 
23. ความเส่ียงที่เกดิขึน้เมื่อตอ้งมีการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
24. ความเส่ียงเก่ียวกบัการดดัแปลงต่อเตมิทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุโดยผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
25. ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตใหใ้ชท้ี่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม 
26. ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคนืท่ีดิน 
27. ทรพัยสิ์นท่ีถือครองนัน้อาจมีคา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์น หรือในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มมากขึน้ 

 
 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซ ีจ ากัด (มหาชน)* 
195 อาคารวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์4 ชัน้ท่ี 16-17 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330  
โทรศพัท ์0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100  
www.mfcfund.com 
*ยา้ยที่ตัง้ส านกังาน ตัง้แต่วนัท่ี 8 ธันวาคม 2568 เป็นตน้ไป 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์จ ากดั 
เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ชัน้ 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพหานคร 10120  
โทรศพัท ์02 286 3484 
www.lhfund.co.th 
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ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

1. ข้อมูลทั่วไป  
ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียลอินเวสเมนท์ 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) : MFC Industrial Investment Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ : MII 

อายโุครงการ : ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์ : 7 พฤศจิกายน 2567 

วนัท่ีรบัโอนทรพัยส์ินและภาระ : 12 ธันวาคม 2567 

มลูค่าทุนจดทะเบียน : 1,622,117,548.73 บาท 

ประเภทโครงการ : กองทรสัต ์

ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัตี : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์
2.1  นโยบายการลงทนุ 

กองทรัสตจ์ะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่มีคุณภาพซึ่งรวมถึง  
แต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารโรงงาน-ส านักงานส าเร็จรูป อาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม หรืออาคารพาณิชย์-
ส านกังานใหเ้ช่า เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์โดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่า และ/
หรือ รายไดค้่าบริการ และ/หรือ รายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ จากธุรกิจอื่นที่เก่ียวขอ้ง โดยมุ่งหวงัที่จะ
สรา้งผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/
หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่พระราชบญัญัติทรสัต ์กฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด ปัจจบุนักองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยซือ้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร
โรงงาน และสิทธิการเช่าในท่ีดินพรอ้มกรรมสิทธ์ิในอาคาร รวมทัง้สิน้ 52 หลงั เนือ้ที่รวม 91-2-76.09 ไร่ โดยมีพืน้ที่
ปล่อยเช่าทัง้หมด 63,274.10 ตารางเมตร  

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญในปีทีผ่่านมา 

เมื่อวนัท่ี 9 ธันวาคม 2568 ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2568 ไดม้ีมติอนมุตัิการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่จ านวนไมเ่กิน 90,000,000 หน่วย เพื่อน าเงินท่ีไดไ้ปลงทนุในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดแ้ก่ อาคารโรงงานพรอ้มส านกังานจ านวน 3 หลงั ในโครงการกรีน พารค์ 1 จงัหวดัฉะเชงิเทรา ทัง้นี ้
ภายหลงัไดร้บัมตดิงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดย้ื่นแบบค าขออนญุาตและแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์่อส านกังาน ก.ล.ต. เมื่อวนัท่ี 18 ธันวาคม 2568 เพื่อด าเนินการเพิม่ทนุดงักล่าวต่อไป 
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2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) ซึ่งปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์MII เป็น
เจ้าของทรัพย์สินในนิคมฯ โครงการเดียวกันกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ ก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ 
จึงไดก้ าหนดแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกันปัญหา
ดงักล่าว บริษัทจดัการจดัใหม้ีขอ้ตกลงรว่มกันระหว่างกองทุนกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์นกรณีมีผูส้นใจเช่าอาคาร
โรงงาน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเสนอทรพัยสิ์นทัง้หมดใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะ
เป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 

 นอกจากนี ้บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนใน
การบริหารอสังหาริมทรพัยต์ามผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งจะเป็นส่ิงจูงใจในการสรา้งรายไดเ้พิ่มและลด
ค่าใชจ้่ายใหก้ับกองทรสัต ์ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัต์เชื่อว่า บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) จะ
ด าเนินการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ย่างเต็มประสิทธิภาพ และผูถื้อ
หน่วยจะไดร้บัประโยชน์สงูสดุ 

ทัง้นีใ้นส่วนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนุใน
ทรพัยสิ์นและบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดย

ประสานงาน 
ผูเ้ช่ารายย่อย 

จา้งบริหาร
ทรพัยส์ิน 

ปล่อยเช่า ช าระค่าเช่าตามสญัญา 

ลงทนุในกรรมสิทธิ์สมบรูณ์
และสทิธิการเช่า 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูล 

การจดัการ 

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
กองทรสัต ์

ลงทนุ ผลตอบแทน 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการ
เช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล 

อินเวสเมนท ์

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์

บลจ. เอ็มเอฟซ ี

จ ากดั (มหาชน) 

ทรัสต ี

บลจ.แลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จ ากดั 

โรงงาน/อาคารพาณิชย-์
ส านกังานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า 

รายไดจ้าก 
การปล่อยเช่า 

ผูเ้ช่ารายย่อย 

บรษิัท เจซเีค อินเตอร์
เนชั่นแนล จ ากดั 
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มีทรัสตีมีหน้าที่ในการติดตาม ดูแลและตรวจสอบประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสตห์รือผู้ไดร้ับ
มอบหมายรายอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์วัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรัสต ์มติของที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์และข้อผูกพันที่ไดใ้ห้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(ถ้ามี)  และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องเพื่อให้เกิด
ประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งการบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดย
มีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 4 และผูล้งทุนจะสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตัง้ทรัสตฉ์บับเต็มไดท้ี่ท  าการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดใ้นวนัและเวลาที่เปิดท าการ 

 

2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.4.1 ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

มลูค่าทรพัยสิ์น ทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า เอ็ม
เอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์ณ 31 ธันวาคม 2568 มีรายละเอียดดงันี ้

ประเภททรัพยส์นิ มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

เงินลงทนุตามมลูค่ายตุิธรรม         1,737,377,450.11  103.74 
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 96,971,623.32              5.79  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด             15,796,988.18  0.94 
เงินฝากธนาคารตดิภาระค า้ประกนั 6,449,043.89 0.39 
ลกูหนีค้่าเช่าและค่าบรกิาร               5,192,585.02  0.31 

ดอกเบีย้คา้งรบั                     3,786.76  0.01 
ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้             13,167,612.41              0.79  
เงินมดัจ าจ่าย               6,509,553.89              0.39  
สินทรพัยอ์ื่น               5,299,711.74              0.32  
รวมสินทรัพย ์         1,886,768,355.32  112.66 
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย               3,775,694.89              0.23  
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่             63,993,722.80              3.82  
เงินค า้ประกนัสญัญาจา้ง               1,500,000.00              0.09  
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่           138,577,450.11              8.27  
หนีสิ้นอื่น                4,141,055.50              0.25  
รวมหนีส้ิน           211,987,923.30         12.66  
รวมมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต ์                 1,674,780,432.02      100.00  
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 172,000,000 หน่วย 
มลูค่าต่อหนว่ยทรสัต ์ 9.7371 บาท 

         ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย ์

กองทรสัตล์งทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

(1) กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารโรงงาน จ านวน 2 แห่ง รวม 17 หลงั เนือ้ที่ดินรวม 36 ไร ่3 งาน 34 ตารางวา ไดแ้ก่ 
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1.1. โรงงานในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี จ านวน 16 หลงั เนือ้ที่ 34 ไร ่1 งาน 31.60 ตารางวา 

 

1.2. โรงงานในเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร จ านวน 1 หลงั เนือ้ที่ 2 ไร ่2 งาน 2.40 ตารางวา 

 

(2) สิทธิการเช่าและเช่าช่วงในที่ดินโดยกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน จ านวน 2 แห่ง รวม 35 
หลงั เนือ้ที่รวม 54 ไร ่3 งาน 42.09 ตารางวา ไดแ้ก่   

2.1. โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จ านวน 18 หลัง เนื ้อที่  29 ไร่ 1 งาน 46.09 ตารางวา โดย
กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าและเช่าช่วงที่ดินจากการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย โดยในส่วน
ของสญัญาเช่ามีอายุคงเหลือประมาณ 17 ปี (สญัญาสิน้สดุวนัที่ 17 ธันวาคม 2585) และในส่วนของ
สญัญาเช่าช่วงในส่วนท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของการท่าเรือแห่งประเทศไทยสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 
นัน้ กองทรสัตไ์ดข้อต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินดงักล่าว ซึ่งสญัญาเช่าช่วงมีอายคุงเหลือประมาณ 17 ปี 
(สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 17 ธันวาคม 2585) 
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2.2. อาคารพาณิชย-์ส านกังานส าเร็จรูปใหเ้ช่า ตัง้อยู่ที่ถนนกิ่งแกว้ จ านวน 17 หลงั เนือ้ที่ 25 ไร่ 1 งาน 96 
ตารางวา โดยมีอายุสญัญาเช่าคงเหลือประมาณ 11 ปี (สญัญาสิน้สดุวนัที่ 19 กุมภาพนัธ ์2579) ทัง้นี ้
กองทรสัตย์งัไดร้บัค ามั่นท่ีจะไดต้่ออายสุญัญาเช่าที่ดินออกไปอีก 30 ปี 

 

 

รายละเอียดอสังหาริมทรัพยข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดัส
เตรียล อินเวสเมนท ์    

(1) โรงงานในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี: กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 16 โฉนด พรอ้มส่ิงปลกูสรา้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินดงักล่าว 
ซึ่งรวมถึงอาคารโรงงาน-ส านกังาน 1 ชัน้ มีชัน้ลอย จ านวน 16 หลงั บา้นเลขที่ 1/6, 1/7, 1/9, 1/10, 1/12, 1/19 – 22, 
1/26, 1/31 – 34, 1/39 และ 1/40 ซึ่งตัง้อยู่ภายในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี หมู่ที่ 5 ต าบลท่าสะอา้น อ าเภอบางปะ
กง จงัหวดัฉะเชิงเทรา และสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) กบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 
เช่น อุปกรณ์ไฟฟ้าและแสงสว่าง อุปกรณ์สุขภัณฑ์และสุขาภิบาล ระบบหมุนเวียนอากาศ และส่วนควบของ
ทรพัยสิ์นดงักล่าว (โดยกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากการแปลงสภาพจากกองทุนมาเป็นกองทรสัต ์เมื่อ
วนัที่ 12 ธันวาคม 2567 ซึ่งกองทุนรวมเขา้ลงทุนเมื่อวนัที่ 18 ธันวาคม 2555 วนัที่ 24 ธันวาคม 2556 และวนัที่ 27 
ธันวาคม 2556) 

ที ่ อาคาร โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

พืน้ทีอ่าคาร 
(ตร.ม.) 

อายุอาคาร/1 

(ปี) 
1. A9 18594 1702 1708 2-0-71.3 1,620 16 

2. G023 18589 335 1703 2-0-84.2 1,620 16 

3. G025 18591 337 1705 2-0-38.1 1,620 16 

4. G026 18592 338 1706 2-0-38.1 1,620 16 

5. G027 18593 722 1707 2-0-19.4 1,620 16 

6. G040 18599 751 1713 3-0-60.3 2,940 11 

7. F1 18579 325 1693 1-1-48.1 1,050 16 

8. F2 18578 746 1692 1-1-54.0 1,050 16 

9. F3 18577 745 1691 1-1-57.8 1,050 16 

10. F005 18573 296 1687 2-0-19.1 1,620 16 

11. F008 18572 295 1686 2-0-83.6 1,800 11 

12. F009 18571 290 1685 2-0-72.1 1,620 16 
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ที ่ อาคาร โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

พืน้ทีอ่าคาร 
(ตร.ม.) 

อายุอาคาร/1 

(ปี) 
13. F010 18570 117 1684 2-2-26.3 2,310 16 

14. F012 35104 1747 2026 2-2-25.9 2,160 11 

15. F019 35103 1746 2025 2-0-84.6 1,800 11 

16. F020 35102 1745 2024 2-2-48.7 2,310 11 
/1 อา้งอิงอายุอาคารตามรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ที่ดินและอาคารโรงงานพรอ้มส านกังาน จ านวน 16 หลงั แปลงที่ดินเลขที่ A9, F1-F3, F5, F008, F009, F10(G52), 
F12(F12/3), F19(F12/2), F20(F12/1), G023(A4), G025(A6), G026, G027 และ G40 ภายในนคิมอตุสาหกรรม ทีเอฟดี ถนนสริิโสธร {ฉะเชิงเทรา-บางปะกง (ทล.314)} ต าบลท่า
สะอา้น อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา จดัท าโดย บริษัท ซาลแมนน ์(ฟาร์อีสท์) จ ากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่1 สงิหาคม 2568 

(2) โรงงานในเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร: กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 1 โฉนด พรอ้มส่ิงปลกูสรา้งที่ตัง้อยู่บนที่ดิน
ดงักล่าว ซึ่งรวมถึงอาคารโรงงาน-ส านกังาน 1 ชัน้ มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั บา้นเลขที่ 60/111 ซึ่งตัง้อยู่ภายในเขต
ส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร หมู่ที่ 19 ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี และสงัหารมิทรพัยท์ี่
เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) กบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร เช่น อปุกรณไ์ฟฟ้าและแสงสว่าง 
อปุกรณส์ขุภณัฑแ์ละสขุาภิบาล ระบบหมนุเวียนอากาศ และส่วนควบของทรพัยสิ์นดงักล่าว (โดยกองทรสัตร์บัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระจากการแปลงสภาพจากกองทุนมาเป็นกองทรสัต ์เมื่อวนัที่ 12 ธันวาคม 2567 ซึ่งกองทนุรวมเขา้
ลงทนุเมื่อวนัที่ 18 ธันวาคม 2555) 

ที ่ อาคาร โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

พืน้ทีอ่าคาร 
(ตร.ม.) 

อายุอาคาร /1 

(ปี) 
1.  3074/3 76004 28 48105 2-2-2.40 1,080 20 

/1อา้งอิงอายอุาคารตามรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ ทีด่ินเนือ้ที ่2-2-02.4 ไร่ และอาคารโรงงานพรอ้มส านกังาน ตัง้อยู่ในเขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร เลขที ่60/111 
ติดทางภาระจ ายอม ถนนนวนคร 19 แยกจากถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธาน ีจดัท าโดย บริษัท ซาลแมนน ์(ฟาร์อีสท์) จ ากดั 
ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่1 สงิหาคม 2568  

หมายเหตุ : ก่อนวันที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ที่ดินอันเป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 
นวนครดงักล่าวไดต้กอยู่ภายใตภ้าระจ ายอมเรื่องถนน ทางเดิน ชานถนน และอื่น ๆ ของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 
967 ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ซึ่งมีบริษัท นวนคร จ ากัด เป็นเจ้าของ ( ปัจจุบัน
เปล่ียนชื่อเป็นบรษิัท นวนคร จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร) อยู่ก่อนแลว้ โดย
ภาระจ ายอมดงักล่าวมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อก าหนดวิธีการใชง้านที่ดินเพื่อใชเ้ป็นโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
ส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร และการให้บริการสาธารณูปโภคและการด าเนินการที่ เ ก่ียวข้องกับงาน
สาธารณูปโภคในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร โดยโฉนดที่ดินเลขท่ี 967 นั้นในปัจจุบันมีลักษณะเป็นถนน
ภายในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนครและบริษัท นวนคร จ ากัด (มหาชน) (“นวนคร”) ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินเลขที่ 
967 ไม่ไดม้ีการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินโฉนดเลขที่ 76004 ซึ่งกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในลักษณะของถนน 
ทางเดิน หรือชานถนนแต่อย่างใด ทั้งนี ้ปัจจุบันกองทรัสตย์ังสามารถด าเนินการจัดหารายได้โดยการให้เช่า
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนครไดต้ามปกติโดยไม่มีการรบกวนจากนวนคร 
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(3) โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั: สิทธิการเช่าในที่ดินจ านวน 13 โฉนด และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินจ านวน 10 
โฉนด และกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสรา้งท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินดังกล่าว ซึ่งรวมถึงอาคารโรงงาน-ส านกังาน 1 ชัน้ มีชัน้ลอย 
จ านวน 18 หลัง บา้นเลขที่ 213 - 213/17 ซึ่งตั้งอยู่ภายในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง หมู่ที่ 3 ต าบลทุ่งสุขลา 
อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี และสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) กบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นนิคมอตุสาหกรรม
แหลมฉบงั เช่น อปุกรณไ์ฟฟ้าและแสงสว่าง อปุกรณส์ขุภณัฑแ์ละสขุาภิบาล ระบบหมนุเวียนอากาศ และส่วนควบ
ของทรพัยสิ์นดงักล่าว (โดยกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากการแปลงสภาพจากกองทุนมาเป็นกองทรสัต ์
เมื่อวนัที่ 12 ธันวาคม 2567 ซึ่งกองทนุรวมเขา้ลงทนุเมื่อวนัที่ 20 ธันวาคม 2555)  

สิทธิการเช่าในทีด่ิน และสิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน 

ที ่ โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
เจ้าของทีด่ิน สิทธิครอบครอง 

1.  1132 45 240 3-3-87.27 การนิคม

อตุสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย 

สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ที่ ดิ น  มี

ระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 17 ปี (นับจาก

วนัที่ 31 ธันวาคม 2568) 

2.  1134 72 242 3-2-81.10 

3.  17644 71 2027 0-1-63.73 

4.  21399 68 2168 0-2-45.92 

5.  25579 74 3374 2-0-30.00 

6.  25580 75 3375 2-0-96.00 

7.  25581 76 3376 1-3-47.00 

8.  25582 77 3377 2-0-19.00 

9.  25583 78 3378 2-0-80.00 

10.  25584 79 3379 2-1-00.00 

11.  25585 80 3380 2-1-12.19 

12.  25586 81 3381 2-0-62.80 

13.  25587 82 3382 2-1-41.08 

14.  1133 84 241 0-0-16.30 การท่าเรือแห่ง

ประเทศไทย 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน  มี

ระยะเวลาการเช่ าช่ ว ง

คงเหลือประมาณ 17 ปี  

(นับจากวนัที่ 31 ธันวาคม 

2568) 

15.  17640 83 2023 0-0-14.20 

16.  17641 91 2024 0-0-45.20 

17.  17642 90 2025 0-0-33.10 

18.  17643 89 2026 0-0-42.50 

19.  17645 87 2028 0-0-29.90 

20.  17646 86 2029 0-0-32.40 

21.  17647 85 2030 0-0-25.10 

22.  20594 88 2518 0-0-36.20 

23.  25590 73 3385 0-2-05.10 
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กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง 

ที ่ อาคาร บ้านเลขที่ 
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

โฉนดเลขที/่1 

พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 

อายุอาคาร /1 

(ปี) 

1.  5E-1/1 213/1 1132 และ 25587 1,050 19 
2.  5E-1/3 213/2 25585, 25586 และ 25587 1,050 19 
3.  5E-1/2 213 1132 และ 25587 1,500 19 
4.  5E-1/4 213/3 1132, 25586 และ 25587 1,500 19 
5.  5E-2/1 213/5 28853, 25584 และ 25585 1,050 19 
6.  5E-2/3 213/6 25581, 25582, 25583 และ 25584 1,050 19 
7.  5E-2/2 213/4 25584, 25585, และ 25586 1,500 19 
8.  5E-2/4 213/7 25582, 25583, 25584 และ 25585 1,500 19 
9.  5E-3/1 213/9 25580, 25581, และ 25582 1,050 19 
10.  5E-3/2 213/8 17644, 25580, 25581, 25582 และ 25583 1,500 19 
11.  5E-3/3 213/10 1134, 25579 และ 25580 1,050 19 
12.  5E-3/4 213/11 17644, 25579, 25580 และ 25581 1,500 19 
13.  5E-4/1 213/17 1134 675 19 
14.  5E-4/2 213/16 1134 675 19 
15.  5E-4/3 213/15 1134 675 19 
16.  5E-4/4 213/14 1134 675 19 
17.  5E-4/5 213/13 1134, 21399 และ 25579 675 19 
18.  5E-4/6 213/12 21399 และ 25579 675 19 

/1 อา้งอิงขอ้มูลตามรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรา้งอาคารคลงัสินคา้และส านักงานจ านวน 18 หลงั ตัง้อยู่เลขที่ 213, 213/1 – 
213/17 ถนน L21 ภายในนคิมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ถนนสขุุมวิท ต าบลทุ่งสขุลา อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี จดัท าโดย บริษัท ซาลแมนน ์(ฟาร์อีสท์) จ ากดั ประเมินมูลค่า ณ 
วนัที ่1 สงิหาคม 2568  

(4) อาคารพาณิชย-์ส านักงานส าเร็จรูปให้เช่าในโครงการถนนกิ่งแก้ว : สิทธิการเช่าในท่ีดินจ านวน 18 โฉนด และ
กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสรา้งที่ตั้งอยู่บนที่ดินดังกล่าว ซึ่งรวมถึงอาคารพาณิชย์-ส านักงาน 1 ชั้น จ านวน 17 หลัง 
บา้นเลขท่ี 24/8 – 24/15 และ 110 ,110/1 – 110/8 ซึ่งตัง้อยู่ภายในโครงการถนนกิ่งแกว้ หมู่ที่ 13 ต าบลราชาเทวะ 
อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และสังหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) กับทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นโครงการ
ถนนกิ่งแกว้ เช่น อปุกรณไ์ฟฟ้าและแสงสว่าง อปุกรณส์ขุภณัฑแ์ละสขุาภิบาล ระบบหมนุเวียนอากาศ และส่วนควบ
ของทรพัยสิ์นดงักล่าว (โดยกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากการแปลงสภาพจากกองทุนมาเป็นกองทรัสต ์
เมื่อวนัที่ 12 ธันวาคม 2567 ซึ่งกองทนุรวมเขา้ลงทนุเมื่อวนัที่ 4 ธันวาคม 2556) 

ที ่

โฉนด

ทีด่ิน

เลขที ่

เลข

ทีด่ิน 

หน้า

ส ารวจ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
อาคาร 

พืน้ที่

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร/1 

(ปี) 

เจ้าของทีด่ิน สิทธิครอบครอง 

1.  1090 146 4 1-2-44.00 KK#15 1,086.30 18 นายเฉลิมพล ฮวบ

แช่ม 

สิทธิการเช่าที่ดิน มี

ระยะเวลาการเช่า

คงเหลือประมาณ 

10 ปี (นับจากวนัที่  

2.  11518 148 7085 0-2-49.00 - - - 

3.  103929 405 18232 6-3-31.00 KK#1 906.30 18 

4.  103932 408 18235 1-0-07.00 KK#3 786.30 18 
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ที ่

โฉนด

ทีด่ิน

เลขที ่

เลข

ทีด่ิน 

หน้า

ส ารวจ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
อาคาร 

พืน้ที่

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร/1 

(ปี) 

เจ้าของทีด่ิน สิทธิครอบครอง 

5.  103933 409 18236 1-0-56.00 KK#7 936.30 18 31 ธันวาคม 2568) 

และได้รับค ามั่นที่

จ ะ ไ ด้ ต่ อ อ า ยุ

สัญญา เช่ าที่ ดิ น

ออกไปอีก 30 ปี 

6.  103934 410 18237 1-0-48.00 KK#8 936.30 18 

7.  103935 411 18238 1-0-07.00 KK#4 786.30 18 

8.  103936 412 18239 1-0-07.00 KK#5 786.30 18 

9.  103930 406 18233 1-0-78.00 KK#6 936.30 18 นางสาวพรสรุีย ์ฮวบ

แช่ม 10.  103931 407 18234 1-0-07.00 KK#2 786.30 18 

11.  104786 413 18277 1-0-07.00 KK#12 786.30 18 นายชชัวาล  

ฮวบแช่ม 12.  104792 419 18283 1-2-05.00 KK#17 1,086.30 18 

13.  104787 414 18278 1-0-07.00 KK#13 786.30 18 นางสาวพรเพ็ญ 

ฮวบแช่ม 14.  104793 420 18284 1-2-84.00 KK#16 1,086.30 18 

15.  104788 415 18279 1-0-07.00 KK#14 786.30 18 นายพนูศกัดิ์  

ฮวบแช่ม 16.  104791 418 18282 1-2-65.00 KK#11 863.30 18 

17.  104789 416 18280 1-0-73.00 KK#9 786.30 18 นายชยัวฒัน ์ 

ฮวบแช่ม 18.  104790 417 18281 1-0-73.00 KK#10 906.30 18 
/1 อา้งอิงอายอุาคารตามรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ สทิธิการเช่าทีด่ินและกรรมสทิธิใ์นสิ่งปลูกสรา้งอาคารคลงัสนิคา้และส านกังาน จ านวน 17 หลงั ตัง้อยู่เลขที ่24/8-24/15 และ 
110-110/8 ติดซอยก่ิงแก้ว 25/1 ถนนก่ิงแก้ว (ทางหลวงหมายเลข 3256) ต าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จัดท าโดย บริษัท ซาลแมนน์ (ฟาร์อีสท์) จ ากัด 
ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่1 สงิหาคม 2568 

หมายเหต:ุ  

1. การเวนคืนทรพัยสิ์น 
กองทรสัตม์ีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นโดยหน่วยงานของรฐัซึ่งท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่สามารถใชท้รพัยสิ์น
เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปไดเ้หมือนเดิม ในกรณีที่เกดิการเวนคืนดงักลา่ว ไมว่่าทัง้หมดหรือบางส่วนจนไม่
สามารถใชป้ระโยชนต์ามวตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์กองทรสัตม์สิีทธิไดร้บัเงินทดแทนคา่เวนคืนจากหน่วยงานราชการท่ี
เก่ียวขอ้ง ตามจ านวน หลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีก าหนดในพระราชบญัญัติวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2562 
และที่แกไ้ขเพิ่มเติม รวมถึงกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง  

ส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทุนในปัจจบุนัที่อยู่ภายใตเ้ขตที่ดินที่จะเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดิน
ที่จะเวนคืนในทอ้งที่ต  าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และ แขวงดอกไม ้เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2555 และพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนในท้องที่ต  าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ และ แขวงดอกไม ้เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2560 โดยกองทุนรวม M-II ร่วมกับเจา้ของที่ดิน
โครงการถนนกิ่งแกว้ ไดม้ีการยื่นฟ้องต่อศาลปกครองกลาง เพื่อขอใหศ้าลพิจารณาว่าการก าหนดแนวเวนคนืตามพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนในทอ้งที่ต  าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และ แขวงดอกไม ้
เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2555 นัน้ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ซึ่งในปี 2567 นัน้อยู่ในขัน้ตอนอุทธรณค์ดีไปยงัศาล
ปกครองสงูสดุ โดยคดีความดงักล่าวยงัไม่ถึงที่สดุ 
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อย่างไรกต็าม ในปัจจบุนัไดม้ีการก่อสรา้งตามแนวเขตเวนคืนเสรจ็เรียบรอ้ยแลว้โดยมกีารปรบัรน่แนวก่อสรา้งเพื่อไมใ่ห้

เกิดผลกระทบกบัโครงสรา้งอาคาร และการก่อสรา้งถนนตามการก่อสรา้งจรงิในปัจจบุนัก็ไม่ไดล้ า้เขา้มาในส่วนของ

อาคาร และไม่ไดส่้งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในโครงการถนนกิ่งแกว้ ท าใหก้องทนุรวมและ

เจา้ของที่ดินโครงการถนนกิ่งแกว้พิจารณารว่มกนัในการยื่นค ารอ้งถอนฟ้องคดีความที่ไดย้ื่นฟ้องต่อศาลปกครองกลาง

ในปี 2567 โดยต่อมาภายหลงัการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์MII แลว้เสรจ็ในช่วงปลายปี 2567 และ

กองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระซึ่งรวมถึงสิทธิการเชา่ในท่ีดินท่ีจะถกูเวนคืน พรอ้มทัง้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีตัง้อยู่บน

ที่ดินที่จะถกูเวนคืนเป็นท่ีเรยีบรอ้ยแลว้นัน้ เมื่อวนัท่ี 15 มกราคม 2568 ศาลปกครองสงูสดุมีค าสั่งอนญุาตใหก้องทรสัต ์

(กองทนุรวม) ถอนอทุธรณค์ าพิพากษาของศาลปกครองชัน้ตน้และใหจ้ าหน่ายคดีออกจากสารบบความ 

ปัจจบุนัเจา้ของที่ดินที่กองทรสัตเ์ช่าอยู่ระหว่างยื่นเรื่องขอนดัหมายใหเ้จา้หนา้ที่ส  านกังานท่ีดินบางพลีเขา้มาส ารวจแนว

เขตรงัวดั และปักหมดุตามเขตที่ดินใหม่ หากเจา้ของที่ดินไดร้บันดัหมายแลว้จะแจง้ใหก้องทรสัตเ์ขา้ส ารวจและรบัทราบ

การชีแ้นวเขตรว่มกนั เพื่อใหส้ านกังานที่ดินด าเนินการออกเอกสารระวางและแนวเขต รวมถงึขนาดที่ดินอย่างเป็นทางการ

ต่อไป ดงันัน้ พืน้ท่ีของกองทรสัตอ์าจมกีารเปล่ียนแปลงไปไดห้ากมีความชดัเจนภายหลงัจากการรงัวดัพืน้ท่ีดงักลา่ว 

ทัง้นี ้ปัจจุบนักองทรสัตอ์ยู่ระหว่างด าเนินการเพื่อการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายพืน้ที่ในเขตเวนคืนกบัส านกังานทาง
หลวงชนบทท่ี 1 (ปทมุธานี) เพื่อด าเนินการรบัเงินทดแทนจากการเวนคืนดงักล่าว 

2.  ภาระจ ายอมบนทรพัยสิ์น 

ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวมในโครงการถนนกิ่งแกว้นัน้ กองทนุรวมไดก้ าหนดใหม้ีการจดทะเบียนภาระจ า
ยอมในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 11518 และ 103929 ต าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งนายเฉลิมพล 
ฮวบแช่ม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และกองทนุรวมมีสิทธิการเช่าในท่ีดินดงักล่าว ใหเ้ป็นภารยทรพัยแ์ก่ทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวม ซึ่งไดด้  าเนินการจดทะเบียนใหท้ี่ดินเลขที่ 11518 และ 103929 ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน ทาง
รถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน า้ ตลอดจนสาธารณปูโภคต่าง ๆ ของที่ดินดงัต่อไปนี ้

1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 103930 และ 103931 มีนางสาวพรสรีุย ์ฮวบแช่ม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
2. ที่ดินโฉนดเลขที่ 104786 และ 104792 มีนายชชัวาล ฮวบแช่ม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
3. ที่ดินโฉนดเลขที่ 104787 และ 104793 มีนางสาวพรเพ็ญ ฮวบแช่ม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
4. ที่ดินโฉนดเลขที่ 104788 และ 104791 มีนายพนูศกัดิ์ ฮวบแช่ม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ  
5. ที่ดินโฉนดเลขที่ 104789 และ 104790 มีนายชยัวฒัน ์ฮวบแช่ม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

ทัง้นี ้ในปัจจุบนั กองทรสัตเ์ป็นผูเ้ช่าที่ดินแปลงที่เป็นสามยทรพัยท์ัง้ 10 โฉนดขา้งตน้ รวมถึงที่ดินแปลงภารยทรพัยท์ัง้ 2 
โฉนดโดยไม่มีบุคคลภายนอกเขา้ใชป้ระโยชนใ์นภาระจ ายอมดงักล่าว และกองทรสัตย์งัคงจดัหาประโยชนจ์ากที่ดินทั้ง
แปลงภารยทรพัยแ์ละสามยทรพัยท์ัง้หมดไดต้ามปกติ 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

ราคาประเมินประจ าปีดว้ยวิธีรายได ้( Income Approach) ของทรัพยสิ์น ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2568 ที่จัดท าโดย บริษัท 
ซาลแมนน ์(ฟารอ์ีสท)์ จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ สามารถสรุปไดต้ามตาราง ดงัต่อไปนี ้  
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รายละเอียด ประเภท 
พืน้ทีด่นิ 
(ไร่-งาน-
ตร.ว.) 

ราคาประเมิน
(บาท) 

กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold)    
1. โรงงานในนิคมอตุสาหกรรมทเีอฟดี จ านวน 16 โรงงาน โรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 34-1-31.60 1,041,300,000 

2. โรงงานในเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร จ านวน 1 โรงงาน โรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 2-2-2.40 37,200,000 

สิทธิการเชา่ (Leasehold)      
3. โรงงานในนคิมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั จ านวน 18 โรงงาน โรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 29-1-46.09 332,000,000 
4. อาคารใหเ้ช่าในโครงการกิ่งแกว้ จ านวน 17 หลงั อาคารส าเรจ็รูปใหเ้ช่า 25-1-96 188,300,000 

   วิธีการประเมิน :  ผูป้ระเมินใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยค านวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได้
ที่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ภายใตเ้งื่อนไขการจดัหาประโยชนจ์าก
ทรัพยสิ์น ระยะเวลาประมาณการ 10 ปี ส าหรับ Freehold  และตามระยะเวลาสัญญาเช่า
คงเหลือของที่ดินเช่า ส าหรบั Leasehold (ประมาณ 17 ปี ส าหรบันิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั 
และประมาณ 10 ปี ส าหรบัโครงการกิ่งแกว้ โดยนบัจากวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 

2.4.3  รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่
1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 

  - ไม่มี – 

 2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่
1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 

 - ไม่มี – 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
กองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน โดยน าพืน้ที่เช่าทัง้หมด ออก
ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อน าไปประกอบกิจการซึ่งกองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง
กับการลงทุนในทรพัยสิ์นและการบริหารทรพัยสิ์นของกองทุน M-II ณ วนัที่ 12 ธันวาคม 2567 ระหว่าง กองทุน M-II 
บริษัทจดัการ และบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์MII ซึ่งเป็นผลให้
สัญญาแต่ งตั้ ง ผู้บ ริหา รอสั งหาริมทรัพย์ข องกองทุน  M-II ถูก โอนมายังกองทรัสต์  MII ด้วย  โดยมี 
บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) เดิมคือ บรษิัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) โดย
ประกอบธุรกิจหลกัเก่ียวกับการพฒันาที่ดินประเภทนิคมอุตสาหกรรม และก่อสรา้งโรงงานส าเร็จรูปมาตรฐาน เพื่อ
ขาย และใหเ้ช่าในเขตโครงการนิคมอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ทั้งกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ปัจจุบันไดข้ยายโอกาสทางธุรกิจ และรายไดเ้พิ่มเติมจากการลงทุนในธุรกิจอาคารเช่าส านักงาน และก่อสรา้ง
คอนโดมิเนียม เพื่อพักอาศัย ในบริเวณย่านธุรกิจใจกลางกรุงเทพมหานคร เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
กองทรสัต ์และยงัคงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยท่ี์อยู่ในโครงการเดียวกนั ไดแ้ก่ นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟ
ดี และนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ซึ่งอยู่ภายใตก้ารบรหิารงานโดยบรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 
เช่นเดียวกนั ซึ่งมีทรพัยสิ์นที่มีลกัษณะคลา้ยกัน อย่างไรก็ดี  ผูเ้ช่าจะเป็นผูท้ี่จะตดัสินใจเลือกพืน้ที่เช่า ตามท าเลที่ตัง้
หรือคุณลักษณะของทรัพย์สินที่ตรงกับความต้องการใช้งานของผู้เช่าเองซึ่งเป็นการป้องกันความขัดแย้งทาง
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ผลประโยชนใ์นการหาผูเ้ช่าระหว่างพืน้ที่ปล่อยเช่า โดยมีระยะเวลาการจา้งบริหารทรพัยสิ์น 5 ปี   (ตัง้แต่วันที่ 18 
ธันวาคม 2565 ถึง 17 ธันวาคม 2570 ) โดยมีอตัราค่าบรกิารที่ระบใุนสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้ไม่
เกินอัตรารอ้ยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ ทั้งนี ้ไม่รวมค่าธรรมเนียมผูแ้ทน ตัวแทน ค่านายหนา้ซึ่งรวมถึง
ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า หรือต่อสญัญาเช่า (Commission Fee )โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่บริหาร
จัดการทรพัยสิ์นเพื่อใหไ้ดร้ายไดสุ้ทธิจากการใหเ้ช่าโรงงานใหไ้ดม้ากที่สดุเพื่อประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัต ์โดยมี
หลกัการบรหิารดงันี ้ 

1. บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทนุดว้ยหลกัการและมาตรฐานอย่างมืออาชีพ 
2. ประสานงาน ดแูล และใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่าอย่างทนัท่วงที เพื่อรกัษาความสมัพนัธท์ี่ดี และสรา้งมาตรฐานท่ีดีใน

การใหบ้รกิารลกูคา้ทัง้ก่อนและหลงัการขาย โดยค านึงถึงความตอ้งการของผูเ้ช่าเป็นหลกั 
3. ตรวจสอบดแูลและบ ารุงรกัษาสภาพทรพัยสิ์นของกองทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และรายงานผลการตรวจสอบต่อ

กองทนุอย่างสม ่าเสมอ 
4. ตรวจสอบและประสานงานหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหม้ีใบอนุญาตหรือเอกสารส าคญัใดๆ ที่จ  าเป็นต่อการ

ประกอบกิจการ เพื่อใหม้ีไวต้ลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์น 
5. บรหิารอตัราการเช่าใหอ้ยู่ในระดบัสงูสดุ และจดัการตน้ทนุท่ีเก่ียวขอ้งอย่างมีประสิทธิภาพ 
6. สนบัสนุนการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ ในกรณีที่พืน้ที่เช่าว่างลง โดยเสนออตัราค่าเช่าที่เหมาะสมกับสถานการณ์

ตลาด และคู่แข่ง ณ ขณะนัน้ รวมทัง้เงื่อนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่าเงื่อนไขที่ใหส้ าหรบัทรพัยสิ์นในบริเวณใกลเ้คียง
กนัท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเจา้ของโดยตรง 

กองทรสัตด์  าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก โดยการน าอาคารโรงงาน-ส านักงาน และ
อาคารพาณิชย-์ส านกังาน ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้สรุปขอ้มลูจ านวนอาคารโรงงาน-ส านกังาน และอาคารพาณิชย-์
ส านกังาน ที่มีผูเ้ช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ไดด้งันี ้

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่ารวม
ของทรัพยสิ์น

(ตร.ม.) 

พืน้ที่ 
ทีมี่ผู้เช่าอยู่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน
ทรัพยสิ์น 
(หลัง) 

จ านวน
ทรัพยสิ์น 
ทีมี่ผู้เช่า 
(หลัง) 

อัตราการเช่า
ค านวณจาก
พืน้ทีเ่ช่า 
(ร้อยละ) 

นิคมอสุาหกรรมทีเอฟดี      27,810  26,190  16 15 94.2 
เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร        1,080          1,080  1 1 100.0 
นิคมอสุาหกรรมแหลมฉบงั         19,350       18,000  18 16 93.0 
โครงการถนนกิ่งแกว้         15,034  9,746  17 11 64.8 
รวม      63,274       55,016.30  52 43 86.9 
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รายชื่อผู้เช่าพืน้ที ่10 อนัดบัแรก โดยจัดล าดับตามขนาดพืน้ทีเ่ช่าจากมากไปน้อย 

ล าดับ   รายชื่อผู้เช่า   ร้อยละของพืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่าทัง้หมด  

1. บรษิัท ลิควิค-บ็อกซ ์(ประเทศไทย) จ ากดั 8.83 
2. บรษิัท หมี่ ไหล ถาง อาหาร (ประเทศไทย) จ ากดั 7.14 
3. บรษิัท เพาเวอรเ์ทค 2004 จ ากดั 6.22 
4. บรษิัท ย ูเอ โทมสั จ ากดั 5.83 
5. บรษิัท ซาเดซา่ (ประเทศไทย) จ ากดั 5.45 
6. บรษิัท อีไลเทค อิเล็กทรอนิกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 5.34 
7. บรษิัท ฟอรม์ิกา้ ครสิตลั ซิสเต็มส ์จ ากดั 5.18 
8. บรษิัท เพาเวอรเ์ทค เอ็นจิน้  แอสเซมบลี จ ากดั 4.20 
9. บรษิัท ฮอปป้ี อินดสัเตรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 3.82 
10. บรษิัท มารุเอส ุแฟคตอรี่ (ประเทศไทย) จ ากดั 3.82 

อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า ตามพืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าทีห่มดสัญญาในแต่ละปี 

 

รายละเอียดสัญชาตขิองผู้เช่า ตามสัดสว่นรายได้ค่าเช่าตอ่รายได้ค่าเชา่รวม 
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รายละเอียดประเภทธุรกิจของผู้เช่า ตามสดัส่วนรายได้ค่าเช่าต่อรายได้ค่าเชา่รวม 
 

 

 

 

 

 

 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า ตามสัดส่วนรายไดค้่าเช่าต่อรายได้ค่าเช่ารวม 

 
*อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน า้หนกัของผูเ้ช่า (WALE) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 1.54 ปี 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 
 กองทรสัตไ์ม่มีหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ซึ่งเกิดจากการกูย้ืมเงินในระหว่างรอบปีบญัชีที่ผ่านมา 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน    

3.1 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ 

 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีการขยายตวัที่รอ้ยละ 2.4 แมจ้ะเป็นการชะลอตวัลงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบกับรอ้ยละ 

2.9 ในปี 2567 แต่ปรากฏสญัญาณการฟ้ืนตวัที่แข็งแกรง่ในไตรมาสสดุทา้ยซึ่งขยายตวัไดถ้ึงรอ้ยละ 2.5 โดยไดร้บัแรง

ขบัเคล่ือนส าคญัจากการลงทนุรวมที่เรง่ตวัขึน้สงูสดุในรอบทศวรรษที่รอ้ยละ 8.1 โดยเฉพาะการลงทนุภาครฐัที่เติบโต

รอ้ยละ 8.9 และการลงทุนภาคเอกชนที่ขยายตัวรอ้ยละ  3.5 ขณะที่มูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลารส์หรัฐ 

ขยายตวัโดดเด่นที่รอ้ยละ 12.7 สะทอ้นถึงขีดความสามารถในการแข่งขนัของภาคอตุสาหกรรมไทยในเวทีโลก 

1. การใชจ้า่ยเพื่อการอปุโภคบรโิภค ประกอบดว้ย  
1) การใชจ้า่ยเพื่อการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.1 ต่อเนื่องจาก รอ้ยละ 2.7 ในปี 

2568 และเท่ากบัการประมาณการครัง้ก่อน โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการฟ้ืนตวัของการใชจ้่ายในหมวด
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ภาคบรกิารตามการ ฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว และแนวโนม้เงนิเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบัต ่า ท่ามกลางการ
ด าเนินนโยบายการเงินแบบผ่อนคลาย อย่างไรก็ตาม การบรโิภคภาคเอกชนมีแนวโนม้ชะลอลงจากฐาน
การบรโิภคในปี 2568 ที่ส่วนหนึง่ไดร้บัแรงสนบัสนนุจากมาตรการภาครฐั 

2) การใชจ้า่ย เพื่อการอปุโภค ภาครฐับาล คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.2 เทยีบกบัรอ้ยละ 0.6 ในปี 2568 และ
เท่ากบัการประมาณการครัง้ก่อน ตามการ เพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณรายจา่ยประจ าทัง้ในส่วนของ
งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 และงบประมาณรายจา่ยเหล่ือมปี  

3) การลงทุนรวมคาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.8 ชะลอลงจากรอ้ยละ 4.9 แต่เป็นการปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.4 ใน
การประมาณการครัง้ก่อน โดย 
1)       การลงทนุภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอลงจากรอ้ยละ 3.5 แต่ปรบัเพิ่มจากรอ้ยละ0.9 

ในการประมาณการครัง้ก่อน 
2)       การลงทุนภาครฐั คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.7 ชะลอลงจากรอ้ยละ 8.9 ในปี 2568 แต่เป็นการปรบัลด

ประมาณการลงจาก การขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ในการประมาณการครัง้ก่อน ตามการลดลงของเม็ดเงิน
เบิกจ่ายงบประมาณที่เหลือภายใตม้าตรการกระตุน้เศรษฐกิจ  และสรา้งความเขม้แข็งภายหลังมีการ
เบิกจ่ายในช่วงไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2569 มากกว่าที่คาดการณ ์

4) มูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปเงินดอลลาร์สหรฐั คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 2.0 ชะลอลงจากการขยายตัวใน
เกณฑส์งูรอ้ยละ 12.7 ในปี 2568 แต่ปรบัเพิ่มขึน้จากการลดลงรอ้ยละ 0.3 ในการประมาณการครัง้กอ่น ตามการ
ผ่อนคลายมาตรการกีดกนัทางการคา้ที่ส่งผลใหม้ลูค่าการส่งออก สินคา้มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่อง ขณะที่การ
ส่งออกบริการมีแนวโนม้ฟ้ืนตัวขึน้ตามการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยว  โดยคาดว่ารายรบัจาก นักท่องเที่ยว
ต่างชาติในปี 2569 จะอยู่ที่ 1.65 ลา้นลา้นบาท เทียบกับ 1.47 ลา้นลา้นบาทในปี 2568 ส่งผลใหป้ริมาณการ
ส่งออกสินคา้และ บริการในปี 2569 มีแนวโนม้ที่จะขยายตวัรอ้ยละ 1.8 ชะลอลงจากรอ้ยละ 9.2 ในปีก่อนหนา้ 
แต่ปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.1 ในการประมาณการครัง้ก่อน 

(ที่มา: กระทรวงอุตสาหกรรม รายงานภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม ปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569, ส านกังาน
เศรษฐกิจอตุสาหกรรม สถิตกิารลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศ 2568, ส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ) 

3.2 แนวโน้มภาวะอตุสาหกรรม 

สภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไทยในปี 2568 เมื่อพิจารณาผ่านดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) มีแนวโนม้ปรบัตวั
ลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ โดยมีปัจจยักดดนัหลกัจากการชะลอตวัของอปุสงคภ์ายในประเทศ และความตงึเครยีด
ทางภูมิรฐัศาสตรท์ี่ยืดเยือ้ในหลายภูมิภาค ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อพลวตัการคา้ชายแดนและกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
ภาพรวม ประกอบกบัผลกระทบจากสถานการณภ์ยัพิบตัิทางธรรมชาตใินหลายพืน้ท่ี ส่งผลใหภ้าคการผลิตตอ้งเผชิญ
กบัความทา้ทายในการรกัษาอตัราการขยายตวั 

1. อุตสาหกรรมปิโตรเลียมและพลังงาน: ผลิตภัณฑ์จากการกลั่นปิโตรเลียมปรากฏอัตราการผลิตที่ลดลง 
สอดคลอ้งกับความตอ้งการใชพ้ลงังานที่ชะลอตวัตามสภาวะเศรษฐกิจ  นอกจากนี ้ยงัไดร้บัผลกระทบจากการ
หยดุซ่อมบ ารุงโรงกลั่นตามรอบวาระของผูผ้ลิตรายใหญ่ในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปี 2568 ซึ่งเป็นปัจจยัชั่วคราว
ที่ส่งผลต่ออปุทานในตลาด 
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2. กลุ่มเคร่ืองจักรและเคร่ืองใช้อุปกรณ์: ภาคการผลิตเครื่องปรบัอากาศมีการปรบัตวัลดลงอย่างมีนยัส าคญั 
โดยมีสาเหตุจากปัจจยัดา้นก าลังซือ้ที่ลดลงและการแข่งขนัที่รุนแรงจากสินคา้น าเขา้ราคาต ่าจากต่างประเทศ  
อย่างไรก็ตาม ตลาดมีความตอ้งการที่เปล่ียนแปลงไปสู่สินคา้เครื่องปรบัอากาศเชิงพาณิชยท์ี่มีประสิทธิภาพสงู 
(High BTU) เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นโอกาสในการปรบัตวัของผูป้ระกอบการในกลุ่มเทคโนโลยีการท าความ
เย็น 

3. อุตสาหกรรมเคร่ืองดื่มและสินคา้อุปโภคบริโภค: การผลิตเครื่องดื่มที่ไม่มีแอลกอฮอล ์น า้แร ่และน า้ดื่มบรรจุ
ขวด มีทิศทางชะลอตวัลง อนัเป็นผลสืบเนื่องจากสถานการณก์ารท่องเที่ยวที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มศกัยภาพ ประกอบ
กบัภาวะหนีค้รวัเรือนในระดบัสงูที่กดดนัใหผู้บ้ริโภคปรบัลดการใชจ้่ายในกลุ่มสินคา้ที่ไม่จ าเป็น ส่งผลใหอ้ปุสงค์
ในตลาดกลุ่มนีม้ีความเปราะบางในระยะสัน้ 

 

 
 

ในช่วง 10 เดือนแรก (มกราคม – ตุลาคม) ของปี 2568 ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) อยู่ที่ระดับ 96.55 ปรบัตัว
ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2567 ที่ระดบั 97.33 หรือคิดเป็นการหดตวัรอ้ยละ 0.8 โดยกลุ่มอุตสาหกรรมส าคญัที่มี
ส่วนท าใหด้ชันีปรบัตวัลดลง ไดแ้ก่ การผลิตผลิตภณัฑจ์ากการกลั่นปิโตรเลียม การผลิตเครื่องดื่มที่ไม่มีแอลกอฮอล ์
น า้แร่ และน า้ดื่มบรรจุขวด รวมถึงอุตสาหกรรมเครื่องปรบัอากาศ  อย่างไรก็ตาม แนวโนม้ในปี 2569 คาดการณว์่า
ดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมจะปรบัตวัดีขึน้เมื่อเทียบกบัปี 2568 อนัเป็นผลมาจากฐานเปรียบเทียบในปีที่ผ่านมาซึ่งอยู่
ในระดับต ่า ประกอบกับสัญญาณเชิงบวกจากการฟ้ืนตัวของภาคการผลิตเพื่อตอบสนองการอุปโภคบริโภค
ภายในประเทศและการส่งออกที่มีทิศทางขยายตวัดีขึน้ 

ในส่วนของดัชนีความเชื่อมั่นภาคอุตสาหกรรมช่วงเดือนมกราคม – ตุลาคม ปี 2568 พบว่ามีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 89.06 
ลดลงเล็กนอ้ยจาก 89.22 ในปี 2567 ขณะที่ดัชนีความเชื่อมั่นคาดการณล่์วงหนา้ 3 เดือน อยู่ที่ระดับ 92.87 ปรบั
ลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่ 97.08 ส าหรบัแนวโนม้ในปี 2569 เชื่อมั่นว่าดชันีจะปรบัตวัไป
ในทิศทางที่ดีขึน้จากการขบัเคล่ือนมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐับาล อาทิ นโยบาย Quick Big Win โครงการคน
ละครึ่งพลัส และโครงการเที่ยวดีมีคืน ควบคู่ไปกับการจดัตัง้บริษัทบริหารสินทรพัย ์(AMC) เพื่อบริหารจัดการและ
ปรบัโครงสรา้งหนีเ้สียภาคครวัเรือน (ไม่เกิน 100,000 บาท) นอกจากนี ้บรรษัทประกนัสินเชื่ออตุสาหกรรมขนาดย่อม 
(บสย.) ยังไดด้  าเนินโครงการช่วยเหลือกกลุ่ม SMEs เช่น SMEs Micro Biz และ SMEs Power Trade & Biz เพื่อ
เสรมิสรา้งขีดความสามารถในการเขา้ถึงแหล่งเงินทนุท่ามกลางสภาวะเศรษฐกิจที่มีความผนัผวน  
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สถิติการยื่นขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุของตา่งชาติในปี 2568 มีจ านวนโครงการทัง้สิน้ 2,421 โครงการ คิดเป็นมลูคา่
เงินลงทุนรวม 1,359,925 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับปี 2567 พบว่าจ านวนโครงการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21 และมูลค่าเงิน
ลงทุนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 66 โดยโครงการจากต่างชาติคิดเป็นรอ้ยละ 72 ของจ านวนโครงการที่ยื่นขอรับการส่งเสริม
ทัง้หมด (3,370 โครงการ) และคิดเป็นรอ้ยละ 72 ของมลูค่าเงินลงทุนรวมที่ยื่นขอรบัการส่งเสริมทัง้สิน้ (1,876,653 
ลา้นบาท) 
เมื่อพิจารณารายประเทศ พบว่าในปี 2568 สาธารณรฐัประชาชนจีนมีจ านวนโครงการยื่นขอรบัการส่งเสรมิมากที่สดุ

ที่ 982 โครงการ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 41 ของโครงการจากต่างชาตทิัง้หมด ขณะท่ีสิงคโปรม์ีมลูค่าเงนิลงทนุสงูสดุอยู่ที่ 

547,316 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 40 ของมลูค่าเงินลงทนุจากต่างชาติ ในดา้นอตุสาหกรรม การลงทนุส่วนใหญ่

กระจกุตวัอยูใ่นอตุสาหกรรมดจิิทลั มลูค่า 625,832 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 46 รองลงมาคืออตุสาหกรรม

เครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์มลูค่า 271,256 ลา้นบาท (รอ้ยละ 20) และอตุสาหกรรมโลหะและวสัด ุมลูค่า 

145,524 ลา้นบาท (รอ้ยละ 11) ตามล าดบั 

(ที่มา: กระทรวงอตุสาหกรรม รายงานภาวะเศรษฐกจิอตุสาหกรรม ปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569, ส านกังาน

เศรษฐกิจอตุสาหกรรม สถติิการลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศ 2568, ส านกังานคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ) 

3.3 ภาวะการแข่งขนั 

ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2568 ยอดขายและการใหเ้ช่าที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมมีจ านวนทัง้สิน้ 4,067 ไร่ ลดลงรอ้ย
ละ 33.0 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยมีปัจจยักดดนัจากความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจโลก
และมาตรการภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ที่ส่งผลต่อความเชื่อมั่นของนกัลงทนุ ประกอบกบัฐานท่ีอยู่ในระดบัสงูในปีก่อน
หนา้ อย่างไรก็ดี ส าหรบัแนวโนม้ในช่วงปี 2569–2571 คาดว่ายอดขายและการใหเ้ช่าที่ดินจะกลบัมาเติบโตเฉล่ียรอ้ย
ละ 3.0–4.0 ต่อปี หรือประมาณ 6,500–7,000 ไร่ต่อปี โดยมีแรงสนบัสนุนจาก (1) ความตึงเครียดเชิงภูมิรฐัศาสตรท์ี่
ยงัคงเป็นปัจจยัผลกัดนัใหเ้กิดการยา้ยฐานการลงทนุมายงัภมูิภาคอาเซยีนและประเทศไทยมากขึน้ (2) ความคืบหนา้
ของโครงการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน ซึ่งช่วยเสรมิความไดเ้ปรียบดา้นท าเลเชิงกลยทุธ ์โดยเฉพาะในพืน้ท่ีเขตพฒันา
พิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ที่มีความพรอ้มดา้นสาธารณปูโภค อาทิ ท่าเรือน า้ลกึที่สามารถเชื่อมโยงกบัตลาดส่งออก
ส าคัญ และ (3) การปรบัตัวของผูป้ระกอบการนิคมอุตสาหกรรมสู่รูปแบบ Smart Park ที่มุ่งเนน้การใหบ้ริการดา้น
เทคโนโลยีอย่างครบวงจร ควบคู่กับการใหค้วามส าคญัดา้นส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งเอือ้ต่อการดึงดูดการลงทุน โดยสะทอ้น
จากจ านวนโครงการและมลูค่าการขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุในพืน้ท่ี EEC ในช่วงครึง่แรกของปี 2568 ที่เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 67.5 และรอ้ยละ 69.2 ตามล าดบั 

ในขณะเดียวกัน การแข่งขนัดา้นการใหสิ้ทธิประโยชนเ์พื่อดึงดูดการลงทุน ( Investment Incentive War) มีแนวโนม้
ทวีความเขม้ขน้มากขึน้ โดยประเทศที่เป็นฐานการผลิต โดยเฉพาะในภมูิภาคเอเชยี ต่างเรง่ด าเนินมาตรการเพื่อรกัษา
ขีดความสามารถในการแข่งขนัท่ามกลางบริบทของการกีดกันทางการคา้จากประเทศมหาอ านาจ ส่งผลใหเ้กิดการ
แข่งขนัผ่านการออกสิทธิประโยชนใ์นรูปแบบต่างๆ ทัง้การยกเวน้และลดหย่อนภาษี รวมถึงการขยายระยะเวลาการให้
สิทธิประโยชนท์างภาษีในวงกวา้ง ซึ่งน าไปสู่การก าหนดนโยบาย Global Minimum Tax (GMT) โดยองคก์ารเพื่อ
ความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการพัฒนา (OECD) ที่ก าหนดใหม้ีการจัดเก็บภาษีเงินไดใ้นอัตราขั้นต ่ารอ้ยละ 15 
ส าหรับบริษัทข้ามชาติที่มีรายไดเ้กิน 750 ลา้นยูโรต่อปี และทยอยมีผลบังคับใชใ้นช่วงปี 2567–2568 ตามความ
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พรอ้มของแต่ละประเทศ ทัง้นี ้แมน้โยบายดงักล่าวมีเป้าหมายเพื่อลดความเหล่ือมล า้และสรา้งความเป็นธรรมในการ
แข่งขนั แต่อย่างไรก็ดี คาดว่าประเทศก าลงัพฒันายงัคงด าเนินการแข่งขนัเพื่อดงึดูดเงินลงทุนอย่างต่อเนื่อง รวมถึง
ประเทศไทยที่ยงัเผชิญขอ้จ ากดัดา้นขีดความสามารถในการแข่งขนัในหลายมิติเมื่อเทียบกบัประเทศอื่นในภมูิภาค 

(ทีม่า: แนวโนม้ธุรกิจ/อตุสาหกรรมปี 2568-2570: ธุรกิจนคิมอตุสาหกรรม, วจิยักรุงศรี) 

อุปทาน, การครอบครองพืน้ทีแ่ละอัตราว่างของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ปี 2560 ถึง ไตรมาส 3 ปี 2568  

(ทีม่าของขอ้มูล: CBRE Research,Thailand, Q4 2025)  

ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ปริมาณอุปทานรวมของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า (RBF) คาดการณ์ว่าจะเติบโตขึน้ไปอยู่ที่
ประมาณ 2.6 ลา้นตารางเมตร โดยมีปัจจยัสนบัสนนุหลกัจากความตอ้งการท่ีแข็งแกรง่ในกลุ่มอตุสาหกรรมยานยนต์
และแผงวงจรไฟฟ้า (PCB) ในพืน้ที่ EEC (ชลบุรีและระยอง) ส่งผลใหอ้ัตราการครอบครองพืน้ที่พุ่งสงูขึน้แตะระดบั 
91.2% ท่ามกลางภาวะอุปทานใหม่ที่ตึงตัวและการปรบัเปล่ียนคลังสินคา้เก่ามาเป็นโรงงานเพื่อรองรบัอุปสงคท์ี่
เพิ่มขึน้อย่างรวดเรว็(ทีม่า: CBRE Research Q4/2024) 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไปทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ อตัรา
แลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงินและ
การลงทุนของกองทรสัต ์และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย นอกจากนัน้ ยงัอาจส่งผลต่อการตดัสินใจ
เช่าพืน้ที่ของผูป้ระกอบการต่าง ๆ ทั้งผูเ้ช่าปัจจุบันและผูท้ี่ก  าลังสนใจจะเช่าโรงงานไม่ว่าจะเป็นผูป้ระกอบการใน
ประเทศและจากต่างประเทศ ซึ่งความผนัผวนจากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้อาจมีผลกระทบต่ออตัราการเช่า และอตัรา
ค่าเช่าได ้
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4.2 ความเสี่ยงทางการเมือง  

  แมว้่าในปัจจุบนัสภาวะทางการเมืองเริ่มเขา้สู่สถานการณท์ี่ดีขึน้ แต่หากมีเหตุการณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้
ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ทั้งนี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาล
จะไม่มีผลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกจิการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์

4.3 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ และ/หรือ อุทกภัย และการก่อวนิาศกรรม 

  อสงัหาริมทรพัยอ์าจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติและ/หรืออุทกภยั (ภยัน า้ท่วม) การก่อวินาศกรรม และเหตุ
สดุวิสยัอื่น ๆ ที่เกิดขึน้ได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อทัง้ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ทางดา้นฐานะทาง
การเงิน หรือผลการด าเนินงาน หรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่า เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม กองทรัสตจ์ะท าประกันภัย
ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตป์ระเภท All risk policy ซึ่งครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากวินาศภยั  ความ
เสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติและอุบตัิภยั โดยก าหนดใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้รมธรรมด์งัก ล่าว 
ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัตามมาตรฐานทั่วไปส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

4.4 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

ผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบังคับใชข้องมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการ
ปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุหรือคาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย 
ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ  ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือ
หน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทรัสตจ์ึงไม่
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสตห์รือความสามารถในการประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์หรือราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

4.5 ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได ้

กองทรสัตเ์ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียน ซึ่งไม่มีหลักประกันว่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงภายหลงัการเริ่มท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของ
กองทรสัต ์ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กับหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ความ
ผันผวนของราคาหลักทรพัยใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์ดังนั้น ผู้
ลงทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทุนของผูล้งทุนแต่ละราย หรือในราคาตามมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ต่อหน่วยของกองทรสัต ์

4.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับจ านวนเงนิคืนทุนทีจ่ะได้รับจากการเลิกกองทรัสต ์ 

กองทรสัตอ์าจตอ้งเลิกกองทรสัตเ์มื่อเกิดเหตุการณต์ามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี  ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัคืน
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ตน้ทนุในการลงทนุในหน่วยทรสัต ์โดยเงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตน์ัน้อาจเป็นจ านวนท่ีนอ้ยกวา่จ านวนเงนิท่ีผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุในหน่วยทรสัต ์หรืออาจไม่ไดร้บัเลย 

4.7 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สภาพ
คล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผู้ซือ้-ผูข้าย (bid-offer) โดยปรมิาณความ
ตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย และขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความ
ตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

4.8 ความความเสี่ยงด้านภาษ ี

ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า/เช่าช่วง  หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ 
(ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีที่เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือ
รบัโอนสิทธิการเช่าหรือกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน และอตัรา
ภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมี
ภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัต ์หากมีการเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ
ดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.9 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กี่ยวข้องกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สูงขึน้ 
หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนที่ไม่ไดม้ีสัญชาติไทย อาจจะตอ้งเสีย
ภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ
ดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.10 ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตจ์ะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจยั
หลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ สภาวะค่าเช่าและรายได้อื่นที่ได้รับ 
ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรพัย์ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ 
การแข่งขันของผูป้ระกอบการ  อัตราการเช่าของทรพัยสิ์นที่กองทรัสต ์การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง เป็นตน้ ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
จะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้ หรือกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนในปีต่อ ๆ ไป 

4.11 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากับราคาทีจ่ะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย และอาจไม่สัมพนัธก์บัมูลค่าทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือเลกิกองทรัสต ์

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตท์ี่ผู้ก่อตั้งทรัสตซ์ึ่งจะปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์
ประกาศ เป็นการค านวณโดยใชข้้อมูลจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์  โดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นอิสระเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน ซึ่งมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) อาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์
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แห่งประเทศไทย  เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยขึน้อยู่กบัปัจจยัอื่นๆ ดว้ย เช่น อุปสงค์
และอุปทานของหลักทรพัยด์ังกล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ นอกจากนี ้มูลค่า
ดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัเมื่อมีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์หรือมีการเลิกกองทรสัต ์
ดงันัน้ ราคาที่กองทรสัตจ์ะจ าหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าวในอนาคตจึงอาจต ่าหรือสงูกว่ามลูค่าที่ก าหนดจากรายงานการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น หรือต ่าหรือสงูกว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าวซึ่ งจะท าใหก้องทรสัตม์ี
ผลขาดทุนหรือก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น อันอาจจะมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.12 ความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสตอ์าจไม่ครอบคลุมความเสี่ยงจากการสูญเสียได้
ทัง้หมดและอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภททีไ่ม่ได้ท าประกัน 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ 
เนื่องจากแมว้่ากองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนด
ของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถจัดท าประกนัภยัที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทท่ี
อาจเกิดขึน้ได ้เช่น ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแม้ว่ากองทรัสตส์ามารถจัดหา
ประกันภยัได ้แต่อตัราเบีย้ประกนัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บั)  หรือกองทรสัตอ์าจ
ไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภัยที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิด
ความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต์ 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงินเมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองหรือชดเชย
ความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้
ถือหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

4.13 ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาอืน่ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุน
และการบริหารของกองทรสัตเ์พื่อการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์และผูกพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดใน
สญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรืออาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย 
แต่เหตุการณท์ี่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว ท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือบังคบัการใหเ้ป็นไปตาม
สัญญาตามที่ก าหนดไว้ดังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสตต์ามข้อก าหนด หรือ
คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการ
ยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลา
ในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดี
ขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรัสตอ์าจประสบความ
ยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล และ/หรือไดร้บัค่าเสียหายตามที่รอ้งขอ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมี
ความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว  ้
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4.14 ความเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงิน  กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดังกล่าวได ้
เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการ
ช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น 
การป้องกนัความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้เป็นตน้ อย่างไรก็ดี 
ในการด าเนินการใดๆ ดงักล่าว กองทรสัตจ์ะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.15 การปฏิบัตติามกฎหมายและหลักเกณฑด์้านสิ่งแวดล้อม, สังคม และ ธรรมาภบิาล (ESG) อาจก่อให้เกิด
ค่าใช้จ่ายอย่างมนัียส าคัญต่อกองทรัสต ์
กองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายต่าง  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติตามกฎหมายและหลักเกณฑเ์พื่อใหส้ามารถปฏิบัติโดย
ค านึงถึงส่ิงแวดลอ้ม, สงัคม และ ธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance : ESG) ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในอนาคต กองทรสัตอ์าจมี
ภาระค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

นอกจากนั้นแล้ว อสังหาริมทรัพย์ชิ ้นนั้นๆ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆที่ เ ก่ียวข้องกับ
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งการศกึษาขอ้มลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ของในครัง้ที่
มีการก่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลใหก้องทรสัตเ์กิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผูกพนัที่เก่ียวกับการ
ละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าว 

4.16 ความเสี่ยงกรณีลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิ 

การลงทุนในรูปแบบของการเช่าท่ีดินอาจมีความเส่ียง ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่ไดถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และความเส่ียง
จากการท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิก่อภาระผกูพนัต่อท่ีดิน อาทิเช่น ใชท่ี้ดินเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมและไม่สามารถช าระหนี้
ได ้ท าใหถู้กบังคับหลักประกัน เป็นตน้ ซึ่งความเส่ียงขา้งตน้นีอ้าจมีผลกระทบต่อสิทธิในการจัดหาประโยชนข์อง
กองทรสัต ์อย่างไรก็ดี การลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการจดทะเบียนสิทธิ
การเช่ากับส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุถึงระยะเวลาการเช่าอย่างชดัเจนที่หลงัโฉนด (เวน้แต่การเช่าช่วงที่ดินท่ี
เป็นกรรมสิทธ์ิของการท่าเรือแห่งประเทศไทยในช่วงระยะเวลาท่ีอยู่ระหว่างด าเนินการจดทะเบียนการเช่าช่วงท่ีดินใน
โครงการนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง) ซึ่งการเช่าในลักษณะดงักล่าวนีสิ้ทธิการเช่าจะตกติดไปกับทรพัยสิ์น แมว้่า
เจา้ของกรรมสิทธ์ิจะน าท่ีดินไปขายหรือมีการโอนเปล่ียนเจา้ของกรรมสิทธ์ิไปก็ตาม โดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิผู้รบัโอน
ทรพัยสิ์นไปจะตอ้งรบัไปทัง้สิทธิและหนา้ท่ีของเจา้ของกรรมสิทธ์ิเดิมในฐานะผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่กองทรสัต ์ทัง้นี ้การ
หมดสิทธิหรือการยกเลิกสิทธิการเช่าส าหรับกรณีนี ้จึงจะเกิดขึ ้นเฉพาะกรณีที่มีการเลิกสัญญา หรือการ 
ตกลงบอกเลิกสญัญากนัเท่านัน้ 

4.17 ความเสี่ยงทีจ่ะเกดิขึน้ต่อการเช่าช่วงทีด่ินทีเ่ป็นกรรมสทิธิ์ของการท่าเรือแห่งประเทศไทย ในกรณีที่
สัญญาเช่าทีด่นิซ่ึงเป็นกรรมสทิธิ์ของการท่าเรือแหง่ประเทศไทย (สัญญาเช่าหลกั) ถูกยกเลิก 

ในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตซ์ึ่งไดร้บัโอนสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน ในส่วนพืน้ท่ี 1 ไร ่80 ตารางวา ซึ่งเป็น
ทางเทา้และแนวรัว้ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั โดยเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินบางส่วนที่การท่าเรือแห่ง
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ประเทศไทยเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“การนิคม”) ซึ่งการท่าเรือแห่งประเทศ
ไทย (“การท่าเรือ”) ไดใ้หค้วามยินยอม อนญุาตใหก้ารนิคมน าที่ดินที่เช่าออกใหเ้ช่าช่วงต่อไปเพื่อประกอบกิจการนิคม
อตุสาหกรรมแหลมฉบงัได ้

ทั้งนี ้ในการจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงันั้น การนิคมไดเ้ช่าพืน้ที่ส่วนหนึ่งมาจากการท่าเรือเพื่อน ามาจดัสรร 
โดยการที่กองทรสัตเ์ช่าช่วงท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการท่าเรือดังกล่าวมาดว้ยนั้นเกิดขึน้จากการด าเนินการแบ่ง
พืน้ที่ทรัพย์สินภายในนิคมอุตสาหกรรมตามข้อมูลการจัดสรรพืน้ที่ของการนิคมจากพืน้ที่ทั้งหมดภายในนิคม
อุตสาหกรรมแหลมฉบงั โดยการนิคมอาจไม่ไดพ้ิจารณาแบ่งแยกใหต้รงตามแนวเขตที่ดินโดยแยกเฉพาะส่วนที่ดินที่
การนิคมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเท่านั้น แต่แปลงท่ีดินท่ีการนิคมจดัสรรไวบ้างแปลงอาจเป็นพืน้ท่ีคาบเก่ียวระหว่าง
ท่ีดินท่ีการนิคมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิและท่ีดินท่ีการท่าเรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิได ้กรณีการเขา้ลงทนุของกองทรสัต์
นัน้จึงมีการเขา้ลงทุนตามรูปแปลงที่ดินที่การนิคมไดจ้ดัสรรไวท้ัง้แปลง กองทรสัตจ์ึงตอ้งเช่าพืน้ท่ีภายในแปลงที่ดินที่
การนิคมไดจ้ดัสรรไวโ้ดยรวมท่ีดินท่ีการนิคมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิและท่ีดินท่ีการท่าเรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิซึ่งเป็น
เพียงส่วนนอ้ยของแปลงที่ดินดงักล่าวอยู่ดว้ย 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนที่กองทรสัต์ที่รับโอน ไม่ไดเ้ป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นกับการท่าเรือผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน จึงมีความเส่ียงเกิดขึน้ในกรณีท่ีการนิคมปฏิบตัิผิดสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นกับการท่าเรือ โดยเฉพาะภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่า ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่อาจท าใหม้ีการยกเลิกสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นกับการท่าเรือ หรือในกรณีที่สญัญาเช่าทรพัยสิ์นกับการท่าเรือดงักล่าวสิน้สดุลงโดยเหตุผลพิเศษในกรณีที่
การท่าเรือมีความจ าเป็นตอ้งใชพ้ืน้ท่ีตามนโยบายหรือค าสั่งของรฐัหรือเหตผุลอื่นใด และท าใหก้องทรสัตสิ์น้สิทธิการ
ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าระยะยาวได ้

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากท่ีดินในส่วนท่ีการท่าเรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีกองทรัสตจ์ะไดร้ับโอนสิทธิการเช่าช่วงจาก
กองทุนรวมในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังนัน้มีพืน้ที่เพียง 1 ไร่ 80 ตารางวา โดยพืน้ที่ทั้งหมดนั้นเป็นทางเทา้และ
แนวรัว้เท่านัน้ ซึ่งกองทรสัตไ์ม่อาจใชส้อยท าประโยชนอ์ย่างอื่นในที่ดินดงักล่าวได ้ดงันัน้ ในกรณีที่สญัญาเช่าหลัก
ระหว่างการท่าเรือและการนิคมถกูยกเลิก อนัเป็นผลใหส้ญัญาเช่าช่วงท่ีดินบางส่วนท่ีการท่าเรือมีกรรมสิทธ์ิ ระหว่าง
การนิคมและกองทรสัตจ์ะถูกยกเลิกไปดว้ย หรือในกรณีที่มีการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินบางส่วนที่การท่าเรือมี
กรรมสิทธ์ิโดยการนิคมนั้น จึงไม่ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละอาจก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่กองทรสัตใ์นระดบัท่ีต ่า โดยกองทรสัตจ์ะยงัคงจดัหาประโยชนจ์ากที่ดินที่เช่าจากการนิคมซึ่งเป็นพืน้ท่ีส่วน
ใหญ่และเป็นท่ีตัง้ของอาคารโรงงานของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้เน่ืองจากสัญญาเช่าช่วงท่ีดินบางส่วนท่ีการท่าเรือมีกรรมสิทธ์ิโดยการนิคมนั้นมีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการ
ช าระค่าเช่าเป็นรายปี ท าใหก้องทรสัตจ์ะไม่ตอ้งช าระค่าเช่าล่วงหนา้เกินกว่า 1 ปี ในกรณีที่สญัญาเช่าหลกัระหว่าง
การท่าเรือและการนิคมถกูยกเลิก อนัเป็นผลใหส้ญัญาเช่าช่วงท่ีดินบางส่วนท่ีการท่าเรือมีกรรมสิทธ์ิ ระหว่างการนิคม
และกองทรสัตจ์ะถูกยกเลิกไปดว้ย หรือในกรณีท่ีมีการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงท่ีดินบางส่วนท่ีการท่าเรือมีกรรมสิทธ์ิ
โดยการนิคมนั้น การนิคมจ าตอ้งคืนค่าเช่าในส่วนที่ไดร้บัช าระไวแ้ลว้และกองทรสัตย์ังไม่ไดใ้ชป้ระโยชนค์ืนใหแ้ก่
กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ในปีที่เกิดเหตุการณด์งักล่าวดว้ย กรณีจึงอาจก่อใหเ้กิดความ
เสียหายแก่กองทรสัตไ์ดใ้นระดบัท่ีต ่า 
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4.18 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความอ่อนแอทางฐานะการเงินของผูเ้ช่าหรือบริษัทของผูเ้ช่าที่รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว อตัราการว่างของโรงงาน
เนื่องจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่า หรือการไม่ต่อสญัญาเช่าหลกัจากสญัญาเช่าหมดอายอุาจส่งผลกระทบในดา้นลบ
ต่อการด า เนินงานของกองทรัสต์ โดยปกติผู้ เ ช่ าจะจ่ ายเงินป ระกันการเช่ า เ ป็นมูลค่า เท่ากับค่ า เช่ า 
3 – 6 เดือน ซึ่งกองทรสัตส์ามารถริบเงินประกันการเช่าดังกล่าวได ้หากกองทรสัตไ์ม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจาก  
ผู้เช่าไดต้ามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสตจ์ าเป็นตอ้งให้ผู้เช่าย้ายออกตามกฎหมายเนื่องจากผูเ้ช่า  
ไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือหรือผิดสัญญาเช่านัน้ ระยะเวลาตามกฎหมายที่ใชใ้นการบังคับผูเ้ช่าใหอ้อกจากพืน้ที่ และ/
หรือเวลาที่ใชใ้นการหาผูเ้ชา่ใหม่อาจนานเกนิกว่า 3 – 6 เดือน ความล่าชา้ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทรสัต ์

4.19 ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาเช่า 

ในกรณีที่สัญญาเช่ามีการยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดอายุสัญญาเช่า หรือในกรณีที่สภาพตลาดมีการ
เปล่ียนแปลง หรือเกิดสถานการณฉ์ุกเฉิน เช่น การระบาดของโควิด-19 ซึ่งอาจจะส่งผลใหผู้เ้ช่าเรียกรอ้งใหม้ีการ
ปรับเปล่ียนเงื่อนไขในสัญญาเช่า ซึ่งเงื่อนไขที่ปรับเปล่ียนดังกล่าวอาจเป็นเงื่อนไขที่เป็นการเอือ้ประโยชน์ต่อ
กองทรสัตน์อ้ยลงหากเปรียบเทียบกับสัญญาเช่าที่ไดท้  าไวใ้นปัจจุบัน หรือในกรณีที่มีผูเ้ช่าจ านวนมากไม่ต่ออายุ
สัญญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและ
เหตกุารณต์่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

4.20 ความเสี่ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิขึน้ 

กองทรสัตม์ีโรงงานและอาคารพาณิชย์-ส านกังานส าเร็จรูปใหเ้ช่ารวมทัง้สิน้ 52 หลงั ในขณะเดียวกัน บริษัท เจซีเค 
อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตย์ังคงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรพัยท์ี่อยู่ในโครงการเดียวกัน ไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี และนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ซึ่งอยู่
ภายใตก้ารบริหารงานโดยบริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) เช่นเดียวกัน ซึ่งมีทรพัยสิ์นที่มีลกัษณะ
คลา้ยกัน  จึงอาจท าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการหาผูเ้ช่าระหว่างพืน้ที่ปล่อยเช่าที่เป็นของกองทรสัต์
และในส่วนที่เป็นของบริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าจะเป็นผูท้ี่จะตดัสินใจเลือก
พืน้ท่ีเช่า ตามท าเลที่ตัง้หรือคณุลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีตรงกบัความตอ้งการใชง้านของผูเ้ช่าเอง 

นอกจากนี ้ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยย์ังมีข้อก าหนดหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไว้ว่า
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะจัดสรรพืน้ที่ส  าหรับพืน้ที่ส่วนที่เป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และส่วนที่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเจา้ของ และ/หรือ มีสิทธิการเช่า ดว้ยความสจุรติและเป็นธรรม ภายใตเ้งื่อนไขว่า ในกรณีที่มีผูเ้ชา่
รายย่อยใดสนใจหรือประสงคจ์ะเขา้ท าสัญญาเช่าพืน้ที่ อาคาร โรงงาน หรือส่ิงก่อสรา้งใด ๆ ซึ่งมีลักษณะเดียวกับ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอการให้เช่าทรัพย์สินหลักของ กองทรัสต ์
ก่อนที่เสนอการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้ท าสญัญาให้
เช่าทรพัยสิ์นของตนเองกบัผูเ้ช่ารายย่อยใด ๆ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะน าเสนอราคา เงื่อนไข โดยวางอยู่บน
พืน้ฐานของความเท่าเทียมและสุจริต ตลอดจนจะไม่กระท าการใด ๆ อันเป็นการแข่งขันธุรกิจของกองทรสัต ์หรือ
จ ากัดหรือตัดโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์ทั้งนี ้ไม่ว่าโดยชัดแจง้หรือปริยายก็ตาม ซึ่งเป็นการระบุถึงมาตรการ
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ป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) ตอ้งด าเนินการตามสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่กบักองทรสัต ์ซึ่งสญัญาดงักล่าวจะถกูโอนมายงักองทรสัตด์ว้ย  

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการตรวจสอบถึงอัตราการเช่าพืน้ที่ในส่วนของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตอ์ยู่อย่าง
สม ่าเสมอเพื่อใหแ้น่ใจว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ าตามหนา้ที่ของตนตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

4.21 ความเสี่ยงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อทีแ่พร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวน
ของตลาดทนุทั่วโลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดหาประโยชน ์

การแพรร่ะบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ในระดบัโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซารส์ (SARS) การ
ระบาดของไข้หวัดนก (H5N1) การระบาดของโรคโควิด-19 นั้น ได้ส่งผลต่อภาวะความผันผวนของตลาดทุน 
ทั่วโลก จึงพิจารณาไดว้่าในอนาคตอาจมีความเส่ียงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่ว
โลกอาจส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจในการลงทุน และอาจส่งผลใหต้ลาดทุนทั่วโลกเกิดความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง 
หรืออาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจในดา้นต่าง ๆ นอกจากนี ้การระบาดของโรคดงักล่าวยงัอาจท าใหเ้กิด
ขอ้จ ากัดในการเดินทางและการใชร้ะบบขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทั้งอาจท าใหต้อ้งมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว 
สถานท่ีท างาน รวมถึงมาตรการของภาครฐัที่ก าหนดขึน้เพื่อควบคมุการระบาดของโรคติดตอ่ที่เกิดขึน้ ซึ่งอาจจะส่งผล
กระทบในการทางลบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก รวมถึงจ านวนชาวต่างชาติที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทยอาจจะลดลง 
และกลายเป็นขอ้จ ากัดในการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์อันอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
ฐานะทางการเงิน รายไดข้องโครงการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

4.22 ความเสี่ยงจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ 

ผูป้ระกอบการในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกับกองทรสัตอ์าจน ามาซึ่งการแข่งขันที่สงูทัง้ในดา้นการลงทุน
พัฒนาอสังหาริมทรพัยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่า ซึ่งอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์
นอกจากนี ้บรษิัทคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่งเงินทนุและปัจจยัสนบัสนนุอื่นๆ ที่อาจเอือ้ใหส้ามารถแข่งขนักบั
กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิ่มตน้ทนุในการบรหิารอสงัหาริมทรพัย ์หรือมีผลต่ออตัราการเช่า และ/หรือ 
การพิจารณาอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์เรียกเก็บจากผู้เช่า ซึ่งส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจ ของ
กองทรสัต ์

4.23 ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือตอ้งมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุงใหด้ใูหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความพอใจ
ของลูกค้าอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซ่อมแซม
บ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซม
ใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอสงัหาริมทรพัย ์ หรือเป็นการเปล่ียนงาน
ระบบที่ส าคญั  ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสม และโดยปกติจะไม่มีการหยดุด าเนินการ
ในระหว่างช่วงการปรบัปรุงนั้นๆ การปรบัปรุงจะด าเนินการเป็นส่วนๆ เฉพาะพืน้ที่ที่ตอ้งการปรบัปรุงเท่านัน้ ดงันัน้
ผลกระทบต่อรายไดจ้ะเกิดขึน้เฉพาะพืน้ท่ีที่มีการปรบัปรุง 
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อย่างไรก็ดี ในการดแูล บ ารุงรกัษา ซึ่งรวมถึงการ ปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์น เพื่อใหม้ีสภาพในการ
จัดหาประโยชนท์างเศรษฐกิจที่เหมาะสม ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีแผนงานที่จะทยอยเก็บส ารองค่าปรบัปรุง ซ่อมแซม 
และ/หรือ เปล่ียนทรัพยสิ์นอย่างต่อเนื่อง โดยจะมีการวางแผนและพิจารณาประมาณการค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการ
ปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรัพยสิ์นเพื่อท าการส ารองเงินในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียน
ทรพัยสิ์นดังกล่าว โดยพิจารณาร่วมกับแผนการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ชี่ยวชาญที่
เก่ียวขอ้ง  

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัตอ์าจจะพิจารณาใชส่้วนเงินสดสะสมที่มีสภาพคล่อง 
และ/หรือ จดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม (เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ 
เปล่ียนทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และเหมาะสมในการจดัหาประโยชนเ์พื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.24 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการดัดแปลงต่อเติมทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนโดยผู้เช่าพืน้ที ่

ผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจท าการต่อเติมดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตห์รือเพิ่มเติมพืน้ที่ใชส้อย เพื่อการจดัหาประโยชนข์อง
ผู้เช่าพืน้ที่เอง โดยในบางกรณีการต่อเติมดัดแปลงดังกล่าวอาจจะไม่เป็นไปตามข้อก าหนดและมาตรฐานของ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง และ/หรือ ตอ้งไดร้ับอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้หากผู้เช่าพืน้ที่ต่อเติม
ดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตโ์ดยไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดและมาตรฐานของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ ไม่มี
ใบอนุญาตดงักล่าว หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งมีอ านาจพิจารณาสั่งใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นผูค้รอบครองอาคารหรือ
กองทรสัตซ์ึ่งเป็นเจา้ของอาคารแกไ้ขหรือระงบัการใชอ้าคารส่วนที่ดดัแปลงต่อเติมดงักล่าวได ้ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่
ด  าเนินการตามค าสั่งของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในการรือ้ถอนส่วนของอาคารท่ีดดัแปลงต่อเติม หรือด าเนินการ
ตามค าสั่งอื่นใด กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจจะมีค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนส่วนของอาคารที่ดดัแปลงต่อเติม หรือ
การด าเนินการอื่นใดตามค าสั่งของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ท  าการดดัแปลงหรือต่อเติมใด ๆ โดยปราศจากความยินยอมของกองทรสัต ์และ/หรือ 
ไม่ไดร้บัอนญุาตจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง ผูเ้ช่าพืน้ท่ีมีหนา้ที่ตอ้งรือ้ถอนการดดัแปลงหรือต่อเติมดงักล่าวและ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

นอกจากนี ้เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือสญัญาเช่าสิน้สดุลง ผูเ้ช่าพืน้ที่มีหนา้ที่ตอ้งส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่า
คืนในสภาพดี พรอ้มทัง้ท าใหท้รพัยสิ์นท่ีเช่ากลบัคืนสู่สภาพเดิมซึ่งรวมถึงการรือ้ถอนส่ิงดดัแปลงหรือต่อเติมใด ๆ หรือ
ในกรณีที่ส่ิงดดัแปลงหรือต่อเติมใด ๆ  นัน้เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์กองทรสัตม์ีสิทธิเลือกใหส่ิ้งดดัแปลงหรือต่อเติม
นัน้ตกเป็นของกองทรสัตไ์ด ้

4.25 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตให้ใช้ทีด่นิและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 

กองทรัสตแ์ละผู้เช่าพืน้ที่จะตอ้งด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตในการใชท้ี่ดินและประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรมที่เก่ียวขอ้งของแต่ละฝ่ายอย่างถูกตอ้ง หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัใบอนุญาตดังกล่าวหรือใบอนุญาตถูก
ยกเลิก  กองทรัสต์จะไม่สามารถใช้ที่ดินหรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได้ และอาจเป็นผลให ้
ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้ซึ่งอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์
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ส าหรบัในกรณีของผูเ้ช่าพืน้ที่นั้น หากผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ไดร้บัใบอนุญาตหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ  
ผูเ้ช่าพืน้ที่จะไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าได ้ซึ่งจะเป็นเหตแุห่งการเลิกสญัญาและ
กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได ้อนึ่ง ในช่วงเวลาที่กองทรสัตด์  าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ที่ 
และสามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ไดส้ าเร็จ กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมาย 
เนื่องจากการผิดสัญญาของผู้เช่าพืน้ที่ ซึ่งหากกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื่อมาเช่ าหรือเช่าช่วง
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุท่ีไดร้บัอนญุาตไดภ้ายในเวลาอนัควรหรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบั
ใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้รายไดข้องกองทรสัตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลงซึ่งอาจมีผลกระทบ
ในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี โอกาสที่กองทรสัตห์รือผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาตใหใ้ชท้ี่ดินและประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรมหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้มีโอกาสเกิดขึน้ไดค้่อนขา้งนอ้ย เนื่องจากในทางปฏิบตัิ 
กองทรสัตห์รือผูเ้ช่าพืน้ที่มีหนา้ที่ตอ้งปฏิบัติตามเงื่อนไขแนบทา้ยใบอนุญาตใหใ้ชท้ี่ดินและประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม รวมถึงขอ้บงัคบัคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
เช่น ตอ้งด าเนินการประกอบกิจการตามประเภท ชนิด หรือขนาดตามที่ไดร้บัอนุญาต หรือการก่อสรา้ง ดัดแปลง
อาคาร ตอ้งเป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารดว้ย อนึ่ง ในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตใน
การใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม และการด าเนินการต่ออายุใบอนุญาตในการใช้ที่ดินและ
ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมจะใช้ระยะเวลาประมาณ 30 วัน โดยในการขอต่ออายุใบอนุญาต ผู้รับ
ใบอนญุาตจะตอ้งยื่นค าขอก่อนวนัท่ีการอนญุาตสิน้อายไุม่นอ้ยกว่า 30 วนั 

4.26 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 

กองทรัสตม์ีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสิ์นโดยหน่วยงานของรัฐซึ่งท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่สามารถใช้
ทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปไดเ้หมือนเดิม ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วนจนไม่สามารถใชป้ระโยชนต์ามวตัถุประสงคข์องกองทรสัต ์กองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัเงินทดแทนค่าเวนคืนจาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ตามจ านวน หลักเกณฑ ์และวิธีการที่ก าหนดในพระราชบัญญัติว่าดว้ยการเวนคืน
อสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2562 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม รวมถึงกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง  

ทั้งนี ้ทรัพยสิ์นบางส่วนของโครงการถนนกิ่งแกว้ที่กองทรัสตร์ับโอนจากกองทุนรวม M-II อยู่ภายใตเ้ขตที่ดินที่จะ
เวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนในทอ้งที่ต  าบลราชเทวะ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
และ แขวงดอกไม ้เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2555 และพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนใน
ทอ้งที่ต  าบลราชเทวะ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และ แขวงดอกไม ้เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2560 โดยกองทนุรวม M-II รว่มกบัเจา้ของที่ดินโครงการถนนกิ่งแกว้ ไดม้ีการยื่นฟ้องต่อศาลปกครองกลาง เพื่อขอให้
ศาลพิจารณาว่าการก าหนดแนวเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนในทอ้งที่ต  าบลราชเทวะ 
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และ แขวงดอกไม ้เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2555 นั้นไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย ซึ่งปัจจบุนัอยู่ในขัน้ตอนอทุธรณค์ดีไปยงัศาลปกครองสงูสดุ โดยคดีความดงักล่าวยงัไม่ถึงที่สดุ  

อย่างไรก็ตาม แม้ว่าคดีความที่ได้ยื่นฟ้องต่อศาลปกครองข้างตน้ยังไม่ถึงที่สุด ส านักงานทางหลวงชนบทที่ 1 
(ปทุมธานี) ไดน้ าส่งหนังสือ เรื่อง แจง้ใหม้ารบัเงินจากการวางทรพัยแ์ละแจง้เขา้ครอบครองอสังหาริมทรพัยท์ี่ถูก
เวนคืน กรณีไม่มาท าสัญญา ฉบับลงวันที่ 18 เมษายน 2565 ใหแ้ก่กองทุนรวม M-II โดยแจง้รายละเอียดการวาง
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ทรพัยเ์งินทดแทนการเวนคืนอสงัหาริมทรพัย ์โดยการเปิดบญัชีเงินฝากประจ าของธนาคารออมสินใหแ้ก่กองทุนรวม 
M-II เพื่อเขา้ครอบครองอาคารท่ีจะถกูเวนคืน 

ต่อมา จากการหารือร่วมกันระหว่างกองทุนรวมและเจา้ของที่ดิน มีขอ้สรุปว่าแนวเขตที่ดินที่จะเวนคืนตามพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืนในทอ้งที่ต  าบลราชเทวะ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ และแขวงดอกไม ้
เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2560 นัน้จะกระทบท่ีดินที่กองทนุรวมเช่าอยู่จ  านวน 9 แปลง ไดแ้ก่ที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่ 1039301, 103933, 103934, 104789, 104790, 104791, 1090, 104792 และ 104793 โดยแนวเขตเวนคืน
เดิมจะล า้เขา้มาในส่วนของอาคาร KK#8 ซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ 103934 และอาคาร KK#11 ซึ่งตัง้อยู่บน
ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 104791 อย่างไรก็ดี ภายหลงัการหารือกบัเจา้หนา้ที่ผูแ้ทนโครงการฯ ที่ต่อมาไดพ้ิจารณาปรบัรน่
แนวก่อสรา้งเพื่อไม่ใหเ้กิดผลกระทบกับโครงสรา้งอาคาร และการก่อสรา้งถนนตามการก่อสรา้งจรงิในปัจจุบนัก็ไม่ได้
ล า้เข้ามาในส่วนของอาคาร และไม่ได้ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวมจากทรัพยสิ์นใน
โครงการถนนกิ่งแกว้ ดงันัน้ กองทนุรวมและเจา้ของที่ดินโครงการถนนกิ่งแกว้จึงพิจารณารว่มกนัถงึแนวทางตอ่ไปเพื่อ
การยื่นค ารอ้งถอนฟ้องคดีความที่ไดย้ื่นฟ้องต่อศาลปกครองกลาง (ซึ่งมีวตัถุประสงคเ์พื่อขอใหศ้าลพิจารณาว่าการ
ก าหนดแนวเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาที่เก่ียวขอ้งนั้นเป็นไปตามกฎหมายหรือไม่) ต่อมาก่อนการแปลงสภาพ
กองทนุเป็นกองทรสัต ์กองทนุรวม M-II และเจา้ของที่ดินโครงการถนนกิ่งแกว้ไดห้ารือกบัที่ปรกึษาทางกฏหมายว่าไม่
ประสงคจ์ะด าเนินคดีในศาลปกครองสูงสุดอีกต่อไป และยื่นถอนอุทธรณเ์นื่องจากมีการเขา้ด าเนินการขยายทาง
หลวงชนบทสายบริเวณที่ดินโครงการกิ่งแก้วตามข้อตกลงตามแนวทางร่วมกันเป็นที่เรียบรอ้ยแล้วเมื่อวันที่ 15 
มกราคม 2568 ทัง้นี ้ศาลปกครองสงูสดุมีค าสั่งอนุญาตใหก้องทุนถอนอุทธรณค์ าพิพากษาของศาลปกครองชั้นตน้
และใหจ้ าหน่ายคดีออกจากสารบบความ 

อย่างไรก็ดี ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมไปยงักองทรสัตน์ัน้จะมีการระบุขอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับการ
โอนทรพัยสิ์น ซึ่งรวมถึงสิทธิต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวมมีอยู่ใหแ้ก่กองทรสัตใ์หม้ีความชดัเจนว่ากองทุนรวมจะโอนทรพัยสิ์น 
ซึ่งรวมถึงสิทธิต่าง ๆ และภาระของกองทุนรวมทั้งหมดให้แก่กองทรสัต ์ดังนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมไดร้ับเงินค่า
ทดแทนเพิ่มเติมจากเหตขุา้งตน้ กองทุนรวมจะมีหนา้ที่ส่งมอบค่าทดแทนเพิ่มเติมดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไป โดย
กรมทางหลวงไดน้ าเงินค่าชดเชยการเวนคืนฝากในนามของกองทุนไวแ้ลว้ แต่กองทรสัตย์งัไม่ไดเ้ขา้ท าสญัญาเพื่อรบั
เงินค่าเชยดงักล่าว  

ปัจจุบนัเจา้ของที่ดินที่กองทรสัตเ์ช่าอยู่ระหว่างยื่นเรื่องขอนดัหมายใหเ้จา้หนา้ที่ส  านกังานที่ดินบางพลีเขา้มาส ารวจ
แนวเขตรงัวดั และปักหมดุตามเขตที่ดินใหม่ หากเจา้ของที่ดินไดร้บันดัหมายแลว้ จะแจง้ใหก้องทรสัตเ์ขา้ส ารวจและ
รบัทราบการชีแ้นวเขตรว่มกัน หลงัจากไดร้บัเอกสารระวางและแนวเขตตวัเลขขนาดพืน้ที่ที่ดิน กองทรสัตแ์ละเจา้ของ
ที่ดินจะจดัท าสญัญาซือ้ขายกบักรมทางหลวง และด าเนินการรบัเงินค่าชดเชยต่อไป  

4.27 ทรัพยส์ินทีถื่อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพยส์ิน หรือในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มมากขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัต ์ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตามหรือเพิ่มขึน้ใน
อตัราที่นอ้ยกว่า 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 



 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์                                                       34 | P a g e  

 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา เงินลงทุนในการปรบัปรุงสินทรพัย ์(Major Renovation) เพื่อรกัษา
ความสามารถในการแข่งขนั และอายกุารใชง้านของสินทรพัยล์งทนุ 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบัติ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้มี) 
- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ เพื่อการปฏิบตัิตามสญัญาที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท า  
- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นซึ่งตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 

และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในส่วนนี ้ไม่สามารถคาดหมายได้ และการเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

5. ข้อพพิาทหรือขอ้จ ากดัในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
ข้อพิพาททางกฎหมาย 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมาย ที่อาจมีผลกระทบดา้นลบต่อกองทรสัตท์ี่มีจ านวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัสิน้ปีบญัชีล่าสดุ  

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

 ไม่มีขอ้มลูอื่นท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 
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ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์

7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

7.1 หน่วยทรัสต ์หลกัทรัพย ์ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

  จ านวนเงินทนุของโครงการ : 1,622,117,548.73 บาท 
  จ านวนหน่วยทรสัต ์ : 172,000,000    หน่วย 
  มลูค่าที่ตราไวต้่อหนว่ยทรสัต ์ : 9.4309    บาท 
  มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัต ์ : 9.7371   บาท 

 (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568)  

 การลดทุน 

กองทรสัตไ์ม่มีการลดทนุในการด าเนินการท่ีผ่านมา 

ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต ์

ราคาปิด ณ 30 ธันวาคม 2568  : 4.44 บาท 
ราคาสงูสดุ (1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2568)  : 6.30 บาท 
ราคาต ่าสดุ (1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2568)  : 4.38 บาท  

  มลูค่าตามราคาตลาด (30 ธันวาคม 2568)  : 763,680,000 บาท 
 มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนั  : 149,288.44 บาท 
 มลูค่าการซือ้ขายรวม (1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2568)  :   37,620,687.04 บาท 
 มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568  :   1,674,780,432.02 บาท 

7.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตส์งูสดุ 10 รายแรก ท่ีปรากฎตามทะเบียนผูถื้อหน่วย ณ 30 ธันวาคม 2568 มีดงันี ้

ล าดับที ่ รายชื่อ จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
1 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 11,486,391 6.68 
2 บรษิัท เจซเีค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 9,110,600 5.30 
3 นายทวี ปิยะพฒันา 7,296,525 4.24 
4 นายชวรตัน ์ชาญวีรกลู 5,671,336 3.30 
5 นายธวชัชยั รตันะพิสิฐ 4,767,299 2.77 
6 บรษิัท แปซิฟิคแปรรูปสตัวน์ า้ จ ากดั 3,750,000 2.18 
7 น.ส.ปิยกาญจน ์ปิยะพฒันา 3,005,950 1.75 
8 น.ส.สนุี แซ่โงว้ 2,955,200 1.72 
9 น.ส.ปิยะนนัท ์ธีระธรรม 2,900,000 1.69 
10 นางนลินี จิราธิวฒัน ์ 2,670,726 1.55 
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7.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

7.3.1  ข้อก าหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของ

ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี ทั้งนี ้ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นแบ่งเป็น
ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim 
Distribution) (หากมี)  

  ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี หรือมีก าไรสะสมเพียงพอ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี (ทั้งนีข้ึน้อยู่กับผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต)์ 

  อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน

ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดง
รายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการ
คืนเงินทนุในล าดบัแรก (หากมี) 

  และใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่
มีอ  านาจตามกฎหมาย แกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ไดก้ าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็น
อย่างอื่น โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

 ในกรณีที่กองทรัสตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน  
ข้อ (1) ได ้ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

(2) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความ
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
(4) ในกรณีที่กองทรัสตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์
(5) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัต ์ในรอบระยะเวลา

บญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้ 
(6) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และก าหนดวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนั
ก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันอื่นใดตามที่ส านักงาน ก.ล.ต . ประกาศก าหนด เพื่อระบุชื่อผู้ถือ
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หน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้ับประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้
(ก)  ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 
 ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 

(เกา้สิบ) วนั นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัอื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อก าหนด
สิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน 

    เงื่อนไขเพิ่มเติม: 
  ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปี การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบั

ดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่าง
รอบปีบัญชีใด มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรั สต ์
ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นั้น และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดังกล่าวเพ่ือ
น าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ทั้งนี ้เงื่อนไขข้างตน้ตอ้งไม่ขัด  
กบัขอ้ 16.1. 

(ข) ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) 
 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) (หาก

มี) ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนั นบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ หรือวนั
อื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

     
    เงื่อนไขเพิ่มเติม: 
  ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะ

ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์
ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อ
สงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพ่ือน าไป
จ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น
ส่วนนี ้เวน้แต่กรณีที่ ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการให้
เป็นไปตามนัน้ 

(7) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้
  (ก) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือวนัอื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน ตาม
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรื อกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคล
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หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่า
อตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทนก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ
วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรบัประโยชน์
ตอบแทนและอตัราประโยชนต์อบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์ตามที่ประกาศหรือ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายส าหรบัผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ 
  ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท ตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
(ง) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนโดยการโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อ

หน่วยทรสัตต์ามที่แจง้ไว ้หรือเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัต ์และส่งทางไปรษณีย์
ตามที่ อยู่ ที่ ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์ระบุ ไว้ในใบจองซื ้อหน่ วยทรัสต์ โดยผู้ ถื อ หน่ วยทรัสต์จะ เ ป็น 
ผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการโอนเงินท่ีเกิดขึน้ และภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (หาก
มี) โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงินท่ีจะน าส่งให้ 

(จ) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ให้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต ์โดยผู้จัดการ
กองทรัสตจ์ะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

  



 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์                                                       39 | P a g e  

 

7.3.2 ข้อจ ากัดและวธิีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่ถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 ตามแต่กรณี มี
ขอ้จ ากดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน โดยผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าว
จะไดร้ับประโยชน์ตอบแทนเพียงตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 
ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 ตามแต่กรณีก าหนด และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหป้ระโยชน์
ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผู้
ถือหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือ
ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 

7.3.3 ประวัติการจ่ายผลตอบแทนยอ้นหลัง 

รายละเอียดขอ้มลูการจา่ยผลตอบแทนยอ้นหลงัของกองทรสัต ์เป็นดงันี ้

ครัง้ที่ รอบผลประกอบการ วนัท่ีปิดสมดุทะเบียน วนัท่ีจ่ายปันผล จ านวนเงิน (บาท/หน่วย) 

1 1 ม.ค. 68 – 31 มี.ค. 68 4 มิถนุายน 2568 20 มิถนุายน 2568 0.19301 

2 1 เม.ย. 68 – 30 มิ.ย. 68 5 กนัยายน 2568 23 กนัยายน 2568 0.1620 

3 1 ก.ค. 68 – 30 ก.ย. 68 11 ธันวาคม 2568 25 ธันวาคม 2568 0.1623 

4 1 ต.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 18 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2569 0.1500 

 รวมเงนิปันผลตอ่หน่วย (ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต)์ 0.6673 

หมายเหต ุ/1 จา่ยประโยชนต์อบแทนจากก าไรสทุธิจากผลการด าเนินงานระหวา่งวนัท่ี 12 ธันวาคม 2567 ถึง 31 
ธันวาคม 2567 พรอ้มกบัก าไรสทุธิจากผลการด าเนินงานในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 

 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1   ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 8.1.1  ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ :      บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 

ที่ตัง้ ที่ตัง้ : เลขที่ 195 อาคารวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์4 ชัน้ท่ี 16-17 ถนนวิทย ุ 
  แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0107536001371 
โทรศพัท ์ : 0-2649-2000 
โทรสาร : 0-2649-2108 
ทนุจดทะเบียน : 125,615,708 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 125,615,708 บาท 
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 8.1.2   ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้สงูสดุ 10 รายแรก ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568/1 

ที่ รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถื่อ 
(หุน้) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท โอปสุ-ซารเ์ตอรด์ อิชชแูอนเซสซ ์แอส.อา. จ ากดั (มหาชน) 31,357,850 24.96 
2 ธนาคารออมสิน  31,332,781 24.94 
3 กระทรวงการคลงั  20,000,000 15.92 
4 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 14,947,956 11.90 
5 นายประทกัษ์ สมุงคลธนกลุ 4,601,600 3.66 
6 นาย วรกร ภกัดกีมลสขุ 1,657,500 1.32 
7 นาง ศิรนิดา ธนาวิศรุต 1,305,200 1.04 
8 บรษิัท เศรณี โฮลดิง้ส ์จ ากดั 1,255,730 1.00 
9 นาง มาลี นิยมวานิช 1,159,400 0.92 
10 นาย สอง วชัรศรีโรจน ์ 1,100,000 0.88 
ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

หมายเหต ุ:/1 ปิดสมดุทะเบียนผูถ้ือหุน้ล่าสดุ วนัที ่29 พฤษภาคม 2568 
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8.1.3  โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสตม์ีหลักการในการแบ่งหน้าที่และความรับผิดชอบของแต่ละ
หน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการก ากับ
ดแูลกิจการท่ีดี ค านึงถึงการควบคมุความเส่ียงที่จะเกิดขึน้ของการทจุริต ฉอ้ฉล ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เพื่อให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถจดัการลงทนุใหผู้ล้งทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องลกูคา้
ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง และเพื่อป้องกันการรั่วไหลของขอ้มลู หรือการกระท าที่ผิดกฎหมาย และ
ความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกิจของบรษิัท 
โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ย สายงานหลกั 3 สายงาน ดงันี ้สายการขายและการตลาด สาย
ปฏิบตัิการลงทนุ และสายบรหิารกองทนุแผนภาพ โครงสรา้งการบรหิารจดัการของบรษิัทจดัการ 

แผนภาพ โครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต ์

หมายเหต:ุ * แสดงแผนภาพโครงสรา้งองคก์ร บริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัว่ามีหนา้ที่ส  าคญัในการดแูลผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วย ซึ่งเป็นผูล้งทนุรายย่อย  ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ึงก าหนดใหม้ีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการชุดย่อยอีก 6 คณะ 
ดงันี ้คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเส่ียง คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการดา้นการก ากบั
ดูแลกิจการที่ดี คณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน คณะกรรมการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัย ์นอกจากนี ้
บรษิัทจดัการยงัมีคณะจดัการ อีก 1 คณะ รวมทัง้หมด 8 คณะ 
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8.1.4  คณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อคณะกรรมการบรษิัท ประกอบดว้ย 11 ท่าน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 มีดงันี ้ 
ที ่ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 ดร. ณรงคช์ยั อคัรเศรณี  ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ 
2 นายสกุฤตย ์สรุบถโสภณ รองประธานกรรมการ กรรมการอิสระ ประธานกรรมการสรรหาและก าหนด

ค่าตอบแทน 
3 นายสมบรูณ ์กิติญาณทรพัย ์ กรรมการอิสระ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและ

ก าหนดคา่ตอบแทน 
4 นายณฐักร อธิธนาวานิช ประธานกรรมการบรหิาร กรรมการก ากบัดแูลกจิการและความยั่งยืน 

กรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน 
5 นายจมุพล รมิสาคร กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและก าหนด

ค่าตอบแทน 
6 นายสดุวิณ ปัญญาวงศข์นัติ กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ 
7 นางสาวเจนจิต เสวกวฒัโนภาส กรรมการ 
8 นายอดุมการ อดุมทรพัย ์ กรรมการ ประธานคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง และกรรมการก ากบั

ดแูลกิจการและความยั่งยืน 
9 นางปิยหทยั ปิยะรมัย ์ กรรมการ 
10 นายธนกร จนัทรงัษี กรรมการบรหิาร และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
11 นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน ์ กรรมการ กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเส่ียง กรรมการก ากบัดแูล

กิจการและความยั่งยืน กรรมการผูจ้ดัการ 

8.1.5  ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

อ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบริษัท เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายว่าดว้ยบริษัทมหาชน และ
เป็นไปตามขอ้ก าหนดและกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
คณะกรรมการบรษิัทมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในภาพรวม ดงันี ้ 

1. ก าหนดทิศทาง นโยบาย และกลยุทธก์ารด าเนินงาน และควบคุมดูแลใหก้ารด าเนินงานเป็นไปตามกฎ ระเบียบ 
ขอ้บงัคบัต่างๆ ตลอดจนนโยบาย กลยทุธก์ารด าเนินงาน และมติที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ก าหนดไว ้

2. ใหค้วามเห็นชอบ และก าหนด วิสัยทัศน ์ภารกิจ กลยุทธ์ และแผนการด าเนินงานประจ าปี ตลอดจนพิจารณา
ทบทวนเป็นประจ าทุกปี พรอ้มทั้ง ติดตามดูแลใหม้ีการน ากลยุทธ์ดงักล่าวไปปฏิบัติ  โดยผ่านคณะจัดการของ
บรษิัท โดยมอบหมายใหม้ีการประชมุเชิงปฏิบตัิการรว่มกบัผูบ้ริหารของแต่ละสายงาน เพื่อก าหนดแผน และใหม้ี
การประชมุเพื่อทบทวนแผนปฏิบตัิการซึ่งอาจมีการปรบัเปล่ียนแปลงตามสภาวะการณท์ี่อาจเปล่ียนแปลงไป และ
ใหค้ณะจดัการรายงานความคืบหนา้ในการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

3. พิจารณาแผนการด าเนินงานระยะยาว แผนงานและงบประมาณประจ าปี งบการเงินรายปี รายงานประจ าปี และ
การด าเนินงานอื่นๆ ที่ส  าคญั 

4. พิจารณาอนมุตัิโครงสรา้งองคก์ร การปรบัเปล่ียนระบบงาน และโครงสรา้งการบรหิารงาน 
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5. พิจารณาอนมุตัินโยบายการลงทนุ และนโยบายการบรหิารเงินของบรษิัท 

6. ก าหนดนโยบายการก ากับดูแลกิจการที่ดี และวิธีปฏิบัติเก่ียวกับจรรยาบรรณที่ดีที่กรรมการ ฝ่ายจัดการ และ
พนกังานทกุคนพึงปฏิบตัิ 

7. พิจารณาก าหนดนโยบายต่อตา้นการคอรร์ปัชั่น รวมถึงก ากับดูแลการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายต่อตา้น
การคอรร์ปัชั่น 

8. จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหุน้เป็นประจ าทุกปีภายใน 4 เดือนหลงัจากวนัสิน้ปี โดยกรรมการบริษัททุกท่านควรเขา้
ประชมุดว้ยทกุครัง้ ยกเวน้มีเหตจุ าเป็น 

9. แต่งตัง้บคุคลทดแทนกรรมการท่ีออกก่อนวาระ 

10. พิจารณาก าหนดนโยบายอ านาจหนา้ที่  รวมถึงการแต่งตัง้ ถอดถอน คณะอนุกรรมการต่างๆ และผูท้ี่ปฏิบตัิงาน
ใหก้บัคณะกรรมการ 

11. พิจารณาการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีตามที่คณะกรรมการตรวจสอบเสนอ เพื่อน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้ 

12. ก าหนดอ านาจหนา้ที่กรรมการผูจ้ดัการ 

13. ก าหนดเกณฑว์ดัผลการด าเนินงานบริษัทและติดตามผลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอย่างสม ่าเสมอ  ใหเ้ป็นไป
ตามแผนงานท่ีก าหนด 

14. พิจารณาแต่งตัง้ ถอดถอน กรรมการผูจ้ดัการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวุโส รวมทัง้
อนุมตัิอตัราเงินเดือน ค่าตอบแทน หรือประโยชนอ์ื่นๆ แก่บุคคลดงักล่าว โดยมีคณะกรรมการสรรหาและก าหนด
ค่าตอบแทนเป็นผูพ้ิจารณาเสนอแนะ 

15. ประเมินผลงานของกรรมการผูจ้ดัการและผูบ้ริหารระดบัสงู โดยมีคณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน
เป็นผูพ้ิจารณาเสนอแนะ 

16. พิจารณาอนมุตัิงบเงินเดือน การขึน้เงินเดือน โบนสัประจ าปีและผลประโยชนอ์ื่นของพนกังานบรษิัทโดยภาพรวม 

17. จัดให้มีเลขานุการบริษัท เพื่อช่วยดูแลกิจการต่างๆ ของคณะกรรมการ และช่วยให้คณะกรรมการและบริษัท
ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ 

18. ด าเนินการอื่นใดเพื่อใหบ้รรลนุโยบาย เป้าหมาย และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท  

คณะกรรมการตรวจสอบ 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. สอบทานรายงานทางการเงินของบรษิัทและกองทนุภายใตก้ารจดัการของบรษิัทใหต้รงต่อความเป็นจรงิ ครบถว้น 
เพียงพอ และเชื่อถือได ้

2. ดูแลและสอบทานใหบ้ริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
พิจารณาความเป็นอิสระของหน่วยงานตรวจสอบ รวมถึงพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการแต่งตัง้ โยกยา้ย และเลิก
จา้งหวัหนา้หน่วยงานตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ 

3. ดูแลและสอบทานใหบ้ริษัทปฏิบัติตามกฎหมายว่าดว้ยหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ ขอ้ก าหนดของตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจของบรษิัท 
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4. ก ากับใหม้ีการสอบทานระบบการควบคุมภายใน รวมถึงพิจารณาผลการประเมินความเพียงพอต่อการป้องกัน
การ คอรร์ปัชั่นท่ีอาจเกิดขึน้ และรายงานคณะกรรมการบรษิัทตามความเหมาะสม 

5. พิจารณา คดัเลือก และเสนอแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของบริษัท รวมถึงการพิจารณาความเป็นอิสระของผูส้อบบัญชี 
และประชมุกบัผูส้อบบญัชีโดยไม่มีผูบ้รหิารของบรษิัทเขา้รว่ม อย่างนอ้ยปีละครัง้ 

6. พิจารณารายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑต์ามที่
กฎหมายก าหนด 

7. จดัท ารายงานก ากบัดแูลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปิดเผยไวใ้นรายงานประจ าปีของบริษัท โดยใน
รายงานตอ้งมีรายละเอียดอย่างนอ้ยเป็นไปตามเกณฑข์ัน้ต ่าที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

8. ในกรณีพน้ต าแหน่งก่อนครบวาระ กรรมการตรวจสอบอาจแจง้เหตุผลไปยังตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ได ้

9. ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษิัทมอบหมาย และคณะกรรมการตรวจสอบเห็นชอบ 

คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 

1. พิจารณาเห็นชอบนโยบายการบริหารความเส่ียงของบริษัทและใหน้ าเสนอคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมตัิ  โดย
ครอบคลมุความเส่ียงดา้นกลยุทธ์ ความเส่ียงดา้นการลงทุน และความเส่ียงดา้นการปฏิบตัิงาน หรือความเส่ียง
อื่นๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของบรษิัท 

2. พิจารณาเห็นชอบกลยุทธ์ แผนงาน และทรพัยากรที่ใชใ้นการบริหารความเส่ียงใหส้อดคลอ้งกับนโยบายการ
บริหารความเส่ียงของบรษิัท โดนสามารถวิเคราะห ์ประเมิน วดัผล และติดตามกระบวนการบริหารความเส่ียงได้
อย่างมีประสิทธิผล 

3. พิจารณาอนุมัตินโยบาย แนวทาง และเครื่องมือในการบริหารความเส่ียงของกองทุนและการปฏิบัติงานใหม้ี
ประสิทธิภาพ เหมาะสมกบัลกัษณะและขนาดความเส่ียง แต่ละดา้นของธุรกรรมที่บรษิัทด าเนินการ 

4. พิจารณาอนมุตัิการก าหนดเพดานความเส่ียง (Risk Limits) ของกองทนุและมาตรการในการด าเนินการกรณีที่ไม่
เป็นไปตามเพดานความเส่ียงที่ก าหนด (Corrective Measures) 

5. ติดตามการประเมินความเส่ียงใหอ้ยู่ในกรอบที่ก าหนด 

6. พิจารณาอนุมัติกรอบการประเมินความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้จากผลิตภัณฑใ์หม่  หรือความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้
ส าหรบัธุรกรรมที่จะจดัตัง้ขึน้ใหม่ รวมถึงก าหนดแนวทาง การป้องกนัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กบัธุรกรรม  
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คณะกรรมการบรหิาร 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการบรหิาร 

1. พิจารณากลั่นกรองงานดา้นนโยบาย ซึ่งรวมถึงแผนงาน การบริหารความเส่ียง และงบประมาณ ฯลฯ รวมทั้ง
ติดตามผลการด าเนินงานของบริษัทใหเ้ป็นไปตามแผนงาน และกลยุทธต์ามที่คณะกรรมการบริษัทก าหนด และ
เป็นไปตามกฎระเบียบต่างๆ ของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. พิจารณาและใหค้วามเห็นชอบการจดัตัง้โครงการกองทนุต่างๆ ตามที่คณะกรรมการบรษิัทมอบหมาย 

3. พิจารณาและอนมุตัิการกระท าและนิติกรรมใดที่ไม่ใช่เป็นเรื่องธุรกิจปกติของบรษิัทในวงเงินตามที่คณะกรรมการ
บรษิัทก าหนด (20 ลา้นบาท) 

4. ทบทวนผลการด าเนินงานเปรียบเทียบกบังบประมาณที่จดัท าทกุเดือนก่อนน าเสนอคณะกรรมการบรษิัท 

5. พิจารณาการปรบัเปล่ียนระบบงาน การก าหนดขอบเขตงาน ตลอดจนการปรบัโครงสรา้งองคก์รก่อนน าเสนอ
คณะกรรมการบรษิัท 

6. เรื่องอื่นๆ ตามที่คณะกรรมการบรษิัทมอบหมาย 

คณะกรรมการดา้นการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการดา้นการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 

1. ก าหนดขอบเขตและนโยบายการปฏิบัติงานด้านการก ากับดูแลกิจการที่ดีของบริษัทและน าเสนอต่อ
คณะกรรมการ 

2. ใหค้  าแนะน า และดูแลใหก้ารปฏิบัติงานของคณะกรรมการ และคณะอนุกรรมการเป็นไปตามหลักเกณฑข์อง
องคก์รการก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

3. ก ากับดูแลใหฝ่้ายจดัการด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากับดแูลกิจการที่ดีตามเกณฑข์ององคก์รการก ากบั
ดแูลที่เก่ียวขอ้ง  

4. วิเคราะห ์ทบทวน และจดัท าแผนปรบัปรุง ระบบการบริหารจดัการที่เป็นอยู่ในปัจจุบนัเพื่อพิจารณาปรบัปรุงให้
เป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีตามเกณฑข์ององคก์รการก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

5. ตรวจสอบและติดตามใหห้น่วยงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งปฏิบตัิตามแนวทางการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัท 

6. ปลูกฝังวัฒนธรรมให้พนักงานทั่วทั้งองคก์รมีจิตส านึกในเรื่องการก ากับดูแลกิจการที่ดี  มีความเข้าใจในเรื่อง
ดงักล่าว และใหค้วามรว่มมือรว่มใจในการเสรมิสรา้งใหบ้รษิัทมีการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีอย่างต่อเนื่อง 

7. ศึกษาพัฒนาและทบทวนแนวทางปฏิบัติดา้นการก ากับดูแลที่ดีของบริษัท โดยเปรียบเทียบกับแนวปฏิบัติของ
บริษัทชัน้น าในระดบัสากล รวมทัง้โครงสรา้ง หนา้ที่ ความรบัผิดชอบ ตลอดจนพิจารณาทบทวนและเสนอแนะ
หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ เก่ียวกับขอ้บงัคบัของคณะกรรมการบริษัท และคณะอนุกรรมการชดุต่างๆ เพื่อเสนอ
ต่อคณะกรรมการ ใหม้ีการพิจารณาปรบัปรุงอย่างต่อเนื่อง เพื่อน ามาประยกุตใ์ชใ้นการปรบัปรุงระบบการก ากบั
ดแูลกิจการของบรษิัทใหด้ียิ่งขึน้ต่อไป  

  



 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์                                                       46 | P a g e  

 

คณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน 

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน 

1. ก าหนดนโยบายและหลกัเกณฑใ์นการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการบริษัทและผูบ้ริหารระดบัสงูของ
บรษิัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจ้ดัการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส 

2. สรรหา คัดเลือกและเสนอผูท้ี่สมควรไดร้บัการแต่งตัง้เป็นกรรมการอิสระแทนกรรมการที่ครบก าหนดออกตาม
วาระหรือกรณีอื่น เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัท หรือที่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาอนมุตัิ แลว้แต่กรณี 

3. สรรหา คดัเลือก และเสนอผูท้ี่สมควรไดร้บัการแต่งตัง้เป็นกรรมการผูจ้ดัการ รวมถึงการใหค้วามเห็นในการแตง่ตัง้
ผูบ้ริหารระดบัสงูอื่นๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส เสนอต่อ
คณะกรรมการบรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

4. ก าหนดนโยบาย หลกัเกณฑ ์วิธีการเก่ียวกบัการจ่ายค่าตอบแทนกรรมการ ซึ่งหมายถึง กรรมการบรษิัท กรรมการ
อิสระ และกรรมการชุดย่อยต่างๆ ที่ไดร้ับการแต่งตัง้และไดร้ับมอบหมายอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบ
โดยตรงจากคณะกรรมการบริษัท รวมถึงการจ่ายค่าตอบแทนผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการ
ผูจ้ดัการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ตลอดจนผลประโยชนอ์ื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง เสนอ
ต่อคณะกรรมการบรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

5. ประเมินผลงานกรรมการผูจ้ัดการใหไ้ดร้บัผลตอบแทนที่เหมาะสมกับหนา้ที่และความรบัผิดชอบ ตลอดจนให้
สอดคลอ้งกบัผลประกอบการของบรษิัท ทัง้นี ้อาจพิจารณาถึงระดบัท่ีปฏิบตัิอยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั เสนอต่อ
คณะกรรมการบรษิัทเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

6. น าเสนอแผนสืบทอดต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัทพิจารณา รวมทัง้ดแูลใหบ้รษิัทมีแผน
สืบทอดต าแหน่งส าหรบัผูบ้ริหารระดบัสงูอื่นๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วยกรรมการ
ผูจ้ดัการอาวโุส รวมถึงในต าแหน่งที่มีความส าคญัต่อธุรกิจของบรษิัท 

7. พิจารณากลั่นกรองและเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาแต่งตัง้  โยกยา้ย บรรจุ ถอดถอน
พนักงานในระดับผูบ้ริหารระดับสงูของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจ้ัดการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และผูช้่วย
กรรมการผูจ้ดัการอาวโุส 

8. พิจารณากลั่นกรองโครงสรา้งค่าตอบแทนและผลประโยชนอ์ื่นๆ ของพนกังาน เพื่อน าเสนอณะกรรมการบริษัท
พิจารณาอนมุตัิ 

8.1.6 คณะจัดการ 

คณะจดัการของบรษิัทจดัการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ประกอบดว้ย 9 ทา่น ดงันี ้ 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน ์ กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นางพณัณรชัต ์บรรพโต ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส สายบรหิารกองทนุ 
3. นายชาครติ พืชพนัธ ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส   
4. นายนิเวศ พนัธุข์ะวงศ ์ ประธานเจา้หนา้ที่ปฏิบตักิาร 
5. นายเกษตร ชยัวนัเพ็ญ ประธานเจา้หนา้ที่การตลาด 
6. นายประสิทธ์ิ พรปฏิมากร ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส สายการตลาดกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
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รายชื่อ ต าแหน่ง 

7. นายกติติคม สทุธิวงศ ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ฝ่ายลกูคา้สถาบนั 
8. นางสาวนรศิรา อมาตยกลุ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายวางแผนการลงทนุส่วนบคุคล 
9. นายอนพุงษ์ จนัทรจ์เิรศรศัมี ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายบญัชีและการเงินบรษิัท 

8.1.7 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตแ์ละควบคุมการปฏิบัติหนา้ที่ของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทุน โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหนา้ที่
ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตี โดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้
หน้าทีต่่อกองทรัสต ์
1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี ้

(1) ปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั 
และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผู้
ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ด ารงเงินทุนใหเ้พียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มูลที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทุน
ของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

(4) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท า
ใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(5) ปฏิบัติงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้
ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรพัย ์
หรือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนบัสนุน สั่ง
การ หรือใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(7) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูที่อาจ
ส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั หรือขอ้มลูอื่นท่ีควรแจง้ใหท้ราบ 
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2. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ  มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี
ประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุเรื่อง
ดงัต่อไปนี ้เพื่อใหก้ารดูแลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหเ้ป็นไปอย่างเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ 

(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์การตดัสินใจลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัย ์และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ไดร้ับมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคลอ้งกับ
นโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัตก์ าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบรหิารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย เพื่อให้
สามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อ
รักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเ กิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนข์ึน้ 

(4) การคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของ
กองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตัิ 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทั้งการ
ตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสตเ์พื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย
หลกัทรพัย ์กฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

(6) การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตท์ี่ครบถว้นถูกตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการ
ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่
ก าหนดในขอ้ 3 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็น เพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตวัและมีประสิทธิภาพ
มากยิ่งขึน้ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์
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(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด าเนินการไม่สามารถ
ด าเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัต ์ตอ้งมอบหมายใหก้ับ  
ผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

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

4. ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท างบการเงินของตนใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ย
วิชาชีพบญัชี และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในส่ี (4) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี  

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

6. ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการ
จดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้

(1) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 

(2) มิใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้ร่วมพิจารณาในเรื่อง
นัน้ 

7. ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่อง
กบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

(2) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดย
อย่างนอ้ยตอ้งมีการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ ก่อนรบัเป็น
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่
กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 
Diligence) อสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ พรอ้มทั้งจัดใหม้ีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทั้งนี ้ความเส่ียง
ดงักล่าวใหห้มายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์
(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

8. จัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตล์งทุน โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญา  
ก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น ก่อนการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์ 
การสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เป็นตน้ 
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9. อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน นอกจากตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่
เก่ียวขอ้งก าหนด และจดัใหม้ีการตรวจสอบและสอบทานแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัตอ้งด าเนินการต่างๆ ใน
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของ อสังหาริมทรัพย์ 
ความสามารถของคู่สัญญา ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื่นๆ เป็นต้น เพื่อ
ประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลู ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติ
หนา้ที่ได ้ใหร้ะบุว่าทรสัตีจะจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความ
เสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้งปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้
บคุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้

10. ด าเนินการใดๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักหรืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการ
เพิ่มทุนของกองทรสัตเ์พื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมภายในหกสิบ (60) วนันบัแต่วนัที่ก่อตัง้กองทรสัต์
แลว้เสร็จส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกหรือนับแต่วนัที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีการ
เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์

11. ในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์อ้งเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัยเ์ท่านัน้ 
เฉพาะกรณีการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีการไดม้าซึ่งเอกสารสิทธิเป็น น.ส. 3 ก. หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท่ี์มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. เท่านัน้ 

12. อสังหาริมทรัพยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมี
ขอ้พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวอย่างมีนัยส าคญั และเงื่อนไขการ
ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

13. การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใดๆ ที่อาจมีผลใหก้องทรสัตไ์ม่
สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่
คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 
เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

14. จัดใหม้ีการประกันภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัย ์การประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจ
ไดร้ับความเสียหายจากทรัพยสิ์นหลักหรือจากการด าเนินการในทรัพยสิ์นหลักกับผู้รบัประกันภัยที่เป็นที่
ยอมรบั ในวงเงินคุม้ครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสมกับการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลัก
เป็นอย่างนอ้ย 

15. ด าเนินการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรม พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจนที่เก่ียวขอ้งกับ
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัต ์

16. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ตอ้งจดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น การขออนุมตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์
การขอความเห็นชอบจากทรสัตี และมีการเปิดเผยขอ้มลูตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

17. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งด าเนินการใหผู้จ้ดัารกองทรสัตร์ายใหม่ตกลงที่จะปฏิบตัิ
หน้าที่ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมตอ้ง
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ด าเนินการและใหค้วามร่วมมือตามที่จ าเป็น เพื่อใหก้ารส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเขา้มาปฏิบัติหนา้ที่แทน
ตนเองส าเรจ็ลลุ่วง 

18. ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตอ้งดแูลใหก้ารแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขและ
วิธีการตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง เมื่อด าเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้
ด าเนินการจดัส่งส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมแลว้ใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ภายในสิบหา้ (15) 
วนันบัแต่วนัท่ีลงนามหรือวนัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติม (แลว้แต่กรณี) 

19. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ให้ด  าเนินการแจ้งการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละ
ส านกังาน ก.ล.ต. ทราบภายในระยะเวลามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

20. ยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตพ์รอ้มทัง้เอกสารหลกัฐานใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่มีการเพิ่มทุนของ
กองทรสัต ์พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ตน 

21. ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสามารถของผูร้บัประกนัรายไดใ้นการปฏิบตัิตามสญัญารบัประกนัรายได ้(ถา้มี) 
22. ด าเนินการใหห้น่วยทรสัตท์ี่เสนอขายแลว้หรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรสัต)์ สามารถเขา้เป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยไ์ดภ้ายในส่ีสิบหา้ (45) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต  ์
23. ด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้ารจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใดๆ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใหเ้ป็นไปตามอตัราและ

หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1. ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งเก่ียวกับคณุสมบตัิหรือลกัษณะของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน
ตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ดแูล และติดตามใหม้ีการซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาใหท้รพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มที่จะใช้
หาผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลาตามที่ก าหนดในแผนการด าเนินงานประจ าปี 

3. จดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกั ตามความจ าเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้
กบัสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4. ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลัก รวมตลอดถึงการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใดๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อ
ประโยชนใ์นการบรหิารจดัการระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบการป้องกนัอคัคีภยั ระบบการส่ือสารและการ
บรหิารจดัการในกรณีเกิดเหตุฉกุเฉิน และซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสั
ตีทราบก่อน 

5. บริหารและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัและทรพัยสิ์นอื่น รวมทัง้แต่ไม่จ ากัดเพียงการควบคุม ดูแล 
และติดตามผูเ้ช่า ควบคุมดูแลการด าเนินการของผูร้บัมอบหมายงานของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการจดัการ
กองทรัสต ์และด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพยสิ์นหลักเป็นไปตามแผนการด าเนินงาน
ประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

6.  คัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และ/หรือผูดู้แล ประสานงานเก่ียวกับการจดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บั
มอบหมายหน้าที่จากผู้จัดการกองทรัสต ์ดว้ยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งก ากับและตรวจสอบการ
จดัการแทนอย่างเพียงพอ เพื่อใหไ้ดผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรือผู้ดูแล ประสานงานเก่ียวกบัการจดัการ
กองทรสัต ์ที่มีคุณสมบัติ ความรู ้ความสามารถและประสบการณใ์นการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์อง
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กองทรสัต ์เช่น การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพืน้ท่ีเชา่ การดแูลและใหบ้รกิาร
ผูเ้ช่า การควบคมุระบบรายได ้การควบคมุระบบค่าใชจ้่าย การติดตามหนี ้และปัจจยัอื่น ๆ ที่ส  าคญั ตลอดจน
ควบคุมดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่และความ
รบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

7. ด าเนินการใดๆ เพื่อจดัหา และ/หรือ รบัโอน และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดร่วมกบัทรสัตี เพื่อท าใหท้รสัตีไดม้าซึ่ง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ  เอกสารอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นในการจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั 

8. อ านวยความสะดวกใหก้ับกองทรสัตห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการตรวจตราทรพัยสิ์นหลกั
ภายในวันและเวลาท าการของผู้จัดการกองทรัสต ์รวมทั้งให้ขอ้มูล ถ้อยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใดๆ 
(ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ เอกสารอื่นใดอนัเก่ียวกบัทรพัยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตาม
ที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

9. อ านวยความสะดวกใหก้ับบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัท
ประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวในการส ารวจทรพัยสิ์นหลักเพื่อการประเมินค่า รวมทั้งใหข้อ้มูล ถอ้ยค า และ/
หรือ     ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือเอกสารอื่นใดเก่ียวกับทรพัยสิ์นทางปัญญาของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

10. จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นัเก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบั
ทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชทีี่เก่ียวกบั
หรือเก่ียวเนื่องกับกองทรัสตเ์พื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ  ผู้สอบบัญชี
สามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี 
หรือบุคคลที่ไดร้ับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ  ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการส่งมอบ
บรรดาเอกสารใดๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบักองทรสัตต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือผูส้อบ
บญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายในสิบหา้ (15) วนัท าการนบัแต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว 
เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

11. ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจาก
ทรพัยสิ์นหลักในนามของทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์และน าส่งภาษีหกั ณ ที่จ่ายที่ทรสัตีมีหนา้ที่หัก ณ ที่จ่าย อัน
เนื่องมาจากการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ การ
บรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

12. แจง้ใหท้รสัตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) ความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงอุปกรณ์
และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดๆ ที่จะท าใหม้ลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัลดลงอย่างมี
นัยส าคัญ และ (ข) กรณีที่มีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่าหรือคู่ สัญญาใดๆ ของกองทรสัตท์ี่
เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั 

13. ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพที่ดี
และพรอ้มในการใชเ้พื่อการจดัหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณข์องสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์กุประการ 
รวมทัง้ใหค้  าแนะน าเก่ียวกบัสภาะวะตลาดในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะขายหรือโอนสิทธิการเช่าทรพัยสิ์น
หลกั 

หน้าทีใ่นการจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 
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1. จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์ามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดต่อส านกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่
ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตี พรอ้มกบัรวมถึงด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 20/2561 และ/
หรือประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

2. จดัใหม้ีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีหรือตามที่เห็นว่าจ าเป็นและสมควรในการ
บริหารจัดการกองทรสัตแ์ละทรัพยสิ์นหลัก เพื่อจัดส่งบัญชีรายงาน และเอกสารดังกล่าวให้แก่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลาตามที่ทรัสตีก าหนด เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กับกฎหมายหลักทรัพย ์และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง รวมถึงค าสั่งของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใดๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 
ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดท าบญัชีดงักล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รบัรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยก
ทรพัยสิ์น และ/หรือ ดอกผลใดๆ ที่เกิดจากทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุน และ/หรือ  ทรพัยสิ์นใดๆ ที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดร้บัไว ้และ/หรือ พึงรบัไวใ้นนามกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นของตน และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างนอ้ยหา้ (5) ปี 
ใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีเขา้ตรวจสอบ 

3. ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนีใ้หแ้ก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาที่ไดร้บัมอบหมายจากทรัสตีเพื่อให้สอดคลอ้งกับ
กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
(1) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยฉ์บบัเต็มโดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีไม่นอ้ยกว่าเจ็ด (7) วนัล่วงหนา้

ก่อนวนัครบก าหนดวนัประกาศมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(2) รายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละไตร

มาสโดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพิจารณารบัรองภายในส่ีสิบหา้ (45) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตร
มาสนัน้ 

(3) ขอ้มูลปัจจุบันเก่ียวกับรายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ โดยจัดส่งใหท้รสัตี ณ วัน
จดัตัง้กองทรสัต ์และทุกครัง้ที่มีการเปล่ียนแปลงรายชื่อ และสาระของรายการที่เป็นธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยจัดส่งให้แก่  
ทรสัตี เพื่อพิจารณาก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 

(4) ขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและ
งบการเงินของกองทรสัต ์

(5) ขอ้มลูเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุและกองทรสัต ์
ตลอดจนมาตรการที่ใชใ้นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว โดยด าเนินการเปิดเผย
ขอ้มลูใหผู้ล้งทนุทราบโดยชดัแจง้เมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

(6) ขอ้มลูเก่ียวกับส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จากบรษิัทหรือบคุคลที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์โดยด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูในแบบ
แสดงรายการขอ้มลู สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือในหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนุมตัิท า
รายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรัสต ์ เพื่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละทรัสตีจะใชเ้ป็นข้อมูล
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ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรสัต ์
และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้   

(7) ขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัตใ์นรอบปี
บัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของ
กองทรสัต ์

(8) ขอ้มูลปัจจุบันเก่ียวกับรายการที่เป็นการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรสัต ์โดยด าเนินการ
จดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรมพรอ้มกบัสญัญากูย้ืม 

(9) ขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรสัตใ์นรอบปีบัญชีก่อนและรอบปี
บญัชีปัจจบุนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต  ์

(10) ขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ทรสัตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดย
ไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี โดยด าเนินการจัดส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าสิบส่ี 
(14) วนัก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 

(11) งบการเงินของผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดส่งให้แก่ทรัสตีในระยะเวลาเดียวกันกับการส่งงบการเงินต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

อนึ่ง รายงานดังกล่าวข้างตน้เป็นเพียงรูปแบบ และตัวอย่างของรายงานที่ตอ้งใช้ในเบือ้งตน้ คู่สัญญาอาจจะ
ปรบัปรุง เพิ่มหรือลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานไดต้ามที่คู่สญัญาร่วมกนั
ก าหนด เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของทาง
ราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
1. ควบคุม ดูแล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสมในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหบุ้คคลภายนอกผูใ้หบ้ริการ และ/หรือ  ผูเ้ช่า และ/หรือ ผูร้บับริการปฏิบตัิตามหนา้ที่ 
เงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสัญญาว่าจา้งการใหบ้ริการ สัญญาเช่า สัญญาบริการ และ/หรือ  
สัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อก าหนดอื่นใดของ
ทรพัยสิ์นหลกั หรือนโยบายที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลัก รวมถึงการควบคุมดูแล เรียกเก็บและส่งคืนเงินประกัน
การเช่า  

2. จัดท าสัญญาเช่า สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการภายนอก และสัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นหลกั ใหม้ีระยะเวลาสอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของทรพัยสิ์น
หลกั (กรณีลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย)์ 

8.1.8 กระบวนการและปัจจัยทีใ่ชพ้จิารณาตัดสนิใจลงทนุและการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการและขัน้ตอนที่ใชพ้ิจารณาคดัเลือกอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อตดัสินใจลงทนุ โดยพิจารณา
ถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การ
ตรวจสอบโครงสรา้งอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน 

 ดา้นการบริหารจัดการกองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตม์ีระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต ์ดังนี ้ระบบการ
คัดเลือกและพิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ระบบการวางกลยุทธ์และบริหารจัดการกองทรสัต ์ระบบการ
คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการก ากับดูแลการ
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ปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระบบการก ากบัดแูลการจดัเก็บรายไดแ้ละการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกนั
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลให้บุคลากรที่
เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานที่ปฏิบัติ ระบบรองรบัการ
เปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ระบบงานปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ และระบบการควบคมุภายในและการด าเนินการ
เก่ียวกบัขอ้รอ้งเรียนและขอ้พิพาท เป็นตน้ นอกจากนีผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัมีความพรอ้มทางดา้นบคุลากร ทัง้ในส่วน
ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ส่วนงานปฏิบัติการ และส่วนงานสนับสนุนต่างๆ โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อการบริหารจดัการ
กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

8.1.9 บุคลากร 
รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบหลักของหน่วยงานต่างๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 
2568  มีดงันี ้

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั ต าแหน่ง 

ฝ่ายบรหิารการลงทนุในกิจการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

10 นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
(*ปฏิบตัิหนา้ที่สิน้สดุ 30 
ธันวาคม 2568) 

ฝ่ายบญัชีและการเงิน (กจิการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน) 

7 นายนิเวศ พนัธุข์ะวงศ ์ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส 
และประธานเจา้หนา้ที่ปฏิบตักิาร 

8.1.10 วิธีการและเงือ่นไขในการเปลี่ยนผู้จัดการกองทรัสต ์  

8.1.10.1 เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้ 

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนังสือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์และทรสัตี

ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าหนึ่งรอ้ยยี่สิบ (120) วัน ก่อนวันที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้ังคับ ทัง้นี ้

ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละต่อทรสัตี 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เพราะเหตดุงัต่อไปนี  ้ 

(2.1) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต ์มิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้นตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรือประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้ง

อื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้ ทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อ

กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายใน

ระยะเวลาอนัสมควร  

(2.2) ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์ มีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 

หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด  2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไม่ปฏิบตัิตาม

ค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลาที่

ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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(2.3) ปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์ของส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง 

และผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ไดร้บัการต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  

(3) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรือสั่งพักการปฏิบตัิหนา้ที่

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นเวลาเกินกว่าเกา้สิบ (90) วนั ตามประกาศ สช.29/2555  

(4) ผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี  หรือถูกพิทักษ์ทรพัย์ ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์

ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม  

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุ ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ สช. 29/2555 

8.1.10.2 วิธีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  ตามข้อ  8.1.10.1 (ยกเว้นกรณีตามข้อ

8.1.10.1(2)(2.1)) ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอ  านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์  โดยอาศัยมติผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ 

(2) ในการด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์รายใหม่ภายในหกสิบ (60) วนันบัแต่วนัที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหถ้อดถอนผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ (ยกเวน้กรณีตามขอ้ 8.1.10.1(2)(2.1)) และแต่งตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบให้

เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หม่ภายในสามสิบ (30) วันนับแต่วันที่ไดร้บัมติ ทั้งนี ้ในกรณีที่ขอมติแลว้ แต่

ไม่ไดร้บัมติ ใหท้รสัตีด  าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

8.1.11 กองทรัสต ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทนุรวมโครงสร้างพืน้ฐานภายใต้การจัดการ 

ณ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน)  มีกองทรัสต์ กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์และกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานภายใตก้ารบรหิารจดัการดงันี ้

กองทรัสต/์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน ประเภท บทบาท 
1. ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซีอินดสัเตรียล     อตุสาหกรรม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
2. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธาน ี ที่พกัอาศยั บรษิัทจดัการ 
3. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยน์ิชดาธานี 2 ที่พกัอาศยั บรษิัทจดัการ 
4. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยม์ลัตเินชั่นแนลเรสซิเดนซฟั์นด ์ ที่พกัอาศยั บรษิัทจดัการ 
5. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อ็มเอฟซี-สแตรทิจกิสโตเรจฟันด ์ อตุสาหกรรม บรษิัทจดัการ 
6. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่เหมราชอินดสัเตรยีล อตุสาหกรรม บรษิัทจดัการ 
7. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์เอ็มเอฟซี ป่าตอง เฮอรเิทจ โรงแรม บรษิัทจดัการ 
8. กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่ออนาคตประเทศไทย ขนส่งและ 

โลจิสติกส ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์
รว่มกบับรษิัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กรุงไทย 

จ ากดั (มหาชน) 



 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์                                                       57 | P a g e  

 

8.2   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

8.2.1  ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อ  :   บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู่    :   เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา  
      เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
เลขทะเบียนบรษิัท :   0107537000475 
โทรศพัท ์   :   0-2676-4031-6, 0-2676-3836-9 
ทนุจดทะเบียน  :   4,943,571,556 บาท 

8.2.2  โครงสร้างผู้ถือหุ้นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ณ วนัที ่6 มกราคม 2568) 

ที ่ รายชื่อ จ านวนหุ้นที่ถือ  (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. นางชลิดา เตชะอบุล 460,079,966 12.10 

2. นายอภิชยั เตชะอบุล 354,184,456 9.31 

3. นางสาวอรณฐั เตชะอบุล 167,161,713 4.40 

4. บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 131,814,840 3.47 

5. นางสาววนดิา แดนไตรทศ 96,300,000 2.53 

6. นายเด่นดนยั หตุะจฑูะ 78,340,200 2.06 

7. MR. KUO-CHAN TSENG 75,900,000 2.00 

8. นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล 64,958,900 1.71 

9. MR. KUAN-SHUN TSENG 61,800,000 1.63 

10. MR. KUAN-PING TSENG 61,800,000 1.63 
ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

8.2.3  หน้าทีค่วามรับผิดชอบ  

1) หนา้ที่ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

2) หน้าที่ ในการจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายในของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

3) หนา้ที่เก่ียวกบัการประสานงานกบัผูเ้ช่ารายย่อย  

4) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
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8.3     ทรัสตี  

8.3.1   ข้อมูลทั่วไป 
 ชื่อทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

 ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ :   เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ชัน้ 14 ถนนสาทรใต ้
แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท :       0105551006645 
 โทรศพัท ์ : 02-286-3484  
 ทนุจดทะเบียน  : 300,000,000 บาท 

8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้นของทรัสตี (ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568) 

 รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,999,995 99.9998 

2 นายมนรฐั ผดงุสิทธ์ิ 1 0.0000 
3 นางสาวศศวิีณ ์กฤษณะสมติ 1 0.0000 

4 นายอภิเดช ศรีอรุณกิจจา 1 0.0000 

5 นางสาวรมิดา กลีบเมฆ 1 0.0000 

6 นางสาวลดัดาวลัย ์คงศร ี 1 0.0000 

8.3.3  หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 

ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ  เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 
ในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรัสตีจะ
พิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชน์
ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรม
ของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นไดว้่า ไดจ้ัดการกองทรัสตใ์นลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยข้อมูลที่
เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบข้อมูลดังกล่าวมิไดแ้สดงการ
คัดคา้น ทั้งนี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดังกล่าว ใหเ้ป็นไปตามประกาศที่ สร. 27/2557 และหลักเกณฑท์ี่
เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใตบ้ังคบัแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับที่เก่ียวขอ้งของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
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(ก) หน้าทีใ่นการจัดการทรัพยส์นิ 

(1) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจดัการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั  

(2) การจัดการทรัพยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสตใ์ห้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้

(2.1) ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จดัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออกจาก
หน่วยงานซึ่งท าหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ หรือความ
ขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้อ้มลูภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบุคลากรที่
ท  าหนา้ที่จดัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานและบคุลากรอืน่ที่
มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

(2.2) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด าเนินการ  
ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาด
ทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ 
ในส่วนที่เก่ียวกับการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของ
กองทนุโดยอนโุลม 

(ข) หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรัสต ี

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ และตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) การแยกกองทรัสตอ์อกจากทรัพยสิ์นส่วนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพยสิ์น จะตอ้งมี  
การแยกกองทรัสตภ์ายใตส้ัญญาก่อตั้งทรัสตอ์อกจากทรัพยสิ์นของกองทรัสตอ์ื่นหรือทรัพยสิ์น
ส่วนตวัของทรสัตี 

(2) การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง  
ทรสัต ์พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(3) การบนัทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์รายได ้รายจ่าย และหนีสิ้นของกองทรสัต ์
ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

(4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้
มี) เพื่อสิทธิประโยชนข์องกองทรสัต ์

(5) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง  
ทรสัต ์และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ และมิใหม้ีการทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์

(6) จัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี  
ในกรณีทรสัตีจัดการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยก
ต่างหากออกจากกัน และบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไ์ว้
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ต่างหากจากทรัพยสิ์นส่วนตัวของทรัสตี และทรัพยสิ์นอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่  และในกรณีที่ 
ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(ค) หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสต ์

(1) ทรัสตีมีหน้าที่ เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1.1) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

(1.2) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าว หรือเรื่องที่ขอมติ
ไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ 
ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัยส์จุรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิด
ความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่บังคบัช าระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่าง
กองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

(3) ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนี ้ที่ตนเป็นลูกหนี ้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่ เ ป็น  
ทรัสตีไปหักกลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนีท้รัสตี อันสืบเนื่องมาจากการจัดการ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้การกระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(4) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ
บคุคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเมื่อเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับคุคลภายนอกว่าเป็น
การกระท าในฐานะทรสัตี และตอ้งระบใุนเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่า
เป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

(5) ในการจัดการกองทรัสต ์ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสตม์ิได ้เว้นแต่เข้าข้อยกเวน้
ใหท้รสัตีมีสิทธิมอบหมายงานได ้

(6) ทรัสตีมีหน้าที่จัดท าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ศูนย์รับฝาก
หลกัทรพัย ์หรือผูไ้ดร้บัความเห็นชอบหรือไดร้บัใบอนญุาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์าม 
พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ด าเนินการแทนได้ตามกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง (ปัจจุบันได้แก่ศูนย์รับฝาก
หลักทรพัย ์และอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง) โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่น
เป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากับดูแลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมายดังกล่าวปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑเ์รื่อง การจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์การโอนหน่วยทรสัตแ์ละขอ้จ ากัดการโอน และ
การออกเอกสารแสดงสิทธิ ตามที่ปรากฎในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่มีการจัดท าหลักฐานตาม
ระบบและระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย  ์

(7) ทรสัตีหรือนายทะเบียนหลักทรพัยม์ีหนา้ที่จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบทรสัต์
มอบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัตใ์หม่หรือใบทรสัตใ์หม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั 
ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ออกหรือด าเนินการใหม้ีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตห์รือใบทรสัต์
ใหม่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

(8) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตีเก่ียวกับการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรัสตใ์นรายงาน
ประจ าปีของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการ
บริหารจัดการกองทรสัตว์่าเป็นอย่างไร สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรสัต ์รวมทั้ง
กฎหมายประกาศ และขอ้ก าหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ หากผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการ
เป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง
อื่นใดนัน้ ใหร้ะบเุรื่องดงักล่าว ตลอดจนการด าเนินการของทรสัตีในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 

(9) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหก้ารรบัรองรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่า
หน่วยทรสัต ์ณ วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 
เพื่อที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนั 
นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งส่งขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต ์
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงรายงาน
ประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ใหแ้ก่ทรสัตี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองความถูกตอ้งของ
ขอ้มลูที่ส่งใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

(10) ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือ ค่าใชจ้่ายใด ๆ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอื่นใด 

(11) ทรสัตีไม่มีหนา้ที่ใหห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตีไม่
มีหนา้ที่อื่นใดต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์และ/หรือ บุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ ที่กฎหมายไดบ้ญัญัติไว ้อนึ่ง การที่ทรสัตีเขา้ท าสญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ิไดเ้ป็น
การใหห้ลักประกันรายไดห้รือผลการประกอบการของกองทรสัต ์หรือหลักประกันการปฏิบัติตาม
สญัญาของบรรดาผูเ้ช่า ไม่ว่ารายใด 

(12) เมื่อกองทรสัตสิ์น้สดุลง ใหท้รสัตีท าหนา้ที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์น โดยตอ้ง
ช าระสะสางหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามล าดบัท่ีก าหนดในพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

(13) ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสตอ์อกจากงบการเงินของกองทรัสตอ์ื่น หรือของทรัสตี โดย
ค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี โดยงบการเงินที่จดัท าขึน้ตอ้งมีการ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อ
สาธารณชนตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชีดงักล่าวตอ้งเป็นผู้
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนกังาน หรือลกูจา้งของทรสัตี 

(ง) หน้าทีต่ิดตาม ดูแล และตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอืน่ (ถ้ามี) 
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ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 
ด าเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง และประกาศ
อื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด ทั้ งนี ้การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(2) ติดตาม ดแูล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม
หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูร้บั
มอบหมายรายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(5) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ
ผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของ
กองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(6) ในกรณีที่จ  าเป็น เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจก าหนดให้
ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่
ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์กินกว่าหนา้ที่ที่ก  าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้
เรื่องที่ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการดังกล่าวตอ้งไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือ
กฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการดงักล่าว
ก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ากเกินสมควร ทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัตจ์ะ
ตกลงรว่มกนัต่อไป 

(7) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหาย
แก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งใหท้รสัตีมีหนา้ที่ 
ดงันี ้

(7.1) รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการ นับแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตุการณ์
ดงักล่าว 

(7.2) ด าเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามที่
เห็นสมควร 

(8) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือมีเหตุที่ท  าใหผู้จ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได ้
ใหท้รสัตีเขา้จดัการกองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้
ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศ กร.14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัต์
ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชน์ของ
กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ โดยในการด าเนินการดังกล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการ
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กองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ไดร้ะบุไว ้รวมทั้งมีอ านาจในการจัดใหม้ีผูจ้ัดการกองทรัสตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

นอกจากนี ้เมื่อทรสัตีเห็นว่ากรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศ  
ที่เก่ียวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภ้ายในระยะเวลาอันสมควร ใหท้รสัตี
สามารถเขา้ไปด าเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

นอกเหนือจากที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หากผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการใด ๆ ที่มี
ผลกระทบ หรือเป็นการแกไ้ขหรือเปลี่ยนแปลงส่วนใดส่วนหนึ่งอนัเป็นสาระส าคญัของทรพัยสิ์นหลกั 
เช่น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงโครงสรา้งทรพัยสิ์น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงประเภทหรือลกัษณะการใช้
งานทรัพยสิ์น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งขอความเห็นชอบจากทรัสตีก่อนการด าเนินการในเรื่อง
ดงักล่าว 

8.4   คณะกรรมการลงทนุ 

คณะกรรมการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัยข์องผูจ้ัดการกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 ประกอบดว้ยบุคคล 
ดงัต่อไปนี ้

1. นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน ์ ประธานคณะกรรมการลงทนุ 
2. นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร* กรรมการ (*ปฏิบตัิหนา้ที่สิน้สดุ 30 ธันวาคม 2568) 
3. นางสาวหทยัรตัน ์ชินเวชกิจวานชิย ์ กรรมการ 
4. นางสาวศศวิิมล สิงหเ์งิน    กรรมการ 
5. นายไท บญุแท ้ กรรมการ 

หนา้ที่ความรบัผิดชอบ 

(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัย  ์หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2) ใหค้  าแนะน าในการบ ารุงรกัษาใหญ่ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(3) ใหค้  าแนะน าในการแกไ้ขและการต่ออายสุญัญาเช่า และสญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์น 

(4) ใหค้  าแนะน าเก่ียวกบัแผนการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

(5) ด าเนินการอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนีจ้ะตอ้งไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้ 

(6) กรรมการทุกท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยใหบุ้คคลใดๆ ทราบ 
และ/หรือ ใชเ้พื่อประโยชนอ์ย่างอื่นที่มิใช่ประโยชนข์องกองทรสัต ์เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนดโดยชดัแจง้ให้
เปิดเผย หรือขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่ไดถ้กูเปิดเผยใหผู้ล้งทนุทั่วไปทราบแลว้ 



 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์                                                       64 | P a g e  

 

(7) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้งพิจารณา ตดัสินใจในเรื่องใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สจุริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของ
การปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และจะมีขึน้ในภายหนา้ 

8.5 ชื่อและข้อมูลการตดิตอ่ 

8.5.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี 

ชื่อ: บรษิัท สอบบญัชีธรรมนิติ จ ากดั  

ที่อยู่: เลขที่  178 อาคารธรรมนิติ ชั้น 6-7 ซอยเพิ่มทรัพย์ (ประชาชื่น20) ถนนประชาชื่น แขวงบางซื่อ 
เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 10800  

โทรศพัท:์  0-2596-0500  

โทรสาร:  0-2596-0562 
 หรือบุคคลอื่นที่ไดร้บัความเห็นชอบตามประกาศว่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบัญชี โดยผูจ้ัดการกองทรสัต์

จะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

8.5.2 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์
 ชื่อ : บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 ที่อยู่               : เลขที่ 93 ชัน้ท่ี 14 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
 โทรศพัท ์ :  0-2009-9999  
 โทรสาร  : 0-2009-9992 

หรือบคุคลอื่นท่ีไดร้บัอนญุาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

8.5.3 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 
ชื่อ  : บรษิัท ซาลแมนน ์(ฟารอ์ีสท)์ จ ากดั 
ที่อยู่ : เลขที่  919/227 อาคารจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร์ ชั้น 18 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก  
กรุงเทพมหานคร  10500 
โทรศพัท ์ : 0-2234-8501-3 
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9. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

9.1     นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญักบัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี โดยมุ่งเนน้ใหม้ีระบบการบรหิารที่มีประสิทธิภาพ และ
เป็นพืน้ฐานในการขยายธุรกิจใหเ้จรญิเตบิโตอย่างตอ่เนื่อง สรา้งความเชื่อมั่นใหก้บัผูถื้อหน่วย และผูเ้ก่ียวขอ้งทกุฝ่าย
โดยถือแนวทางปฏิบัติตามหลักการของการก ากับดูแลกิจการที่ดีของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
โดยจดัใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูในเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหน่วย และผูเ้ก่ียวขอ้งทกุฝ่ายผ่านช่องทางต่างๆ เช่น ใน
รายงานประจ าปี แบบ 56-REIT1 และเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่ออ านวยความสะดวกใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียกลุ่ม
ต่างๆ สามารถเขา้ถึงขอ้มลูไดง้่าย และหลากหลายช่องทาง 

คณะกรรมการบริษัทไดก้ าหนดใหค้ณะกรรมการดา้นการก ากับดูแลกิจการที่ดีมีการทบทวนนโยบายการก ากบัดูแล
กิจการที่ดีอย่างสม ่าเสมอทุกปี เพื่อใหส้อดคลอ้งกับหลกัการก ากับดแูลกิจการที่ดีส  าหรบับริษัทจดทะเบียน ปัจจุบนั
นโยบายการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัทประกอบดว้ยส่วนต่างๆ ดงันี ้

สิทธิและความเท่าเทยีมกันของผู้ถือหน่วยและผู้มีส่วนได้เสยีกลุ่มต่าง ๆ 

กองทรสัตใ์หค้วามส าคัญเก่ียวกับสิทธิของผูถื้อหน่วย เช่น สิทธิในการไดร้บัขอ้มูล สิทธิในการออกเสียง สิทธิที่จะ
ไดร้บัการดูแลอย่างเป็นธรรม และสิทธิที่จะไดร้บัการอ านวยความสะดวกในการประชมุผูถื้อหน่วย เป็นตน้ และสิทธิ
ของผูม้ีส่วนไดเ้สียทกุกลุ่ม ไม่ว่าจะเป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียภายในหรือผูม้ีส่วนไดเ้สียภายนอก  

กองทรัสตม์ุ่งเน้นการปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญา  จรรยาบรรณ  และค ามั่นที่ให้ไว้กับคู่ธุรกิจ และไดป้ฏิบัติตาม
ขอ้ตกลงทางกฎหมาย รวมถึงเงื่อนไขการใชเ้งิน การช าระคืน และขอ้ตกลงและหนา้ที่ที่พึงมีอื่นๆ ต่อผูล้งทุนและ
เจา้หนีอ้ย่างเครง่ครดั 

อีกทัง้จดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงินและขอ้มลูทั่วไปอย่างถกูตอ้ง ครบถว้น ทนัเวลา โปรง่ใส และเป็นไปตามเกณฑ์
ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์

กองทรสัตป์ฏิบตัิตามกรอบการแข่งขนัทางการคา้ที่สจุริต  โดยยึดมั่นในการด าเนินธุรกิจดว้ยความเป็นธรรม  ภายใต้
กรอบของกฎหมาย  และจรรยาบรรณ ดังนี ้  ไม่แสวงหาข้อมูลที่ เ ป็นความลับของคู่แข่ งด้วยวิ ธีการที่  
ไม่สจุรติ ผิดกฎหมาย ไม่ท าลายชื่อเสียงของคู่แข่งดว้ยการกล่าวรา้ย หรือกระท าการใดๆ โดยปราศจากความจรงิและ
ไม่เป็นธรรม 

ส าหรบัหน่วยงานของรฐันัน้ กองทรสัตใ์หค้วามส าคญักับการปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และขอ้ก าหนดของหน่วยงาน
ภาครฐัที่เก่ียวขอ้ง เช่น กระทรวงการคลัง ธนาคารแห่งประเทศไทย  ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ส านักงาน
ป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน และส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เป็นตน้ 

การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ื่น 

- ไม่มี- 

9.2  คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอยีดในหวัขอ้ 8.1.3 โครงสรา้งการจดัการ 
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9.3 การประชุมคณะกรรมการ 

กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการประชุมของคณะกรรมการลงทุน (โปรดดูรายชื่อคณะกรรมการและขอบเขตหนา้ที่ ในหวัขอ้ 
8.4 “คณะกรรมการลงทุน”) เพื่อรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขออนุมตัิเรื่องต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั
การด าเนินงานของกองทรสัต ์เช่น 

(1) การตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(2) การบ ารุงรกัษาใหญ่ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

(3) การแกไ้ขและการต่ออายสุญัญาเช่า และสญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์น 

(4) แผนการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์นอนาคต 

9.4     การพิจารณาตดัสนิใจลงทนุและบริหารจัดการกองทรัสต ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุน รวมทัง้ตรวจสอบและสอบทาน (การท า 
due diligence) แลว้ และมีความเห็นว่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1)   สภาพของอสงัหาริมทรพัย ์เช่น สภาพที่ตัง้ ทางเขา้ออก โอกาสในการจดัหารายได ้และภาระผูกพนัต่าง ๆ 
ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

2)   ข้อมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพยท์ี่จะลงทุน และความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท านิติกรรม 
ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้ง และบงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

3)   ขอ้มลูดา้นการเงินของอสงัหารมิทรพัยแ์ละความเหมาะสมอื่น ๆ ในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

4)   ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของ
กองทรสัตใ์นการไดม้าและถือครองอสังหาริมทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยตอ้งจัดใหม้ี
ความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและ
สอบทานดว้ย 

โดยในกรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าช่วง หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินใหค้วามเห็นเก่ียวกับการวิเคราะหข์อ้มลู
ดงักล่าวดว้ย  

2. ตอ้งเป็นอสงัหารมิทรพัยท์ี่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมต่อการจดัหาผลประโยชนไ์ดห้รือหากเป็น
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ ตอ้งมีการก่อสรา้งไปแลว้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 80 ของมลูค่าโครงการ ณ 
วันที่ส  านักงานอนุมัติให้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ัดตัง้และจัดการกองทรสัตก์รณีเป็นทรพัยสิ์นชิน้แรก หรือ ณ วันที่
กองทรสัตล์งทุนกรณีเป็นทรพัยสิ์นชิน้ต่อไป และในการค านวณมลูค่าโครงการ มิใหน้บัมลูค่าที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของ
โครงการ ทัง้นี ้สดัส่วนความคืบหนา้ของการก่อสรา้งตอ้งไดร้บัการรบัรองจากบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น 

3. ตอ้งเป็นการลงทนุโดยการซือ้หรือเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือโดยการไดม้าซึ่งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพืน้ดิน โดยผู้
มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวยินยอมท่ีจะขาย ใหเ้ช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ 
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4. อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่จะ
เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตแ์ละไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5. อสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่เป็นที่ดินว่างเปล่า เว้นแต่จะแสดงไดว้่าจะเป็นประโยชน์ที่จะส่งเสริมให้เกิดรายไดแ้ก่
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6. ในการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ท าสัญญาเช่าที่มีข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ก่อให้เกิดหนา้ที่
มากกว่าหนา้ที่อนัเป็นปกติที่ผูเ้ช่าพึงตอ้งกระท าเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง หรือท าสญัญาเช่าช่วง เวน้แต่ไดร้บัการ
ผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตอ้งเป็นการเช่าจากบคุคลดงัต่อไปนี ้

(1) ตอ้งเป็นการเช่าจากผูม้ีสิทธิที่จะใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยน์ั้นได ้ทั้งนี ้ในกรณีที่อสังหาริมทรพัยท์ี่เช่าเป็นที่ดิน 
ที่ดินนัน้จะตอ้งมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรบัรองการท าประโยชนใ์หแ้ลว้ 

(2) ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์หรือในกรณีที่เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรา้งที่  
ผู้ให้เช่ามิไดเ้ป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าดว้ยดอกเบีย้ของสถาบันการเงินหรือบริษัท
ประกนัภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสญัญาของบคุคลดงักล่าว หรือในกรณี
ที่มิไดจ้ดัใหม้ีผูร้บัประกันความเสียหายเพื่อป้องกันความเสียหายเช่นว่านั้น ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเปิดเผย
ความเส่ียงใหผู้ล้งทุนทราบโดยตอ้งระบุไวใ้นหนงัสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มูลส าคญัถึงผลกระทบที่อาจจะเกิด
ขึน้กับผลประกอบการของกองทรสัตห์ากผูม้ีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนังสือ
รบัรองการท าประโยชนบ์อกเลิกสญัญา 

7.  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่พรอ้มจะน าไปจดัหาผลประโยชน์
คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี เวน้แต่ใน
กรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด ารงมลูค่าดงักล่าวก็ได ้

(1) รอบระยะเวลาบญัชีสดุทา้ยก่อนสิน้อายโุครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

8. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถืออสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าจากการลงทนุไวอ้ย่าง
นอ้ย 1 ปี เวน้แต่มีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

9. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการประกนัภยัดงัต่อไปนี ้

(1) การประกันภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนไดเ้สียของกองทรสัตท์ี่มีต่ออสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทุน เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่จะเกิดขึน้กับกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการเกิดวินาศ
ภยัต่ออสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยก าหนดใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัประโยชน ์ 

(2) การประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากความช ารุดบกพร่องของอาคาร 
โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรา้ง ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพยแ์ก่กองทรัสตห์รือผูเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตไ์ดท้ าประกนัภยันัน้ไวแ้ลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถท าประกนัภยัความรบัผิด
เฉพาะกรณีที่กองทรสัตอ์าจถกูไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผิด 

(3) การประกนัภยัตาม (1) และ (2) ใหเ้อาประกนัตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้   

10. ราคาอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุหรือจ าหน่าย 
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(1) การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หากราคาที่จะลงทุนซึ่งระบุไวใ้นโครงการสงู
กว่าราคาต ่าสดุที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินรอ้ยละ 10 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะชีแ้จงขอ้เท็จจริงและ
เหตผุลของการลงทนุในราคาดงักล่าวในโครงการและหนงัสือชีช้วน 

(2) การจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าจากการลงทุน กองทรสัตจ์ะ
กระท าโดยเปิดเผย และเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสตเ์ป็นส าคัญ และในกรณีที่ราคาที่จ  าหน่าย
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์  ่ากว่าราคาสงูสดุที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินกว่า
รอ้ยละ 10 ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแสดงขอ้เท็จจริงและเหตุผลที่จ  าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยใ์นราคาดงักล่าวไวใ้นหนงัสือสรุปขอ้มูลส าคญัตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(3) รายงานการประเมินค่าของบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นตาม (1) และ (2) จะจดัท าขึน้ล่วงหนา้ก่อนวนัลงทนุ
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวไม่เกิน 6 เดือน ทัง้นี ้ในกรณีที่มลูค่าทรพัยสิ์นที่ท  าการประเมินค่ามีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินค่า
ทรพัยสิ์นใหม่ 

11. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(1) ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไว ้ตามขอ้ 1 

(2) ดา้นระบบในการอนมุตัิ นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือ
ชีช้วน ใหด้  าเนินการเก่ียวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี  ้

(1.1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาฉบับนีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
แลว้ 

(1.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หน่ึงลา้น) บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 (ศนูยจ์ดุ
ศูนยส์าม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของ
ธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย  กฎ ระเบียบ และประกาศที่
เก่ียวขอ้งก าหนด) ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
ดว้ย 

(1.3) ในกรณีที่ เ ป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่  20,000,000 (ยี่ สิบล้าน ) บาทขึ ้นไป  หรือเกินร้อยละ  
3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรม
ดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด) ตอ้งไดร้ับมติของผู้ถือหน่วยทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี ้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก  การค านวณมูลค่าจะ
ค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการ
นัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(1.4) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน
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ใหก้ระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดโดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตด์ังกล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์ว้ย 

12. บรษิัทจดัการจะน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปจดัหาผลประโยชนต์ามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

(1) จัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าเท่านั้น และมิให้ด  าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสตเ์พื่อ
ประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้  เว้นแต่ในกรณีที่กองทรสัตม์ีความ
จ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์
รายใหม่ กองทรสัตอ์าจด าเนินการในลกัษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นดงักล่าวเป็นการ
ชั่วคราวได ้

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ ตอ้งมีขอ้ตกลง
ก าหนดค่าเช่าไวล่้วงหนา้เป็นจ านวนท่ีแน่นอน และอาจก าหนดค่าเช่าที่อา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า
เพิ่มเติมดว้ยก็ได ้ ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 
และรายงานประจ าปี 

(3) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งประกอบธุรกิจอื่นเป็นการชั่วคราวตามขอ้ (1) ก่อนการด าเนินการ
ดงักล่าว ใหบ้ริษัทจดัการเปิดเผยรายงานเพื่อชีแ้จงสาเหตุในการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอ้ม
ทั้งแจ้งแนวทางการด าเนินการของกองทรัสต์ในระหว่างการสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่  และ
รายงานความคืบหนา้ของการด าเนินการดังกล่าวทุก 6 เดือนนับแต่วันที่มีการประกอบธุรกิจอื่นเป็นการ
ชั่วคราวจนกว่าจะมีผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่  

 การเปิดเผยรายงานและการรายงานตามวรรคหนึ่ง  ให้เปิดเผยข้อมูลดังกล่าวผ่านระบบการเปิดเผย
สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

13. อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าตอ้งมีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท ทัง้นี ้ในกรณีที่
จ  านวนเงินที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามลูค่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะ
ลงทนุ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอท่ีจะท าใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

14. ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย ์ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดใหม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่
อาจจะเกิดขึน้กับกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคบัตามสิทธิในสัญญาเช่า 
และผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเปิดเผยความเส่ียงใหแ้ก่ทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ 

15. ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจาก
เจา้ของเดิมทั้งในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็น
หรือไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

16. การลงทนุในหลกัทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น 



 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์                                                       70 | P a g e  

 

นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นอื่นดงัต่อไปนี  ้

(1)   พนัธบตัรรฐับาล 

(2)    ตั๋วเงินคลงั 

(3) พันธบัตรหรือหุ้นกู้  ที่ รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ ้นเ ป็นผู้ออก และมี
กระทรวงการคลงัเป็นผูค้  า้ประกนัตน้เงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนแบบไม่มีเงื่อนไข 

(4)    เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั 

(5) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบรษิัทเงินทนุเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้แฝง 

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใชเ้งิน ที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอรเ์ป็น  ผูอ้อก ผูร้บัรอง 
ผูร้บัอาวลั หรือผูค้  า้ประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้แฝงโดยการรบัรอง รบัอาวลั หรือค า้
ประกัน ตามแต่กรณี ตามขอ้นีต้อ้งเป็นการรบัรองตลอดไป รบัอาวัลทั้งจ านวน หรือค า้ประกันตน้เงินและ
ดอกเบีย้เต็มจ านวนอย่างไม่มีเงื่อนไข 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทุนของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ้หรือกองทนุรวมอื่น
ที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนี ้หรือเงินฝาก 

(8) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ื่น ทัง้นี ้เฉพาะที่จดัตัง้ขึน้ตาม
กฎหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จดัตัง้ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรสัตน์ัน้จะจดัตัง้
ในรูปบรษิัท กองทรสัต ์หรือรูปแบบอื่นใด ทัง้นี ้ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) Real Estate Investment Trust นั้นจัดตัง้ขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทั่วไป และอยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของ
หน่วยงานที่ก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื ้อขายหลักทรัพย์ที่ เป็นสมาชิกสามัญของ 
International Organization of Securities Commissions (IOSCO) 

(ข) มีวตัถปุระสงคห์ลกัในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หุน้สามญัของบรษิัทท่ีมีรายชื่ออยู่ในหมวดพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ในตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ที่ เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 
(WFE) หรือหุน้สามญัของบรษิัทท่ีมีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงไดก้บัหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย  ์

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

(10) สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ เฉพาะกรณีที่ท  าสญัญาโดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อป้องกนัความเส่ียงของกองทรสัต์ 

(11) ทรพัยสิ์น หลกัทรพัย ์หรือตราสารอื่นตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

อัตราส่วนการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศเก่ียวกับอัตราส่วนการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126 (4) แห่งพระราชบญัญัติ
หลกัทรพัยโ์ดยอนโุลม 

9.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้แต่งตั้งบริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสต ์ซึ่งมีระยะเวลาการจา้งบริหารทรัพยสิ์น 5 ปี สิน้สุดปี 2570 เมื่อครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าวบริษัท
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จดัการจะพิจารณาถึงผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผ่านมาเป็นเกณฑส์ าคญัในการต่ออายุสญัญา
จา้งบริหารทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหาผูส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่โรงงานที่ กองทรสัตจ์ะ
ลงทนุ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัต ์และบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการคดัเลือก/แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยจะพิจารณาคดัเลือกจากประสบการณ ์
ความเชี่ยวชาญในธุรกิจ นอกจากนัน้ควรมีความเชี่ยวชาญหรือเครือข่ายในท าเลหรือย่านนัน้ ๆ และตอ้งมีประวตัิใน
การท างานที่ดี โปร่งใส ส าหรบัขัน้ตอนการร่างสญัญาว่าจา้ง จะท าร่วมกับทีมงานฝ่ายกฎหมาย  เพื่อก าหนดหนา้ที่
และความรบัผิดชอบ (scope of work) ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือผูป้ระสานงาน หรือผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หด้แูลอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงขัน้ตอนในการตรวจสอบควบคมุการท างาน  และในกรณีที่ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยอ์าจเป็นผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียกับเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม จะมีการก าหนดมาตรการในการป้องกันความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ เพื่อที่เวลาจดัเตรียมสญัญาจะไดม้ีการรา่งสญัญาที่ครอบคลมุในเรื่องดงักล่าว  

ทัง้นีค้่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ค่าธรรมเนียมเรียก
เก็บรวมสงูสดุจะตอ้งไม่เกินอตัรารอ้ยละ 4.50 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารต่อปี  

9.6 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการควบคุมตรวจสอบผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ั่นใจไดว้่าทรพัยสิ์นมีการปรบัปรุงและ
บ ารุงรกัษาใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มใชใ้นการจดัหาประโยชน ์มีการจดัการดา้นการตลาด (หากมี) โดยปกติ นอกจากนี ้
ยงัมุ่งเนน้ไปที่การตรวจสอบการจดัเก็บรายได ้ส่วนการควบคุมค่าใชจ้่ายนัน้ ค่าใชจ้่ายที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ
ด าเนินการจะตอ้งผ่านการเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงก่อนการเบิกจ่ายจะตอ้งมเีอกสารหลกัฐานครบถว้น  
ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตรวจสอบงานปรบัปรุงซ่อมแซมต่างๆ ทัง้ก่อนและหลงังานปรบัปรุงซ่อมแซม เพื่อใหม้ั่นใจได้
ว่าการเสนองานเพื่ออนมุตัิหรือการด าเนินการตามที่ไดร้บัอนมุตัิเป็นไปอย่างเหมาะสม  

การติดตามการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้เป็นหนึ่งในขัน้ตอนที่ส าคญัในการป้องกันควบคมุดูแลเพื่อ
ป้องกนัการรั่วไหลของผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ซึ่งตอ้งจดัการและก าชบับคุคล/บรษิัทดงักล่าว ใหท้ าตามระบบการ
ควบคมุที่ถกูตัง้ขึน้มา เช่น   

-  การจดัซือ้จดัจา้งที่ปกติตอ้งมีการเปรียบเทียบราคาของผูใ้หบ้รกิารแก่กองทรสัต ์เพื่อใหเ้กิดการแข่งขนัทัง้
ในดา้นราคาและคณุภาพในการใหบ้รกิาร    

-  การซ่อมแซมปรบัปรุง จะตอ้งมีการถ่ายรูปงานซ่อมทั้งก่อนและหลัง  เพื่อการตรวจสอบและเก็บไวเ้ป็น
หลกัฐานว่าไดด้  าเนินการซ่อมแซมนัน้จรงิ  

-  การติดตามการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งรวมถึงการด าเนินการในการบริหารจดัการ
ทรพัยสิ์นใหไ้ดร้บัผลประโยชนส์ูงสุด และมั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดด้  าเนินการถูกตอ้งตาม
กฎระเบียบขอ้บงัคบั สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงระบบการควบคมุ  เป็นตน้ 

9.7  การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทนุอย่างสม ่าเสมอและ
ต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสต ์
ดงัต่อไปนี ้
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(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมา เพื่อให้ผลประกอบการของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดร้บัผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์ไม่
เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหต ุและพฒันาแผนงาน
ในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามเป้าหมาย
หรือที่คาดการณไ์ว ้

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบรหิารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและ
สอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะก าหนดวงเงินกูย้ืมและควบคุมไม่ใหส้ัดส่วนการกูย้ืมเกินกว่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน เวน้แต่เป็นกรณีที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไว้ 

(4) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตรวจสอบความครบถว้นสมบูรณ ์ติดตาม ดูแลใหผู้เ้ช่าช าระ  ค่าเช่าและ
ค่าบรกิาร ค่าใชจ้่าย ภาษีต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้นถกูตอ้ง ตลอดจนดแูลใหผู้เ้ช่าด าเนิน
ตามสญัญาและตามที่กฎหมายก าหนด 

(5) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่จัดท าและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ เก่ียวกับการจัดโครงสรา้งรายไดข้อง
กองทรสัต ์วิธีการจัดหาและจัดเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์สัญญาที่
ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดท้ าในนามกองทรัสตก์ับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ ให้แก่ ทรัสตี นอกจากนี ้ผู้จัดการ
กองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและท าข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐาน
ประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทั้งความถ่ีและระยะเวลาที่ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งน าส่ง
ขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์

9.8  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าตอบแทนของผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการจัดการรายปี โดยเรียกเก็บ 
ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยค่าธรรมเนียมการจัดการที่เรียกเก็บจาก
กองทรสัตใ์นปี 2568 มีจ านวน 8,804,406.39 บาท 

9.9     การเปิดเผยขอ้มูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์่อส านักงาน  
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตีภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัท าและจดัส่งงบการเงิน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 
ของกองทรสัตต์่อส านกังาน ก.ล.ต. (โดยส่งผ่านระบบการรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัย์) และทรสัตี โดยให้
เป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัต่อไปนี ้

(ก) งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบัญชีได้สอบทานแล้ว  ให้ส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน 
45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้ยกเวน้งบการเงินรายไตรมาส 4 หากผูจ้ดัการกองทรสัต์
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เลือกที่จะส่งงบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ภายใน 2 เดือน 
นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

(ข) งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ ใหส่้งต่อส านกังาน  ก.ล.ต. 
และทรสัตีภายใน 2 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้ยกเวน้กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ลือก
ที่จะส่งงบการเงินรายไตรมาส 4 ภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส 4 ใหร้ะยะเวลาในการจดัส่ง
งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีขยายเป็น 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

(ค) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี ใหส่้งต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตีภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สุด
รอบระยะเวลาบญัชี 

(ง) รายงานประจ าปี ใหส่้งส าเนาต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตีไม่ชา้กว่าวนัที่ส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ไม่
เกิน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

(จ) ทั้งนี ้ในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้
เ ป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่ก าหนดโดย
สมาคมบรษิัทจดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  

(3) ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท ารายงานความ
คืบหนา้ของการก่อสรา้งทุกรอบระยะเวลา 6 เดือน นับแต่วันที่ลงทุนจนกว่าการก่อสรา้งดงักล่าวจะแลว้เสร็จ 
และจัดส่งให้ส านักงาน  ก.ล.ต. ภายใน 30 วัน นับแต่วันสุดท้ายของรอบระยะเวลา  6 เดือนดังกล่าว ทั้งนี ้ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเปิดเผยความคืบหนา้ผ่านทางเว็บไซต์ (website) ของผูจ้ัดการกองทรสัตด์ว้ย และเมื่อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ความ
คืบหนา้ขา้งตน้ต่อตลาดหลกัทรพัยด์ว้ย 

9.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี  ้

(1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอ
เรียกประชุมไวอ้ย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหม้ีการเรียก
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนั นบัแต่
ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) ในกรณีที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติ
ในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลาตามที่สญัญาก่อตัง้ท
รสัตก์ าหนด ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
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ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดท าหนังสือนัดประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการ
ประชุมและการออกเสียงลงคะแนน ระเบียบวาระการประชมุ และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชมุ พรอ้มดว้ยรายละเอียด
ตามสมควรที่เพียงพอต่อการตัดสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่อ
อนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอ
มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหร้วมถึงความเห็นเก่ียวกบัผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้  

โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) จดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี  ้

(1.1) 14 วนั ในกรณีที่เป็นการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่น้อย
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(1.2) 7 วนั ในกรณีอื่นนอกจาก (1.1) 

(2) ประกาศการนดัประชุมในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 ฉบบั ไม่นอ้ยกว่า 3 วนั ก่อนวนั
ประชมุ  

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บั
หนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนังสือ
จากทรสัตี ตามที่ก าหนดไว ้แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้โดยใหป้ฏิบตัิตามวิธีการ
เรียกประชมุที่ก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึงของขอ้นีโ้ดยอนโุลม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการใหค้วามรว่มมือในการ
ส่งขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นที่ทรสัตีตอ้งใชเ้พื่อเรียกประชุมและด าเนินการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เมื่อไดร้บัการ
รอ้งขอจากทรสัตี เพื่อใหท้รสัตีสามารถด าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยไม่ชกัชา้ และทรสัตีมีสิทธิที่จะ
เรียกเก็บค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 คน หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแลว้ถึง 1 ชั่วโมง จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่ง
มาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ได้
เรียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหก้ารประชมุเป็นอนัระงบัไป และหากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็น
การเรียกประชมุเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ดัประชมุใหม่ และใหส่้งหนงัสือนดัประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่
นอ้ยกว่า 7 วนั ก่อนวนัประชมุ โดยในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ  

9.11   การสรรหา และแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

โปรดดูรายละเอียดใน “คณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน” ในหวัขอ้ที่ 8.1.5 “ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของ
คณะกรรมการบรษิัท” 

9.12   ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ในปี 2568 กองทรสัตจ์่ายค่าตอบแทนการสอบบญัชีในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาจ านวนเงินรวม 398,273 บาท  
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9.13   การปฏิบัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอื่นๆ 

 - ไม่มี- 

10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม (CSR) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ึดมั่นในการด าเนินธุรกิจภายใตห้ลักจริยธรรมและการก ากับดูแลกิจการที่ดี ควบคู่ไปกับการ
รบัผิดชอบต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อน าไปสู่การพฒันาธุรกิจอย่างยั่งยืน โดยใหค้วามส าคญัเป็นอย่างมากในการ
รกัษาส่ิงแวดลอ้มอย่างจรงิจงัและต่อเนื่อง  รวมถึงสนบัสนนุกิจกรรมเพื่อส่งเสรมิคณุภาพของสงัคมดา้นต่างๆ รว่มกบั
ชุมชนทอ้งถิ่น  โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเพิ่มโอกาสในการศึกษาและพฒันาศกัยภาพของเยาวชน รวมทัง้การบริจาค
เพื่อสาธารณประโยชนอ์ย่างต่อเนื่องมาเป็นเวลานาน โดยผู้จัดการกองทรสัตพ์ึงยึดถือปฏิบัติตามแนวทางความ
รบัผิดชอบต่อสงัคม ดงันี ้ 

1. ส่งเสรมิการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีโดยจดัใหม้ีระบบงานท่ีมีการควบคมุภายในที่ดีเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง มี
การตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม ่าเสมอ มีการบริหารความเส่ียง และเผยแพร่การ
ก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นรายงานประจ าปีและบนเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม โดยปฏิบตัิต่อคู่คา้และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรม
โดยก าหนดเป็นหลกัเกณฑใ์นการคดัเลือกคู่คา้ หรือจดัซือ้จดัจา้ง และเคารพสิทธิในทรพัยสิ์นโดยมีการตรวจสอบ
อย่างเหมาะสมเพื่อใหแ้น่ใจว่าผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินกิจการโดยไดร้บัอนุญาตอย่างถูกกฎหมายในการใช้
ทรพัยสิ์นต่างๆ 

3. ต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ ไม่ใหค้วามร่วมมือหรือสนบัสนุนบุคคลใดๆ ที่ท  าธุรกิจผิดกฎหมาย หรือ
เป็นภยัต่อสงัคมและความมั่นคงของประเทศ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้สดงเจตนารมณใ์นการเขา้ร่วมโครงการ
แนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทุจริตและอยู่ระหว่างเตรียมการเพื่อไดร้บัการรบัรองเป็น
สมาชิก 

4. พึงระมดัระวงัในการประกอบธุรกิจโดยไม่ละเมิดต่อสิทธิมนษุยชน 

5. จดัใหม้ีเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรม มีสภาพการท างานท่ีเหมาะสมและปลอดภยั  

6. มีความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค โดยปฏิบตัิตามมาตรฐานการปฏิบตัิงานในการติดต่อและใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ 

7. ส่งเสริมการด าเนินงานใดๆ ที่เป็นประโยชนต์่อชุมชนและสงัคมโดยรวมไม่กระท าการใดๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อ
ชื่อเสียงของประเทศ ทรพัยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้มปลกูฝังจิตส านึกความรบัผิดชอบต่อชุมชนและสังคม
ส่วนรวมใหเ้กิดขึน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละพนกังานทกุระดบัอย่างต่อเนื่อง 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญักับระบบการควบคุมภายในและการบริหารความเส่ียง ทั้งนี ้เพื่อควบคุมใหก้าร
ด าเนินงานทกุดา้น ไม่ว่าจะเป็นดา้นบคุลากร กระบวนการด าเนินงาน และระบบเทคโนโลยีสารสนเทศใหเ้ป็นไปอย่าง
มีประสิทธิภาพ ถกูตอ้งตามกฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ และเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้และช่วยลดความเส่ียงหรือ
ความเสียหายที่จะเกิดขึน้ทัง้จากปัจจยัภายในและภายนอกองคก์ร     

วิธีปฏิบตัิเก่ียวกบัการควบคมุภายในและการบรหิารความเส่ียงที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดไวม้ีดงันี ้ 

การควบคุมภายใน 
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ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการก าหนดและพฒันาระบบการควบคมุภายในตามมาตรฐานสากลอย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลทัง้ดา้นสภาพแวดลอ้มภายใน การประเมินความเส่ียงระบบสารสนเทศและการส่ือสาร และการติดตาม
ประเมินผลอย่างต่อเนื่องโดยมีการจดัโครงสรา้งองคก์รที่เหมาะสมกับแผนธุรกิจ  แบ่งแยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบที่
ชัดเจน มีการบริหารความเส่ียงอย่างเป็นระบบ มีการก าหนดจรรยาบรรณเป็นลายลกัษณอ์ักษร มีระบบการก ากับ
ดูแลที่ดี จัดท าระเบียบ แนวปฏิบัติ มีคู่มืออ านาจด าเนินการที่เหมาะสมกับธุรกิจ มีระบบคอมพิวเตอรท์ี่พัฒนามี
ประสิทธิภาพและทนัสมยั มีการประเมินการควบคมุภายในดว้ยตนเองของหน่วยงานต่างๆ และปรบัปรุงใหส้อดคลอ้ง
กบัสภาพแวดลอ้มของธุรกิจที่เปล่ียนไปอย่างต่อเนื่อง 

การรายงานทางการเงนิ 

1.  มีการรายงานผลการด าเนินงานดา้นการเงินต่อคณะกรรมการบริษัท คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการ
ตรวจสอบเป็นประจ า 

2.  คณะกรรมการตรวจสอบจะร่วมกับฝ่ายจัดการ ผูส้อบบัญชีและผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและ
เทคโนโลยีสารสนเทศ ท าการสอบทานงบการเงินระหว่างกาลหรือรายงานทางการเงินอื่นๆ ใหม้ีความถกูตอ้งและ
เพียงพอก่อนเผยแพรอ่อกสู่สาธารณชน 

3.  คณะกรรมการบรษิัทโดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเปิดเผยผลการสอบทานรายงานทางการเงิน การปฏิบตัิตาม
กฎเกณฑ ์ และการจดัการความเส่ียงไวใ้นรายงานประจ าปี  

การบริหารความเสี่ยง 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหน่วยงานกลางที่ดูแลในดา้นการควบคุมภายใน 2 หน่วยงาน ไดแ้ก่ ฝ่ายตรวจสอบกิจการ
ภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ  ฝ่ายก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน  ซึ่งขึน้ตรงกบัคณะกรรมการตรวจสอบ เพื่อใหม้ี
ระบบสอบทานและถ่วงดลุ (Check and Balance) ที่เหมาะสม 

2.   มีคณะกรรมการบรหิารความเส่ียงควบคุม ดูแล และติดตามความเส่ียงทุกดา้นของบริษัทและกองทนุภายใตก้าร
บรหิารจดัการ ก าหนดนโยบายดา้นการบรหิารความเส่ียง ก าหนดเพดานความเส่ียง (Risk Limit) อนมุตัิเครื่องมือ
การบริหารความเส่ียงของกองทุนและการปฏิบัติงาน รวมถึงก าหนดกรอบการประเมินความเส่ียงของการออก
กองทุนหรือธุรกรรมใหม่ พรอ้มก าหนดแนวทางป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กับธุรกรรมใหม่ๆ ซึ่งรวมถึงการ
ประเมินและบริหารความเส่ียงด้านการฟอกเงินและการสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย โดยมี
คณะท างานเพื่อพิจารณาปัจจยัความเส่ียงดา้นการฟอกเงินและการสนบัสนุนทางการเงินแก่การก่อการรา้ย เป็น
ผูน้  าเสนอเพื่อพิจารณาก่อนรายงานต่อคณะกรรมการบรษิัท 

3.   มีคณะกรรมการนโยบายการลงทนุ (Investment Policy Committee) ท าหนา้ที่พิจารณาก าหนดนโยบาย กลยทุธ์
การลงทุนในภาพรวม และแนวทางหรือทิศทางในการลงทุนในตราสารประเภทต่างๆ ใหม้ีความเหมาะสมในการ
บรหิารกองทนุต่าง ๆ   

4.   จัดท าขั้นตอนการท างาน  (Work Flow) และคู่มือปฏิบัติงาน (Work Manual) ซึ่งมีการปรบัปรุงใหเ้ป็นปัจจุบัน
อย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าการปฏิบตัิงานต่างๆ เป็นไปอย่างถกูตอ้งและครบถว้นทกุขัน้ตอน  

5.   ทบทวน ปรบัปรุง และพฒันาระบบงานต่าง ๆ ใหม้ีประสิทธิภาพและสะดวกในการใชง้านมากขึน้อยู่เสมอ  
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6.   ฝึกอบรมพนกังานใหม้ีความรูแ้ละทกัษะในการปฏิบตัิงานที่ไดร้บัมอบหมาย รวมทัง้จดัอบรมใหค้วามรูเ้ก่ียวกับ
กฎหมาย ขอ้ก าหนด และจรรยาบรรณที่เก่ียวขอ้งแก่พนกังาน เพื่อใหพ้นกังานมีความรู ้ความเขา้ใจ และรบัทราบ
กฎระเบียบต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งและน าไปปฏิบตัิไดอ้ย่างถกูตอ้ง 

7.   มีการวางมาตรการเพื่อรองรับความเส่ียงด้านความต่อเนื่องทางธุรกิจอันเกิดจากการชะงักงันของธุรกิจที่  
ไม่สามารถคาดการณไ์ดล่้วงหนา้  เช่น  การสญูเสียทรพัยากรบคุคล ไม่ว่าจะเป็นผูบ้รหิารคนส าคญั หรือพนกังาน
ในคราวละจ านวนมาก ๆ พรอ้ม ๆ กนั  เนื่องจากพนกังานยกทีมลาออก หรือเกิดอบุตัิเหตไุวด้งันี  ้

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

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

(3)    ในกรณีที่บริษัทจัดกิจกรรมต่าง ๆ ซึ่งตอ้งมีการเดินทางไกล บริษัทจะกระจายพนักงานที่อยู่ในส่วนงาน 
เดียวกนัใหอ้ยู่ในเที่ยวการเดินทางที่ต่างกนัหรือพาหนะคนละคนัเพื่อเป็นการกระจายความเส่ียง  

(4)    ในกรณีที่เกิดปัญหาขึน้ บรษิัทมีมาตรการแกปั้ญหา ดงันี ้

1) บริษัทจะโยกย้ายพนักงานที่มีประสบการณ์จากหน่วยงานอื่นมาท างานที่จ าเป็นและเร่งด่วนแทน
พนกังานเดิมโดยทนัที 

2) บริษัทจะรบัพนกังานใหม่แทนพนกังานเดิมอย่างเร่งด่วน  โดยการสรรหาจากใบสมคัรเดิมที่บรษิัทมีอยู่  
หรือผ่านบรษิัทจดัหางาน  หรือลงประกาศรบัสมคัร 

3) งานใดที่บรษิัทไม่จ าเป็นตอ้งด าเนินการเอง  เนื่องจากมิไดม้ีการก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้งว่าเป็น
หนา้ที่ของบรษิัทจดัการ  บรษิัทก็จะพิจารณาจดัจา้งบคุคลภายนอกใหด้ าเนินการแทน 

8.   มีการก าหนดกฎ ระเบียบ วินยั ขอ้บงัคบัใหผู้บ้ริหารและพนกังานปฏิบตัิ เพื่อใหก้ารท างาน  เป็นไปอย่างถูกตอ้ง 
ไม่เกิดการทุจริตอันจะก่อให้เกิดความเสียหายต่อบริษัท โดยไดจ้ัดท าเป็นคู่มือการปฏิบัติงาน (Compliance 
Manual) และขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างานใหก้บัผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนรบัทราบและถือปฏิบตัิ 

9.  จดัใหม้ีฝ่ายบริหารความเส่ียงท าหนา้ที่ควบคุมดูแลเก่ียวกับการบริหารความเส่ียงของบริษัทโดยเฉพาะ ซึ่งแบ่ง
หนา้ที่ในการควบคุมภายในของบริษัทออกจากฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบตัิงานและฝ่ายตรวจสอบกิจการภายใน
และเทคโนโลยีสารสนเทศ อย่างชดัเจน   

10.มีมาตรการป้องกันและแก้ไขปัญหาของระบบคอมพิวเตอรโ์ดยบริษัทจัดการไดก้ าหนดนโยบายรักษาความ
ปลอดภัยทางดา้นสารสนเทศ ซึ่งไดป้รบัปรุงใหม่ตามแนวทางที่ส  านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละ
ตลาดหลักทรพัยไ์ดป้ระกาศก าหนด และไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัท เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 
โดยนโยบายดงักล่าวแบ่งออกเป็น 5 หมวด ดงันี ้

หมวด 1  การก ากบัดแูลการบรหิารจดัการเทคโนโลยีและสารสนเทศระดบัองคก์ร 

หมวด 2  การก าหนดนโยบาย มาตรการ โครงสรา้งการบรหิารจดัการ 
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หมวด 3  การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นสารสนเทศและการควบคมุการเขา้ถึงขอ้มลูและระบบสารสนเทศ 

หมวด 4  การรักษาความมั่นคงปลอดภัยด้านการส่ือสารข้อมูลสารสนเทศผ่านระบบเครือข่าย
คอมพิวเตอรแ์ละการรกัษาความมั่นคงปลอดภยัในการปฏิบตัิงาน 

หมวด 5  มาตรฐานการควบคมุอื่นๆ 

11. จดัท าแผนป้องกนัและระงบัอบุตัิภยัส าหรบัทกุหน่วยงานของบรษิัท 

12. จดัท าแผนรองรบัการด าเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่อง  (Business Continuity Plan) ส าหรบับรษิัทและทุกหน่วยงานใน
บรษิัท 

12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีนโยบายในการท ารายการระหว่างกนัโดยค านึงถงึประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยเป็นส าคญั ทัง้นี ้
ในการท าธุรกรรมดังกล่างขา้งตน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดค้  านึงถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ
ดงักล่าวว่า เป็นเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วย และถือเสมือนเป็นรายการท่ีกระท ากับบคุคลภายนอก นอกจากนี ้
การพิจารณาอนมุตัิธุรกรรมดงักล่าวไดก้ระท าโดยผูท้ี่ไม่ส่วนไดเ้สียในธุรกรรมนัน้ 
การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ บุคคลที่เก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวข้อง ผู้จัดการ
กองทรสัต ์จะปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้
1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์ และหากมีกรณี

ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัให้
การจดัการกองทรสัตด์  าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต ์และเป็นไปตามประกาศ 
สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

2. ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย  ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตอ์ื่นนั้น  เว้นแต่จะเป็นกรณีตามที่
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหท้ าได ้ซึ่งรวมถึงกรณีดงัต่อไปนี ้
(1) กองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเป็นกองทรสัตท์ี่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยต์ามประกาศว่า

ดว้ยการแปลงสภาพ และผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูไ้ดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทการ
จดัการกองทนุรวมซึ่งบรหิารจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(2) กองทรสัตท์ี่ขออนุญาตหรือกองทรสัตอ์ื่น ตามแต่กรณี มีการเปล่ียนแปลงใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศ 
สช. 29/2555 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงอาจมีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นที่มีทรพัยสิ์นหลกัเป็นประเภทเดียวกนั
ได ้ 

12.1  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ชื่อกิจการทีเ่กี่ยวข้องกัน ลักษณะความสัมพันธ ์

บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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บริษัททีเ่กี่ยวข้องกนั จ านวนเงนิ นโยบายการก าหนดราคา 
บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์  8,804,406.39  ตามที่ระบใุนสญัญาและหนงัสือชีช้วน        

12.2   รายการระหว่างกันกับทรัสต ี

นิติบคุคล/บรษิัทท่ีอาจมีความขดัแยง้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ลกัษณะความสมัพนัธ ์ ทรสัตีของกองทรสัต ์
ลกัษณะรายการ ก าหนดคา่ตอบแทนป็นค่าธรรมเนียมทรสัตีเป็นรายเดือน ในอตัรา

ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมทรสัตีขัน้ต ่าจะเท่ากบั 2,000,000 บาทต่อปี  

มลูค่าของธุรกรรม 2,347,837.84 บาท 
ความเห็นดา้นราคา โครงสรา้งคา่ธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่เทยีบ 

เคียงไดจ้ากคา่ธรรมเนยีมทรสัตีของของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในประเทศ 

12.3   กลไกหรือมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

12.3.1 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการด าเนินการดงันี ้

(1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหห้มายความตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้งกับหลกัเกณฑ์
การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

(2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้

- ในการท าธุรกรรมของกองทรสัต ์กับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และ เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุด
ของกองทรสัต ์

- เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก
กองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

- บุคคลที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่มีส่วนร่วมในการ
ตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

(3) การอนมุตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน  ต้องผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้
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- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า (ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะ
เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด)  ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ
ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า (ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะ
เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด)  ตอ้งไดร้ับมติของที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

ทัง้นี ้ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรสัตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็น
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัยท์ัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่องกบั
โครงการนัน้ดว้ย 

(4) เวน้แต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการ
กองทรสัตท์ี่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน กระบวนการขอ
ความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (3) และในกรณีที่
เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์ว้ย 

ทัง้นี ้การพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการของกองทรสัตไ์ม่ว่าจะโดยที่ประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และ/หรือ ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง  

12.3.2 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี จะมีการด าเนินการดงันี ้

(1) ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแยง้กับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการ
กระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี  

(ข) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้  

ในกรณีที่เป็นการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต์ ทรสัตีตอ้งแสดงใหเ้ห็นไดว้่าได้
จัดการกองทรสัตใ์นลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่าง
เพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมิไดแ้สดงการคัดคา้นแต่อย่างใด  โดยการเปิดเผย
ขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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(2) เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น การเปิดเผยขอ้มูลใน
ลักษณะดังต่อไปนี  ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนก่อนการเขา้ท า
ธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพยต์ามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว  หรือ
ช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้ง
ไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้าร
คดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(3) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ (2)(ค) ในจ านวนเกิน
กว่า 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการท า
ธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

12.3.3 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทรัสตใ์ช้บริการบุคคลอื่น (Soft/Hand Dollar) 

เงื่อนไขและหลกัเกณฑก์ารรบัผลประโยชนต์อบแทน 
ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจรบัผลประโยชนต์อบแทนเพื่อกองทรสัตจ์ากบุคคลที่เป็นผูใ้หบ้ริการอันเนื่องมาจากการใช้
บรกิารของบคุคลดงักล่าวในการจดัการกองทรสัต ์(Soft/Hard Dollar) ได ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) ผลประโยชน์ตอบแทนที่ไดร้ับไวน้ั้นตอ้งเป็นทรัพยสิ์นที่มีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและตอ้งเก่ียวกับบทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทรสัตต์ามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ 

(2) ตอ้งไม่มีพฤติกรรมที่แสดงใหเ้ห็นว่าผูจ้ัดการกองทรสัตใ์ชบ้ริการบุคคลนั้นบ่อยครัง้เกินความจ าเป็นเพื่อให้ 
กองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลดงักล่าว 
ในการจัดสรรประโยชน์ตามที่กล่าวให้แก่กองทรัสตท์ี่อยู่ภายใตก้ารบริหารจัดการของบริษัทนั้น ผู้จัดการ
กองทรัสตต์อ้งกระท าดว้ยความเป็นธรรมและค านึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยท์ี่อาจมีไว้ได้ของ
กองทรสัตน์ัน้ดว้ย 

(3) ไม่ขัดกับผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือหลักเกณฑอ์ื่น ๆ ตามประกาศที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่ในปัจจุบันและ
เพิ่มเติมในอนาคต 

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากการที่กองทรัสตใ์ชบ้ริการบุคคลอื่น 
(Soft/Hard Dollar) เพื่อประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้เนื่องจากเป็นขอ้หา้มตามกฎหมายและเป็นเรื่องที่ไม่พึง
กระท าโดยวิชาชีพ เวน้แต่เป็นการรบัประโยชนท์ี่ผูใ้หบ้ริการจดัใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือพนกังานของบริษัทตาม
เทศกาลที่เป็นประเพณีนิยมตามแนวทางปฎิบตัิที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ประกาศภายในบรษิัทซึ่งลกูคา้อาจขอดแูนวทาง
นีไ้ดท้ี่เว็ปไซตข์องบรษิัท 

ในปี 2568 กองทรสัตไ์ม่มีการรบั Soft/Hard Dollar   
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 สรุปรายงานการสอบบัญช ี

ผูส้อบบญัชีไดต้รวจสอบงบการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียด
เงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแส
เงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญั 

ผูส้อบบัญชีเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า เอ็มเอฟซี 
อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแส
เงินสด ส าหรับปีสิน้สุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง
พืน้ฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วันที ่31 ธันวาคม                                                                      
 

หน่วย : บาท                                                                                          

 
ส าหรับปีสิน้สุด 

2568 

ส าหรับรอบระยะเวลา
บัญชีตั้งแต่ 7 พ.ย. 2567 

(วนัจัดตั้งกองทรัสต)์ 
ถึงวันที ่31 ธ.ค. 2567 

สินทรัพย ์   

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 96,971,623.32  - 
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  1,737,377,450.11  1,716,701,114.86 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 15,796,988.18  90,417,325.24 
เงินฝากธนาคารตดิภาระค า้ประกนั 6,449,043.89  6,449,043.89 
ลกูหนีค้่าเช่าและค่าบรกิาร 5,192,585.02  3,890,448.71 
ดอกเบีย้คา้งรบั 3,786.76  15,965.55 
ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 13,167,612.41  8,892,017.55 
เงินมดัจ าจ่าย 6,509,553.89  6,509,553.89 
สินทรพัยอ์ื่น 5,299,711.74  13,191,768.27 
รวมสินทรัพย ์ 1,886,768,355.32  1,846,067,237.96 
หนีส้นิ   

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 3,775,694.89  4,988,001.93 
ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้ - 1,059,399.00 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 63,993,722.80  64,110,625.40 
เงินค า้ประกนัสญัญาจา้ง 1,500,000.00  1,500,000.00 
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 138,577,450.11  143,601,114.86 
หนีสิ้นอื่น 4,141,055.50  2,534,534.86 
รวมหนีส้ิน 211,987,923.30 217,793,676.05 
รวมสินทรัพยสุ์ทธ ิ 1,674,780,432.02 1,628,273,561.91 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ   
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 1,622,117,548.73  1,622,117,548.73 
ก าไรจากการด าเนินงาน 52,662,883.29  6,156,013.18 
รวมสินทรัพยสุ์ทธ ิ 1,674,780,432.02  1,628,273,561.91 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย : 9.7371 9.4667 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด (หน่วย) 172,000,000 172,000,000 
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งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 
ส าหรับปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม                                           

  
หน่วย : บาท                                                                                          

 
ส าหรับปีสิน้สุด 

2568 

ส าหรับรอบระยะเวลา
บัญชีตั้งแต่ 7 พ.ย. 2567 

(วนัจัดตั้งกองทรัสต)์ 
ถึงวันที ่31 ธ.ค. 2567 

รายได้จากการลงทนุ   
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 141,354,018.46  7,792,663.78  
รายไดด้อกเบีย้ 1,502,523.47  23,142.59  
รายไดอ้ื่น 2,431,431.17  15,114.68  
รวมรายได้ 145,287,973.10  7,830,921.05  
ค่าใช้จ่าย   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 8,804,406.39  471,344.01  
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 2,347,837.84  125,691.74  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 580,318.03  22,896.97  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 398,273.00  120,000.00  
ค่าบรหิารจดัการโครงการ 4,026,947.69  185,029.44  
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงานอื่น 9,719,790.65  261,796.09  
ตน้ทนุทางการเงิน 4,613,887.77  260,853.51  
รวมค่าใช้จ่าย 30,491,461.37  1,447,611.76  
ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 114,796,511.73  6,383,309.29  
รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน   
รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ 20,682,778.66   (227,296.11) 
รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน 20,684,334.98   (227,296.11) 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 135,480,846.71   6,156,013.18  
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธ ิ
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม  

  
 

หน่วย : บาท                                                                                          

 
ส าหรับปีสิน้สุด 

2568 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชีตั้งแต่ 
7 พ.ย. 2567 (วัน
จัดตั้งกองทรัสต)์ 

ถึงวันที ่31 ธ.ค. 2567 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด   
ก าไรจาการลงทนุสทุธิ 114,796,511.73  6,383,309.29 
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ 20,684,334.98  (227,296.11) 
การเพิ่มขึน้ของสนิทรัพยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 135,480,846.71  6,156,013.18 
   
การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ (88,973,976.60) - 

การเพิม่ขึน้ของทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ -      1,622,117,548.73 
   
การเพิ่มขึน้ของสนิทรัพยสุ์ทธใินระหว่างงวด 46,506,870.11  1,628,273,561.91 
สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัตน้งวด 1,628,273,561.91  -       
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วันปลายงวด 1,674,780,432.02  1,628,273,561.91 
   
  หน่วย : หน่วย 
การเปลี่ยนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต ์ 
(มลูค่าหน่วยละ 9.4309 บาท) 

  

หน่วยทรสัต ์ณ วนัตน้งวด 172,000,000.00 172,000,000.00 
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายงวด 172,000,000.00 172,000,000.00 
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งบกระแสเงนิสด 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 หน่วย : บาท                                                                                         

 
ส าหรับปีสิน้สุด 
31 ธันวาคม 2568 

ส าหรับรอบระยะเวลา
บัญชีต้ังแต่ 7 พ.ย. 2567 

(วันจัดต้ังกองทรัสต)์ 
ถึงวันที ่31 ธ.ค. 2567 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน       135,480,846.71  6,156,013.18  
ปรบักระทบการเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิที่ไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนนิงาน 

  

รายการขาดทนุสทุธิจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ               (1,556.32) - 
รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุ     (20,682,778.66) 227,296.11  
การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (599,636,359.26) -       
การจ าหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 503,990,577.06  -       
ส่วนต ่ากว่ามลูค่าตราสารหนีต้ดับญัชี (1,317,841.39) -       
การเพิม่ขึน้ในเงินฝากธนาคารตดิภาระค า้ประกนั  (6,449,043.89) 
การ (เพิม่ขึน้) ลดลงในลกูหนีค้า่เช่าและคา่บรกิาร (1,302,136.31) 1,213,873.41  
การ (เพิม่ขึน้) ลดลงในดอกเบีย้คา้งรบั 12,178.79  (15,965.55) 
การ (เพิม่ขึน้) ลดลงในคา่ใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ (4,275,594.86) 13,470,592.55  

การเพิม่ขึน้ในเงินมดัจ าจา่ย                                -       (6,449,043.89) 

การลดลงในสินทรพัยอ์ื่น 7,892,056.53  10,540,478.75  
การลดลงในค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย (1,212,307.04) (97,880.79) 
การลดลงในค่าเชา่และคา่บรกิารรบัล่วงหนา้ (1,059,399.00) (768,864.66) 
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า (116,902.60) 163,694.00  
การเพิม่ขึน้ในหนีสิ้นอื่น 1,606,520.64  169,097.02  
ตน้ทนุทางการเงิน 4,613,887.77  260,853.51  
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 23,991,192.06 18,421,099.75 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   
เงินสดรบัจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์  72,484,375.11 
เงินสดจา่ยช าระหนีสิ้นตามสญัญาเชา่ (9,637,552.52) (488,149.62) 
การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ (88,973,976.60) -       
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงนิ (98,611,529.12) 71,996,225.49  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (74,620,337.06) 90,417,325.24  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 90,417,325.24  -       
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายปี 15,796,988.18  90,417,325.24  
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14. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

14.1   การวเิคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา  

 ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
ส าหรบัรอบปีบัญชี 2568 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 145.28 ลา้นบาท โดยมีรายไดห้ลัก คือ รายไดค้่าเช่าและบริการ
จ านวน 141.35 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 97.29 ของรายไดร้วม และมีรายไดด้อกเบีย้จ านวน 1.50 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
1.03 โดยกองทรสัต ์MII มีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบังวด 12 เดือน จ านวน 30.49 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ้่ายหลัก คือ 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นจ านวน รวม 9.72 ลา้นบาท รองลงมา คือ ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 
8.80 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 4.02 ลา้นบาท ซึ่งกองทรสัต์ MII มีก าไรจากการลงทนุ
สทุธิ จ านวน 114.79 ลา้นบาท และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 135.48 ลา้นบาท โดย
กองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดด าเนินงานปี 2568 อยู่ที่ 0.6673 บาท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 105.30 ของ
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้การจ่ายประโยชนผ์ลตอบแทนดงักล่าวสอดคลอ้งกบัเกณฑก์ารจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปี ไดม้ีการปรบัปรุงรายการก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized 
gain) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ โดยหกัออกจากก าไรสทุธิของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นการปรบัปรุง
ใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์ 

โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตท์ี่เกิดขึน้จริงในรอบผลการด าเนินงานปี 2568 ใกลเ้คียงกับประมาณ
การการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามที่ไดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตจ์าก
การแปลงสภาพกองทุนรวม M-II เป็นกองทรสัต ์MII ซึ่งคาดว่าจะอยู่ที่ 0.6519 บาทต่อหน่วย โดยรายไดร้วมของ
กองทรสัตท์ี่เกิดขึน้จรงิใกลเ้คียงกบัท่ีประมาณการ อา้งอิงรายงานการตรวจสอบของผูส้อบบญัชีต่อขอ้มลูทางการเงิน
ตามสถานการณส์มมติช่วงเวลาประมาณตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 คาดการณร์ายได้
รวม อยู่ที่ 150.20 ลา้นบาท รายไดร้วมเกิดขึน้จรงิอยู่ที่ 145.29 ลา้นบาท นอ้ยกว่าประมาณรอ้ยละ 3.27 กองทรสัตม์ี
การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นปี 2568 อยู่ที่ 0.6673 บาทต่อหน่วย 

14.2   ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต 

ปัจจยัหรือเหตุการณท์ี่อาจมีกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตโดยหลกัยงัคงเป็นความเส่ียงจาก
การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอกประเทศ รวมทั้งความกังวลต่อสถานการณค์วามไม่แน่นอน
ต่าง ๆ ทัง้ในดา้นเศรษฐกิจ การเมือง และโรคระบาด ซึ่งความผนัผวนดงักล่าวเป็นความเส่ียงที่อาจมีผลกระทบต่อ
สภาวะตลาดการปล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยภ์าคอุตสาหกรรม สภาวะการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่า หรืออาจมีผลกระทบ
ต่ออัตราการเช่าที่ไม่อาจเติบโตไดต้ามที่คาดการณ์ไว้ ปัจจัยข้างตน้อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต ์นอกจากนี ้ปัจจัยรองอื่น ๆ ที่อาจมีผลกระทบในอนาคตคือ สภาพตลาดที่อาจมีอุปทานของโรงงาน
ส าเร็จรูปใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ในอนาคตที่อาจท าใหม้ีการแข่งขนัที่สูงขึน้  นโยบายการบริหารจดัการและนโยบายการปรบั
อตัราค่าเช่าที่ดินของการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย  
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 
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เอกสารแนบ: รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตและงบการเงนิ 




























































