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สาสน์จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

เรียน   ทา่นผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอม็เอฟซีอินดสัเตรียล 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) ขอนําสง่รายงานประจําปี 2558 สําหรับรอบปีบญัชี                  
ตัง้แต ่11 ธนัวาคม 2558 ถงึ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอม็เอฟซีอินดสัเตรียล (MIT) มายงั
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุทา่น  

สําหรับธุรกิจประเภท Data Centre ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในปีท่ีผา่นมานัน้ ได้รับแรงสนบัสนนุจากสภาพเศรษฐกิจใน
กลุม่สหภาพยโุรปกําลงัอยูใ่นช่วงฟืน้ตวั โดยเฉพาะในประเทศองักฤษท่ีตวัเลขทางเศรษฐกิจได้สะท้อนให้เหน็ถึงศกัยภาพของระบบ
เศรษฐกิจท่ีคอ่ยๆ เติบโตอยา่งต่อเน่ือง อีกทัง้เทคโนโลยีการส่ือสารอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีพฒันาอยา่งรวดเร็ว รวมทัง้การให้ความสําคญักบั
กลยทุธ์ด้าน IT และความต้องการพืน้ท่ีในการสํารอง จดัการ และประมวลผลข้อมลูอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วในปัจจบุนั 
เป็นอีกปัจจยัหนึ่งท่ีสง่ผลเชิงบวกตอ่การเติบโตของธุรกิจ Data Centre  ในรอบปีท่ีผา่นมา 

นอกจากนี ้ ด้วยการร่วมงานกบัทีมงานท่ีมีความรู้ ความสามารถ ของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั     
ในฐานะทรัสตี และบริษัท Palmer Capital Asia Hong Kong จํากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีมีประสบการณ์การทํางาน
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศองักฤษมากกวา่ 21 ปีนัน้ ทําให้มัน่ใจได้วา่กองทรัสต์จะดําเนินงานอยา่งราบร่ืนและเติบโตอยา่ง
มัน่คง มีเสถียรภาพ และมีความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุได้อยา่งสม่ําเสมอตอ่ไป  

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ใคร่ขอขอบพระคณุทา่นผู้ ถือหน่วย
ท่ีได้มอบความไว้วางใจให้บริษัทฯ เป็นผู้บริหารเงินลงทนุของทา่น ทัง้นี ้ บริษัทฯ จะดําเนินนโยบายการลงทนุอยา่งมีประสทิธิภาพ
และรอบคอบระมดัระวงั โดยคํานงึถงึผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยเป็นสําคญั  

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 
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ส่วนที่ ส่วนที่ 11  การดาํเนินกจิการการดาํเนินกจิการ  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอม็เอฟซีอนิดสัเตรียล 
(MFC Industrial Real Estate Investment Trust) 

1. ข้อมูลของกองทรัสต์

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอม็เอฟซีอินดสัเตรียล  

ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) : MFC Industrial Real Estate Investment Trust  

ช่ือยอ่ : MIT 

ทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ผู้จดัการกองทรัสต์ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ : บริษัท Palmer Capital Asia Hong Kong จํากดั 

ทนุชําระแล้ว : 975,000,000 บาท 

ประเภทของกองทรัสต์ : ประเภทไมรั่บซือ้คืนหน่วยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

โครงสร้างของกองทรัสต์เป็นดังนี ้

ลงทนุ 

คา่ธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูล

กองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียม 

บริหารจดัการ

กองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์เอม็เอฟซี 

อินดสัเตรียล	

ประโยชน์ตอบแทน 

บริหาร 

จดัการ 

คา่เช่า 

คา่ 

ธรรมเนียม 

แตง่ตัง้

เจ้าของ 

จ่าย

ดอกเบีย้

ปลอ่ยกู้  

ปลอ่ยเช่า 

รายได้ 

เงินปันผล 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ : 

บลจ.เอ็มเอฟซี 

บริษัท เอพียเูค จํากดั เงินกู้ธนาคารพาณิชย์

ตา่งประเทศ 

ลงทนุ 

ผู้ เช่าทรัพย์สนิ :  

บริษัท บีไอเอส จํากดั 

ทรัพย์สนิ Data Centre ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ :  

บริษัท Palmer Capital Asia 

Hong Kong จํากดั 

ทรัสตี : 

บลจ. วรรณ 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1  นโยบายการลงทุน 

2.1.1  การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

การลงทนุโดยทางตรง 

(1) ต้องเป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่
สทิธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึง่สทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่ง ในกรณีท่ีกองทรัสต์ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีลกัษณะเป็นการ
เช่าช่วง ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องจดัให้มีมาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ี
อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไมส่ามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า 

(2) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรัพยสทิธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี
ได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้  
ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่ง
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การทําสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์            
ไม่สามารถจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่
คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า  
เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกวา่หน้าท่ีปกติท่ีผู้ เช่าพงึมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) 
ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ท่ีขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี) 

ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมลูค่าของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและ          
ใช้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือนําไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมลูค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพ่ือ
การพฒันาดงักลา่ว โดยไมก่ระทบกบัความอยูร่อดของกองทรัสต์ด้วย 

(5) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์จะลงทุนตามหลักเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นการประเมินมลูคา่อยา่งเตม็รูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสทิธิและเป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุ เป็นเวลาไมเ่กินหก (6) เดือนก่อนวนัย่ืนคําขอ โดยบริษัท
ประเมินคา่ทรัพย์สนิอยา่งน้อยสอง (2) ราย 
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(ข) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ ตาม (ก) ต้องเป็นบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สินท่ีได้รับความเหน็ชอบจาก
สํานกังาน ก.ล.ต. 

(6) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมลูคา่รวมกนัไมน้่อยกวา่ห้าร้อย (500) ล้านบาท  

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีจํานวนเงินท่ีจะได้จากการระดมทนุผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
ประสงค์จะลงทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหลง่เงินทนุอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว 

การลงทนุโดยทางอ้อม 

กองทรัสต์อาจลงทนุผา่นการถือหุ้นในบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือดําเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์
ตามประกาศท่ี ทจ.49/2555 โดยการลงทนุดงักลา่วต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วไมน้่อยกวา่ร้อยละเก้าสบิเก้า (99) ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมด 
และไมน้่อยกวา่ร้อยละเก้าสบิเก้า (99) ของจํานวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(2) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทําให้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัท
ดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศ ท่ี ทจ. 49/2555 และ
ประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ในทํานองเดียวกบักรณีท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกันัน้โดยตรง  

2.1.2 การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ (ถ้ามี) เพิ่มเตมิ 

วิธีการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์และอปุกรณ์ (ถ้ามี) ต้องมีข้อกําหนดท่ีแสดงสาระสําคญัอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

1.  ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้ก่อนการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์แต่ละครัง้ 

(1) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิหลกั
และอปุกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมลูด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพ่ือประกอบการตดัสนิใจลงทนุและ
การเปิดเผยข้อมลูท่ีถกูต้อง โดยในกรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้ โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็น
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้
ความเหน็เก่ียวกบัการวิเคราะห์ข้อมลูดงักลา่วด้วย 

(2) ประเมินคา่ทรัพย์สนิหลกัอยา่งน้อยตามข้อกําหนดดงัตอ่ไปนี ้

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สินและ            
ผู้ประเมินหลกั 

(ข) การประเมินมลูคา่ต้องไม่กระทําโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายเดียวกนัติดต่อกนัเกินสอง 
(2) ครัง้ 

(ค) ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือ
วตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุ โดยให้ประเมินลว่งหน้าได้เป็นเวลาไม่
เกินหนึง่ (1) ปี  
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(ง) มีการสอบทานการประเมินมลูค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนับแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบ
ครัง้ลา่สดุ 

(3) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี
มาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการ
ไมส่ามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า  

(4) ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม จะจัดให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน
ดงักลา่วภายในหกสบิ (60) วนันบัแตว่นัท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

2.  การได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ต้องมีข้อกําหนดดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(ข) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ 

(ค) สมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 

(ง) คา่ใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยูใ่นอตัราท่ีเป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(จ) ผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไมมี่สว่นร่วมในการตดัสนิใจเข้าทําธุรกรรม
นัน้ 

(2) ในด้านระบบในการอนมุติั ต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ได้รับความเหน็ชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมาย
อ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

(ข) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แตร้่อยละสิบ (10) ของมลูคา่ทรัพย์สนิ
รวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(ค) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แตร้่อยละสามสบิ (30) ของมลูคา่
ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่
น้อยกวา่สาม (3) ในส่ี (4) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมี
สทิธิออกเสียง 

การคํานวณมลูค่าของทรัพย์สินหลกัตามข้างต้นจะคํานวณตามมลูค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สิน
ทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย 

(3) กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องกําหนดหน้าท่ี
ของผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ 
แล้วแตก่รณี แสดงความเหน็ของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมท่ีเป็นไปตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (1) 
พร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจน   

(ข) หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือให้ความเหน็เก่ียวกบัลกัษณะของ
ธุรกรรมในประเดน็วา่เป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่ 

2.1.3 การลงทุนในหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สนิอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์อาจลงทนุในหรือมีไว้ซึง่ทรัพย์สนิอ่ืน นอกเหนือจากการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัได้ ซึง่จะเป็นไปตามข้อกําหนดท่ีมี
สาระสําคญัดงัต่อไปนี ้

1.   ทรัพย์สนิอ่ืน นอกเหนือจากอสงัหาริมทรัพย์มีขอบเขตประเภททรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ้

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตัว๋เงินคลงั 

(3) พันธบัตรหรือหุ้ นกู้ ท่ี รัฐวิสาหกิจ  หรือนิติบุคคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึน้เป็นผู้ ออก และมี
กระทรวงการคลงัเป็นผู้ คํา้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เตม็จํานวนแบบไมมี่เง่ือนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

(5) บตัรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษัทเงินทนุเป็นผู้ออก โดยไมมี่ลกัษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าแฝง  

(6) ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทนุ หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผู้ออก ผู้ รับรอง 
ผู้ รับอาวลั หรือผู้ คํา้ประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าแฝง ทัง้นี ้การรับรอง รับอาวลั 
หรือคํา้ประกนั แล้วแต่กรณี ตามข้อนี ้ต้องเป็นการรับรองตลอดไป รับอาวลัทัง้จํานวน หรือคํา้ประกนั
ต้นเงินและดอกเบีย้เตม็จํานวนอยา่งไมมี่เง่ือนไข 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี ้หรือกองทุน
รวมอ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี  ้หรือเงินฝาก ทัง้นี  ้ในกรณีท่ีเป็นหน่วยลงทุนของ
ตา่งประเทศ ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศท่ีอยู่ภายใต้การกํากบัดแูลของหน่วยงานกํากบั
ดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกสามัญของ International 
Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ต่างประเทศท่ีมีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federations 
of Exchange (WFE) 

(ข) กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

(ค) กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพ่ือผู้ลงทนุทัว่ไป 

(8) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อ่ืน ทัง้นี ้เฉพาะท่ีจดัตัง้ขึน้
ตามกฏหมายไทย 
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(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจดัตัง้ตามกฎหมายตา่งประเทศ ไมว่า่กองทรัสต์นัน้จะ
จดัตัง้ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอ่ืนใด ทัง้นี ้ต้องมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(ก) Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้สําหรับผู้ลงทนุทัว่ไป และอยู่ภายใต้การกํากบั
ดูแลของหน่วยงานท่ีกํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิก
สามญัของ International Organizations of Securities Commission (IOSCO)  

(ข) มีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หุ้นสามัญของบริษัทท่ีมีรายช่ืออยู่ใน
หมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ ท่ี เ ป็นสมาชิกของ  World 
Federations of Exchange (WFE) หรือหุ้นสามญัของบริษัทท่ีมีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้
กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

(ค) มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ World Federations of Exchange 
(WFE) หรือมีการรับซือ้คืนโดยผู้ออกตราสาร 

(10) สญัญาซือ้ขายลว่งหน้า เฉพาะกรณีท่ีทําสญัญาโดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือป้องกนัความเส่ียงของกองทรัสต์  

2. อตัราสว่นการลงทนุในทรัพย์สนิอ่ืนจะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในประกาศท่ีเก่ียวข้องกบัอตัราสว่น
การลงทนุในทรัพย์สนิของกองทนุรวมทัว่ไปซึง่ออกตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ฯ โดยอนโุลม  

3. ในกรณีท่ีลกูหนีต้ามตราสารท่ีกองทรัสต์ลงทนุผิดนดัชําระหนี ้หรือมีพฤติการณ์วา่จะไมส่ามารถชําระหนีไ้ด้ 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองเดียวกนัท่ีกําหนดไว้สําหรับกองทนุรวมทัว่ไปท่ีออกตาม 
พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ฯ โดยอนโุลม 

2.1.4 การลงทุนในหุ้นของนิตบุิคคลซึ่งเป็นผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์สามารถลงทนุในหุ้นของนิติบคุคลซึง่เป็นผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ได้ เม่ือเป็นไป
ตามเง่ือนไขดงัต่อไปนี ้

(1) สญัญาเช่ากําหนดคา่เช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ และ 

(2) เป็นการลงทนุในหุ้นท่ีให้สทิธิพิเศษเพ่ือประโยชน์ในการอนมุติัการดําเนินงานบางประการของนิติบคุคล (Golden 
Share) ตามท่ีได้กําหนดไว้ในข้อบงัคบัของนิติบคุคลนัน้ ไม่เกินหนึ่ง (1) หุ้น โดยอย่างน้อยข้อบงัคบัดงักล่าวจะ
กําหนดให้สิทธิของกองทรัสต์ในฐานะผู้ ถือหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนัน้สามารถท่ีจะป้องกัน
ไม่ให้นิติบคุคลดงักล่าวไม่ปฏิบติัตามหน้าท่ีตามสญัญาเช่าท่ีทํากบักองทรัสต์ หรือไม่ให้นิติบคุคลนัน้ดําเนินการ
ทําให้ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ชํารุดบกพร่องหรือได้รับความเสียหาย 

2.1.5 การจาํหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์และอุปกรณ์ (ถ้ามี) 

ในการจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั จะจดัให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินหลกั อย่างน้อยตามท่ีกําหนดในข้อ 18 
ของประกาศ ท่ี สร. 26/2555   

(2) การจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั ต้องมีสาระสําคญัเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ ตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (1) มีระบบในการ
อนมุติั ตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (2) และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชมุ               
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (3) โดยอนโุลม   

(ข) การจําหน่ายทรัพย์สนิหลกัท่ีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามท่ีกําหนดในข้อ 2.1.5 
(2) (ก) แล้ว จะต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

- การจําหน่ายทรัพย์สนิหลกัก่อนครบหนึง่ (1) ปีนบัแตว่นัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกันัน้  

- การจําหน่ายทรัพย์สนิหลกัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่สาํคัญในปีที่ ผ่านมา 

ในรอบปีบญัชีสิน้สดุ 31 ธนัวาคม 2558 นี ้กองทรัสต์ได้ลงทนุครัง้แรกโดยหุ้นสามญั 100% ในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึง่
เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสนิค้าท่ีใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) โดยมีรายละเอียด
ดงัข้อ 2.4 “ข้อมลูของอสงัหาริมทรัพย์” 

2.3 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

2.3.1  ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้จดัการกองทรัสต์ไมมี่ความสมัพนัธ์กนัในเชิงการถือหุ้นหรือเก่ียวข้องกนัทางธุรกิจ 

2.3.2  ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

กองทรัสต์มีผู้ ถือหน่วยรายใหญ่ ณ วนัท่ี 8 ธนัวาคม 2558 ได้แก่ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 
(CGD) ซึง่ถือหน่วยลงทนุรวมกนัคิดเป็นร้อยละ 20.84 ของหน่วยลงทนุทัง้หมด มีกรรมการผู้ มีอํานาจลงลายมือช่ือ คือ 
นายเบน เตชะอบุล หรือ นาย สดาวธุ เตชะอบุล คนใดคนหนึง่ลงลายมือช่ือและประทบัตราสําคญัของบริษัท สว่นบริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ มีกรรมการผู้ มีอํานาจลงลายมือช่ือ คือ 
นางสาวประภา ปรูณโชติ ตําแหน่งกรรมการผู้จดัการ ลงลายมือช่ือและประทบัตราสําคญัของบริษัท หรือ นายสดาวธุ     
เตชะอบุล และ นายสรุพล ขวญัใจธญัญา สองคนนีล้งลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราสําคญัของบริษัท ซึง่ทัง้สองบริษัท
ข้างต้นมีกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทคนเดียวกนั คือ นาย สดาวธุ เตชะอบุล (โปรดดรูายละเอียดรายการ
ระหวา่งกนัในหวัข้อ 12.1 “รายการระหวา่งบคุคลท่ีเก่ียวข้อง”) 
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินที่ลงทุน 

2.4.1  รายละเอียดทรัพย์สนิ 
 (หน่วย: บาท) 

ทรัพย์สนิ ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม 
ร้อยละของ  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
อาคาร Data Centre  

ดินแดนอาณานิคมองักฤษ เกิร์นซีย์ 

 
1,370,807,052 

 
1,333,289,857 

 
142.43 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ ณ 31 ธนัวาคม 2558 936,130,723 บาท 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิตอ่หน่วย ณ 31 ธนัวาคม 2558 9.60   บาท 

2.4.2  ข้อมูลของบริษัท เอพียูเค จาํกัด 

บริษัท เอพียเูค จํากดั มีสํานกังานตัง้อยูท่ี่ Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดน
อาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ (“เกิร์นซีย์”) ซึง่จดทะเบียนจดัตัง้เม่ือวนัท่ี 16 ตลุาคม พ.ศ. 2556 โดยมีทนุจดทะเบียน                
ณ 31 ธนัวาคม 2558 เทา่กบั 21,232,191.00 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา (USD)  

ปัจจบุนับริษัท เอพียเูค จํากดั มีคณะกรรมการบริษัท 4 ราย ดงันี ้

1. บริษัท แอนสนั จํากดั (Anson Limited) โดย นายมาร์ค ดกัลาส (Mr.Mark Douglas) 

2. บริษัท คาร์บอท จํากดั (Cabot Limited) โดย นายซีฟ ดมัเซลล์ (Mr.Clive Damsell) 

3. นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร ตวัแทนบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)                             
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

4. นายสธุนิน เทพอารักษ์ ตวัแทนบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) ผู้จดัการกองทรัสต์ 

2.4.3  ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สนิท่ีบริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ ประกอบด้วย ท่ีดินและอาคารท่ีตัง้อยูใ่นท่ีดิน ตลอดจน
สว่นควบ และสิ่งติดตรึง ของท่ีดินและอาคารดงักลา่ว พร้อมอปุกรณ์และงานระบบท่ีจําเป็นซึง่ติดตัง้อยูภ่ายในอาคารเพ่ือ
การใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู ซึง่ปัจจบุนัได้รับการพฒันาให้เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ได้แก่ ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยู
นิต C โดยอาคารดงักลา่วก่อสร้างเม่ือปี พ.ศ. 2543 จากนัน้ได้ถกูปรับปรุงและพฒันาเป็นอาคาร Data Centre ในปี พ.ศ. 
2551 โดยภายในอาคารจะมีห้อง Server ทัง้หมดจํานวน 3 ห้อง ได้แก่ ห้อง Server 1 ห้อง Server 2 และห้อง Server 3 
โดยห้อง Server 1 และ 2 ได้เร่ิมเปิดให้บริการเม่ือวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2551 สว่นห้อง Server 3 ได้เร่ิมเปิดให้บริการ
เม่ือวนัท่ี 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 ทัง้นี ้ อาคารยนิูต C นีมี้พืน้ท่ีรวมทัง้หมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร (ประมาณ 
24,700 ตารางฟตุ) ตัง้อยูบ่นท่ีดินซึง่มีเอกสารสทิธ์ิเนือ้ท่ีทัง้หมด จํานวนประมาณ 0.43 เฮกต้า (ประมาณ 1.06 เอเคอร์) 
และเป็นพืน้ท่ีเช่าตามสญัญาเช่า จํานวนทัง้สิน้ประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 14,445 ตารางฟตุ)  
ตารางสรุปพืน้ท่ีทรัพย์สนิ (ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2558) 
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ปี พ.ศ. 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 
จาํนวนอาคาร 1 1 1 1 1 1 1 
พืน้ที่ให้เช่าโดยประมาณ (ตร.ม.)        
ห้อง Server 1 และ 2 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 
ห้อง Server 3 - - - - 300 300 300 
พืน้ที่เช่ารวมโดยประมาณ      
(ตร.ม.) 

1,042 1,042 1,042 1,042 1,342 1,342 1,342 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 100 100 100 100 100 100 100 

ทีม่า : บริษัท เอพียูเค จํากดั 

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ มีสาธารณปูโภค อาทิ ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์และส่ือสาร และระบบ
บําบดันํา้เสีย เพ่ือให้บริการและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่า โดยผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบในคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้
จากการใช้บริการสาธารณปูโภค โดยชําระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการสาธารณปูโภคแตล่ะประเภท ประกอบด้วย   

- ระบบไฟฟ้า  

- ระบบนํา้ประปา  

- ระบบโทรศพัท์และส่ือสาร  

- ระบบบําบดันํา้เสีย  

ทัง้นี ้ผู้ให้บริการสาธารณปูโภคจะเป็นผู้ดแูลรักษาระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ภายในบริเวณพืน้ท่ีของโครงการ 

ตารางแสดงราคาประเมนิของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสทิธ์ิหุ้นสามัญของ 
บริษัท เอพียูเค จาํกัด ซึ่งถือครองกรรมสทิธ์ิโดยสมบูรณ์ในอาคารคลังสินค้า 

 (หน่วย : ลา้นปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ) 
ทรัพย์สนิ 

(อาคารยูนิต C) 
ราคาประเมนิ ณ วันที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน  

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์  
(ประเทศไทย) จาํกัด 

วันที่ประเมนิ  
(5 พฤศจกิายน พ.ศ. 2557) 

บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม ไต เหลียง 
(ประเทศไทย) จาํกัด 

วันที่ประเมนิ 
(5 พฤศจกิายน พ.ศ. 2557) 

วิธีรายได้/มลูคา่ตลาด 21.50 21.56 

วิธีต้นทนุ 16.60 9.62 

ทีม่า: บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั และ บริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลียง (ประเทศไทย) จํากดั  

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การเข้าลงทนุในหุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั มีวตัถปุระสงค์เพ่ือสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดีและ
ตอ่เน่ืองในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึง่เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ในอาคารคลงัสนิค้าท่ีมี
ลกัษณะการใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั มีนโยบายท่ีจะปลอ่ยเช่าพ่ืนท่ีระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า ซึง่ปัจจบุนั
มีผู้ เช่าเพียงรายเดียว 



11	

2.5.2  สรุปสาระสาํคัญของสัญญาให้เช่าทรัพย์สนิ (Lease Agreement) และบันทกึข้อตกลงเพิ่มเตมิของสัญญา 
(Supplemental Deed) 

ผู้ให้เช่า บริษัท เอพียเูค จํากดั (APUK Limited) 

ผู้ เช่า บริษัท บีไอเอส จํากดั (นิติบคุคลจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตามกฏหมายองักฤษ)  

ทรัพย์สนิท่ีเช่า ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดิน อนัได้แก่ อาคาร Data Center และห้อง
กําเนิดไฟฟ้า (Transformer chamber) อนัเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ ให้เช่า ซึง่ตัง้อยู่ท่ี 
Unit C, Anchorage Point, Anchor and Hope Lane, Greenwich ประเทศ
องักฤษ ตลอดจนสทิธิประโยชน์อ่ืนใดอนัเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สนิท่ีเช่าตามสญัญานี ้

ระยะเวลาการเช่า 25 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2551 ถึงวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2576  (โดย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 มีระยะเวลาการเช่าเหลืออีกประมาณ 17 ปี 2 เดือน)  

วตัถปุระสงค์การเช่า 1.  ใช้เพ่ือการประกอบธุรกิจ data centre หรืออ่ืนๆ ซึง่เก่ียวข้องโดยตรงกบัการ
ประกอบกิจการ data centre  

2.  สํานกังานหรืออตุสาหกรรมขนาดเล็กหรือโกดงัสินค้า กรณีใช้ประกอบธุรกิจ
อ่ืนโดยจะต้องได้รับความยินยอมลว่งหน้าจากผู้ให้เช่า 

คา่เช่า  อตัราคา่เช่าปัจจบุนัอยูท่ี่อตัราปีละ 1,824,466 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ หรือ 
ประมาณ 98,401,297 บาท (อตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 
เทา่กบั 53.9343 บาท/ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย)  
(ยงัมิได้รวมภาษีมลูคา่เพิ่มหรือภาษีอ่ืน) โดยคูส่ญัญาตกลงให้มีการปรับขึน้คา่เช่า 
เม่ือถงึกําหนดวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ของปี พ.ศ. 2561, พ.ศ. 2566 และ พ.ศ. 2571 
ตามลําดบั ทัง้นี ้คา่เช่าจะปรับขึน้ตามอตัราท่ีคู่สญัญาได้ตกลงกนัไว้ หรือตามราคา
ตลาด แล้วแตว่า่อตัราใดจะสงูกว่า 

การชําระคา่เช่าและเงินอ่ืนๆ 1.  การชําระคา่เช่าตามท่ีกลา่วข้างต้น มีกําหนดชําระลว่งหน้าตามรอบไตรมาส
แบบองักฤษ (English Quarter days) อนัได้แก่ กําหนดวนัท่ี 25 มีนาคม, 24 
มิถนุายน, 29 กนัยายน และ 25 ธนัวาคม ของทกุปี โดยกรณีผู้ เช่าผิดนดัชําระ
หนี ้ ผู้ เช่าตกลงให้คิดดอกเบีย้ ในอตัราเพิ่มร้อยละ 3 ของอตัราดอกเบีย้ของ
ธนาคารเนชัน่แนลเวสมินสเตอร์ คํานวณแบบทบต้นตามรอบไตรมาสแบบ
องักฤษ 

2.  เม่ือได้รับการทวงถามจากผู้ให้เช่า ผู้ เช่ามีหน้าท่ีชําระเงินดงัตอ่ไปนี ้และให้ถือ
เป็นสว่นหนึง่ของคา่เช่า 
(ก)  เงินคา่เสียหายจากการสญูเสียรายได้คา่เช่า และเงินสว่นเพิ่มอ่ืนใดอนั

ถือเป็นคา่เช่า (ไมเ่กินระยะเวลาการเช่า 3 ปี) 
(ข)  เงินอ่ืนใด (รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ซึง่ผู้ เช่าจําต้องชําระแก่ผู้ให้เช่าตาม

สญัญานี ้
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การเอาประกนัภยั 1.  ผู้ให้เช่าเป็นผู้ มีหน้าท่ีจดัให้มีประกนัภยัตวัทรัพย์สินท่ีเช่า โดยผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์แต่ผู้ เดียว และผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบชําระค่าเบีย้ประกนัทัง้หมด 
โดยกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วจะต้องครอบคลมุ: (“กรมธรรม์”) 
(ก)  ทรัพย์สนิท่ีเช่า 
(ข)  การสญูเสียรายได้คา่เช่าของผู้ให้เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี (Loss of Rent) 
(ค)  ความเสียหายอันเกิดขึ น้แก่บุคคลภายนอกและความรับผิดต่อ

สาธารณะ (public liability) อนัเกิดขึน้ในทรัพย์สนิท่ีเช่า 
2. ผู้ เช่ามีหน้าท่ีชําระชดใช้คืนค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเน่ืองกับกรมธรรม์ประกันภัย 

ดงัตอ่ไปนีใ้ห้แก่ผู้ให้เช่า  
(ก)  คา่ใช้จ่ายใดๆ ทัง้ปวงสําหรับการตอ่อายกุรมธรรม์ 
(ข)  เบีย้ประกนัภยัสว่นเพิ่มเติม   
(ค)  เงินจํานวนใดๆ ซึง่ผู้ ให้เช่าพงึมีสิทธิได้รับชดใช้ตามกรมธรรม์ แต่มิได้รับ

ชดใช้ตามกรมธรรม์ดงักลา่วเน่ืองจากการกระทําหรือความผิดของผู้ เช่า 
พร้อมด้วยดอกเบีย้ของเงินจํานวนดงักลา่ว 

(ง)  เงินส่วนเพ่ิมจากเงินใดๆ ดงัท่ีกล่าวมาข้างต้น ซึ่งมิได้อาจเรียกเอาตาม
กรมธรรม์ได้ เน่ืองจากผู้ รับประกนัภยัเรียกเก็บเพิ่มเติม หรือ ผู้ให้เช่าต้อง
ร่วมรับผิดในความเสียหายท่ีเอาประกนัภยัไว้ 

3.  กรณีเกิดความเสียหายนอกเหนือขอบเขตท่ีเอาได้เอาประกันภัยไว้แล้ว  
ตามข้อ 1 ผู้ให้เช่ามีสิทธิเลือกท่ีจะซ่อมแซมทรัพย์สินด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง 
หรือเลกิสญัญาทนัทีนบัแตว่นัท่ีพิจารณาวา่จะไมซ่อ่มแซมทรัพย์สนิ 

หน้าท่ีของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ี 
1.  สง่มอบทรัพย์สินท่ีเช่าในสภาพท่ีดีเหมาะแก่การนําออกให้เช่า 
2.  ผู้ให้เช่าจะต้องดแูลให้ถนนเข้า-ออกยงัทรัพย์สนิท่ีเช่าได้รับการซอ่มแซมอยู่

เสมอ และมีความสวา่งตามสมควรตลอดระยะเวลาท่ีเหมาะสม 
3.  ยินยอมให้ผู้ เช่าได้ครอบครองใช้ทรัพย์สนิท่ีเช่าตามวตัถปุระสงค์ของผู้ เช่า 
4.  ในกรณีท่ีผู้ เช่าร้องขอ ผู้ให้เช่าจะต้องดําเนินการเพ่ือบงัคบัใช้สทิธิของเจ้าของ

ท่ีดินท่ีมีเหนือท่ีดินข้างเคียงตามท่ีปรากฏในทะเบียนท่ีดิน 
หน้าท่ีทัว่ไปของผู้ เช่า ผู้ เช่าตกลง ดงันี ้

1.  ปฏิบติัสอดคล้องตามข้อกําหนดและเง่ือนไขใดๆ อนัเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สินท่ี
เช่าท่ีโดยผู้ รับประกนัภยั 

2.  แจ้งให้ผู้ ให้เช่าทราบโดยทนัที กรณีเกิดเหตกุารณ์ใดๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อ
กรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิท่ีเช่า 

3.  ไม่ดําเนินการหรือละเว้นกระทําการใดๆ อันดังต่อไปนี  ้ซึ่งอาจส่งผลให้
กรมธรรม์: 
(ก)  ตกเป็นโมฆะ หรือโมฆียะ 
(ข)  ทําให้มีการเรียกคา่เบีย้ประกนัเพิ่มเติม 
(ค)  ทําให้การเรียกค่าชดเชยตามกรมธรรม์ถกูปฏิเสธ หรือ 
(ง)  ทําให้มีการเรียกชําระเงินสว่นเพิ่ม ไมไ่ด้รับความคุ้มครอง หรือถกูจํากดั

สทิธิตามกรมธรรม์ 
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ข้อตกลงกระทําการของผู้ เช่า 
(Tenant’s Covenants) 

1.  ผู้ เช่ามีหน้าท่ีชําระคา่เช่าและเงินอ่ืนใดอนัผู้ เช่ามีหน้าท่ีต้องชําระตามสญัญานี ้
ตามกําหนดระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญานีอ้ยา่งเคร่งครัด 

2.  ผู้ เช่าจะไมใ่ช้สทิธิหรือดําเนินการเพ่ือจะใช้สทิธิ หรือ สิทธิเรียกร้องเพ่ือหกักลบ
ลบหนีไ้ม่ว่าจะโดยชอบธรรมหรือตามกฎหมาย หรือ ประวิงเวลาการจ่ายเงิน
ใดๆ ตามสญัญานี ้เว้นแตโ่ดยข้อบงัคบัของกฎหมาย 

3.  ผู้ เช่าจะชําระเงินค่าเช่าและเงินอ่ืนใดอนัพึงต้องชําระตามสญัญานี ้โดยผ่าน
บัญชีธนาคารในสหราชอาณาจักรซึ่งผู้ ให้ เช่าจะได้แจ้งให้ผู้ เ ช่าทราบ  
เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

4.  ผู้ เช่าตกลงชําระดอกเบีย้ ในอัตราเพิ่มร้อยละ 3 ของอัตราดอกเบีย้ปกติซึ่ง
กําหนดโดยธนาคารเนชัน่แนลเวสมินสเตอร์แบงก์ ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้
4.1  กรณีผิดนัดชําระเงินในเงินค่าเช่าตามสัญญานีเ้ม่ือหนีด้ังกล่าวถึง

กําหนดชําระ และ 
4.2  กรณีผิดนัดชําระหนีเ้งินอ่ืนใดเกินกว่า 5 วันทําการนับจากวันท่ีหนี ้ 

ดงักลา่วถงึกําหนดชําระ  
5.  ผู้ เช่าตกลงชําระและชดใช้คืนเงินดงัตอ่ไปนี ้แก่ผู้ให้เช่า 

5.1  ค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ่งผู้ ให้เช่าได้ชําระไปอันเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินท่ีเช่า 
(อาทิ ค่าภาษี ค่าอากร การประเมินภาษี ภาระภาษี ค่าปรับไม่ว่า
ประเภทใดๆ) อนัผู้ครอบครองอสงัหาริมทรัพย์พงึชําระ  

5.2  ค่าบริการสาธารณูปโภคตลอดอายุสญัญา รวมถึงค่าธรรมเนียมการ
เช่ือมตอ่ หรือคา่เช่ามิเตอร์ 

6.  ห้ามมิให้ผู้ เช่าดําเนินการดงันี ้
6.1  ตกลงยินยอมในการประเมินอตัราภาษีในทรัพย์สิน โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผู้ให้เช่า 
6.2  อุทธรณ์การอัตราภาษีท่ีได้รับการประเมินหรือบังคับ โดยปราศจาก

ความยินยอมจากผู้ ให้เช่า โดยในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าดําเนินการอุทธรณ์ใน
เร่ืองดังกล่าว ผู้ เช่าตกลงจะให้ความช่วยเหลือโดยไม่ชักช้าในการ
ติดตามกระบวนการอทุธรณ์ดงักลา่ว 

7.  เม่ือได้รับแจ้งผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบค่าใช้จ่ายสว่นกลาง ตลอดจนค่าใช้จ่ายอนั
เก่ียวเน่ืองกบัสิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืนซึ่งใช้ร่วมกนักบัท่ีดินข้างเคียงภายใน
กําหนดระยะเวลา 10 วนัทําการ 

8.  ผู้ เช่าตกลงชดใช้คืนอย่างเต็มจํานวน ให้แก่ผู้ ให้เช่าสําหรับความรับผิดท่ี
เกิดขึน้ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม อนัเกิดขึน้เน่ืองจาก (ก) การซ่อมแซม การ
ใช้สอย หรือสภาพของทรัพย์สินท่ีเช่า (ข) การผิดข้อตกลงใดๆ ท่ีผู้ เช่าได้ให้ไว้ 
ไม่ว่าจะโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ่ของผู้ เช่าหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมาย
จากผู้ เช่า หรือ (ค) การดําเนินการใดๆ ท่ีต้องกระทําตามกฎหมายว่าด้วย
สิง่แวดล้อม 

9.  ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบในภาษีมลูค่าเพิ่มใดๆ ซึง่อนัเก่ียวเน่ืองจากค่าตอบแทน
ท่ีได้ชําระตามสญัญานี ้

10.  ไม่ว่ากรณีใดๆ ท่ีผู้ เช่าต้องชําระคืนเงินให้แก่ผู้ ให้เช่าตามสญัญานี ้ผู้ เช่าตกลง
ชําระคืนในจํานวนซึ่งได้คํานวณรวมภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งผู้ ให้เช่าจําต้องชําระ  
ไว้ด้วย 
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ข้อตกลงกระทําการของผู้ เช่า 
(Tenant’s Covenants) (ตอ่) 

11.  ผู้ เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลรักษาซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าทัง้หมดให้อยู่ใน
สภาพดี ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมทัง้เปล่ียนทดแทนตามจําเป็น 
(โปรดดูเพิ่มเติม หัวข้อ สัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow 
Agreement) ทัง้นี ้รวมถึงสว่นท่ีผู้ ให้เช่าเป็นผู้สร้างขึน้ซึง่มีอยู่แล้ว ณ เวลาท่ีมี
การเช่าด้วย (แต่ไม่รวมถึงส่วนความเสียหายในทรัพย์สินท่ีเกิดจากภยัท่ีมิได้
เอาประกนัภยั)  

12.  ดแูลรักษา ซ่อมแซม สภาพภายนอกของทรัพย์สินท่ีเช่าตามกําหนดการดแูล
รักษาภายนอกประจําปี และดําเนินการดูแล ซ่อมแซม ทัง้ภายนอกและ
ภายใน ของทรัพย์สนิท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาสามเดือนสดุท้ายก่อนครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญา  

13.  ดําเนินการเพ่ือให้การเตรียมการ การดแูลรักษา และการตกแต่ง ในทรัพย์สินท่ี
เช่าเป็นไปด้วยดีโดยช่างผู้ ชํานาญ  และดําเนินการเพ่ือให้เป็นท่ีพอใจ  
แก่ผู้ประเมิน 

14.  หน้าท่ีเม่ือได้รับคําบอกกลา่วจากผู้ให้เช่า 
(ก)  ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าได้มีคําบอกกล่าวไปยังผู้ เช่า เก่ียวกับความชํารุด

บกพร่อง ความประสงค์ให้ซอ่มแซม หรือการผิดสญัญาของผู้ เช่า ผู้ เช่ามี
หน้าท่ีดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 1 เดือนตามท่ีได้รับแจ้งจากผู้ ให้
เช่า หรือในทนัทีท่ีสามารถปฏิบติัได้สําหรับกรณีจําเป็นเร่งดว่น 

(ข)  ในกรณีท่ีผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จได้ตามคําบอกกล่าวท่ี
ได้รับแจ้งตาม (ก) ข้างต้น ผู้ ให้เช่าอาจเข้าไปในทรัพย์สินท่ีเช่าเพ่ือ
ดําเนินการซ่อมแซม หรือแก้ไข เหตุการณ์ท่ีเกิดขึน้ได้โดยผู้ เช่าเป็น
ผู้ รับผิดชอบคา่ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึน้ทัง้หมด 

15.  ผู้ เช่าจะไม่ให้สิทธิใดๆ อนัเก่ียวกบัทรัพย์สินแก่บุคคลอ่ืนซึ่งจะคงอยู่ภายหลงั
การสิน้สดุสญัญาเช่า 

16.  หน้าท่ีเม่ือสิน้สดุการเช่า 
ในทนัทีท่ีระยะเวลาการเช่าตามสญัญาสิน้สดุลง ผู้ เช่าตกลงดําเนินการดงันี ้
ด้วยคา่ใช้จ่ายของตนเอง 
(ก)  รือ้ถอน ป้าย ประกาศ ป้ายช่ือบริษัท ตลอดจนส่วนต่อเติม สิ่งติดตรึง 

เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองจักร หรือสิ่งอ่ืนใดทํานองเดียวกัน ซึ่งเป็นของผู้ เช่า 
ออกจากทรัพย์สนิท่ีเช่า 

(ข)  กรณีท่ีสิง่ท่ีต้องรือ้ถอนออกจากทรัพย์สนิท่ีเช่าจําเป็นต้องใช้โดยเช่ือมต่อ
กับสาธารณูปโภคใดๆ ให้ดําเนินการตัดการเช่ือมต่อหรือทําให้อยู่ใน
สภาพท่ีปลอดภยั (safe mode) 

(ค)  เว้นแต่ผู้ ให้เช่าจะได้ตกลงเป็นอย่างอ่ืน ให้ผู้ เช่าดําเนินการรือ้ถอนสิ่งต่อ
เติม ดัดแปลงใดๆ ท่ีได้ทําขึน้ในทรัพย์สินท่ีเช่า และดําเนินการเพ่ือให้
ทรัพย์สนิท่ีเช่ากลบัสูส่ภาพเดิมตามความพอใจของผู้ให้เช่า 

17.  ผู้ เช่าจะใช้ทรัพย์สนิท่ีเช่าตามวตัถปุระสงค์ท่ีระบใุนสญัญานีเ้ทา่นัน้ 
18.  ผู้ เช่าจะไม่ทิ ง้ ร้างหรือปล่อยให้ทรัพย์สินปราศจากการครอบครองเป็น

ระยะเวลาเกินกว่า 28 วนัต่อเน่ืองกนั โดยปราศจากการบอกกลา่วให้ผู้ ให้เช่า
ทราบ และจะต้องดําเนินการตามจําเป็นเพ่ือป้องกันทรัพย์สินจากการถูก
ทําลาย การลกัทรัพย์ หรือการครอบครองโดยผิดกฎหมาย 
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ข้อตกลงกระทําการของผู้ เช่า 
(Tenant’s Covenants) (ตอ่) 

19.  ข้อห้ามในการใช้ทรัพย์สนิ 
ผู้ เช่าตกลง ดงันี ้
(ก)  ไม่ดําเนินการใดๆ อนัเป็นการรบกวนการครอบครอง หรือก่อให้เกิดหรือ

อาจเกิดความเสียหาย อันตรายหรือรบกวนต่อ เจ้าของ ผู้ครอบครอง  
ผู้ เช่า ของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยูข้่างเคียง 

(ข)  ไมก่ระทําการหรืองดเว้นกระทําการ โดยจงใจอนัจะทําให้ผู้ ให้เช่าต้องรับ
ผิดหรือเกิดความรับผิด 

(ค)  ใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพ่ือการพนัน หรือกระทําสิ่งผิดกฎหมาย หรือใช้
ทรัพย์สนิเพ่ือวตัถปุระสงค์ท่ีผิดศีลธรรม 

(ง)  ไม่ขนหรือบรรทกุสิ่งของใดบริเวณทรัพย์สินท่ีเช่าในทางท่ีกีดขวางถนน
หรือทางเข้าออกของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยูข้่างเคียง 

(จ)  ไม่ทิง้วตัถใุดๆ ไว้ภายนอกทรัพย์สินท่ีเช่า ไม่นําเข้าหรือเก็บรักษาสิ่งใดๆ 
หรือกระทําการหรืองดเว้นกระทําการใดๆ ซึง่อาจทําให้เกิดความเส่ียงให้
ทรัพย์สนิเสียหายหรือถกูทําลาย 

การรับประกนัหน้าท่ีของผู้ เช่า ภาระหน้าท่ีต่างๆ ของผู้ เช่าภายใต้สญัญานีมี้การรับประกนัโดยบริษัทในเครือของผู้
เช่าจํานวน 2 บริษัท ซึง่ได้แก่  
1.  บริษัท Six Degrees Technology Group จํากดั 
2.  บริษัท Six Degrees Managed Data จํากดั 

การแก้ไขตอ่เติม หรือ
ดดัแปลงทรัพย์สินท่ีเช่า 

1.  ห้ามมิให้ ผู้ เช่า แก้ไข ต่อเติม ดดัแปลง ทรัพย์สินท่ีเช่า ทัง้นี ้เม่ือได้รับความ
ยินยอมจากผู้ให้เช่า ผู้ เช่าอาจแก้ไขต่อเติม ดดัแปลง ทรัพย์สินท่ีเช่าได้ หากได้
ปฏิบติัตามเง่ือนไข ดงันี ้ 
(1)  การปรับปรุงสภาพภายในทรัพย์สินท่ีเช่า ซึ่งไม่กระทบต่อโครงสร้าง

อาคาร 
(2)  การติดตัง้หรือเปล่ียนแปลง เก่ียวกับสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ทัง้นี ้การ

ดําเนินการดังกล่าวต้องไม่ เ ป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการใช้สอย
สาธารณูปโภคดงักล่าวและต้องดําเนินการให้เหมาะสมตามเง่ือนไขท่ี
กําหนดโดยผู้ให้เช่า 

(3)  ต้องกระทําโดยถกูต้องสอดคล้องกบับทบญัญติัของกฎหมาย 
(4)  ดําเนินการแก้ไขต่อเติมตาม ประเภท ขนาด และตําแหน่งท่ีตัง้ท่ีผู้ ให้เช่า

กําหนด 
ทัง้นี ้ก่อนดําเนินดงักลา่วข้างต้น เพ่ือประกอบการพิจารณาอนมุติัผู้ ให้เช่าอาจ
เรียกให้ผู้ เช่านําสง่ แบบแปลน คณุสมบติั คําขออนญุาต วางหลกัประกนั หรือ
เรียกได้ดําเนินการอยา่งอ่ืนได้ จนกวา่จะเป็นท่ีพอใจแก่ผู้ให้เช่า 

2.  เม่ือได้รับอนุญาตให้ดําเนินการแก้ไขต่อเติม หรือดัดแปลง ตามท่ีกล่าวมา
ข้างต้น ผู้ เช่าต้องบอกกลา่วให้ผู้ให้เช่าทราบทนัทีท่ีดําเนินการดงักลา่วเสร็จสิน้ 
เพ่ือประโยชน์ในการจดัทําประกนัภยัทรัพย์สนิท่ีเก่ียวข้อง 
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การให้เช่าช่วง ผู้ เช่าอาจดําเนินการนําทรัพย์สินท่ีเช่าทัง้หมดตามสญัญานีอ้อกให้เช่าช่วงแก่บคุคล
อ่ืนใดได้ หากได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า ทัง้นี ้ภายใต้เง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

1.  เป็นการให้เช่าช่วงโดย: 
(ก)  ไมมี่คา่ปรับหรือเงินเพิ่ม 
(ข)  ผู้ เช่าช่วงจะต้องตกลงปฏิบัติตามข้อตกลงกระทําการอย่างเดียวกับท่ี  

ผู้ เช่าได้ให้ไว้ตามสญัญาโดยตรงกบัผู้ให้เช่า 
(ค)  ต้องมีข้อกําหนดและเง่ือนไขการเช่าท่ีสอดคล้องกับสญัญาเช่านี ้และ

ห้ามนําทรัพย์สนิท่ีเช่าออกให้เช่าตอ่อีกทอดหนึง่ 
2.  จดัให้ผู้ เช่าช่วงหาผู้ คํา้ประกนัเพิ่มเติมอย่างน้อย 2 คนโดยเข้าทําข้อตกลงไว้

ให้แก่ผู้ให้เช่าช่วง 
3.  ในกรณีท่ีผู้ เช่าตามสญัญานีใ้ช้สิทธิเลิกสญัญาก่อนกําหนด (Break Clause) 

ให้สญัญาเช่าช่วงดงักลา่วสิน้สดุลง 
การโอนสทิธิและหน้าท่ีตาม
สญัญา 

ผู้ เช่าอาจโอนสิทธิและหน้าท่ีทัง้หมดตามสญัญานีใ้ห้แก่บุคลอ่ืนใดได้ หากได้รับ
ความยินยอมจากผู้ ให้เช่า อย่างไรก็ดี ผู้ ให้เช่าอาจไม่ให้ความยินยอมได้หาก
พิจารณาแล้วเหน็วา่ 
(ก)  มีคา่เช่า และ/หรือ คา่ใช้จ่ายใดๆ ซึง่ผู้ เช่าต้องชําระยงัคงค้างชําระอยู ่หรือ  
(ข)  ผู้ ให้เช่าพิจารณาแล้วเห็นว่าผู้ ท่ีจะรับโอนสิทธิไม่มีความสามารถท่ีจะปฏิบติั

ตามข้อตกลงใดๆ ท่ีผู้ เช่าได้ให้ไว้ตามสญัญานีไ้ด้ 

การระงบัชัว่คราวของการเช่า 1.  ในกรณีท่ีทรัพย์สนิเสียหายจนไมอ่ยูใ่นสภาพท่ีเหมาะแก่การใช้สอยหรือ
ครอบครอง ให้ผู้ เช่ามีสิทธิระงบัการเช่าดงักลา่วไว้ชัว่คราวจนกวา่ (ก) 
ทรัพย์สนิจะได้รับการซอ่มแซมจนอยูใ่นสภาพเหมาะสม (ข) จะลว่งพ้น
กําหนดระยะเวลา 3 ปีนบัแตเ่กิดความเสียหาย (Loss of Rent period)  

2.  อยา่งไรก็ดี ผู้ เช่าจะไมส่ามารถใช้สทิธิ ตามข้อ 1 ได้หากวา่กรมธรรม์สิน้ผล 
หรือไมอ่าจบงัคบัได้ด้วยเหตท่ีุเกิดจากการกระทําหรือความผิดของ 
ผู้ เช่า 

การผิดสัญญา การเรียกคืน
การครอบครองและ การสิน้
ผลของสญัญาโดยมิต้องบอก
กลา่ว (Forfeiture) 

1.  ไม่ว่าเวลาใดๆ ผู้ ให้เช่ามีสิทธิเข้าไปในทรัพย์สินท่ีเช่าเพ่ือเรียกคืนครอบครอง
ในทรัพย์สนิท่ีเช่าทัง้หมด เม่ือเกิดเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี ้
(ก)  ผู้ เช่าผิดนดัชําระหนีใ้นเงินใดๆ ตามสญัญานีเ้กินกว่าระยะเวลา 10 วนั

ทําการภายหลงัหนีด้งักลา่วถงึกําหนดชําระ 
(ข)  ผู้ เช่าปฏิบติัผิดข้อตกลงกระทําการ (Covenants) ใดๆ ท่ีให้ไว้ 
(ค)  ผู้ คํา้ประกนัปฏิบติัผิดข้อตกลงกระทําการ (Covenants) ท่ีให้ไว้ 
(ง)  ผู้ เช่าหรือผู้ คํา้ประกัน ไม่ว่าจะฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือทัง้หมด ได้ตกเป็น  

ผู้ มีหนีส้นิล้นพ้นตวั ตามกฎหมายวา่ด้วยล้มละลายท่ีเก่ียวข้อง 
2.  ภายใต้บงัคบัของข้อ 1 ให้สญัญาเป็นอนัสิน้สดุลงทนัทีโดยมิต้องบอกกล่าว

เลิกสญัญา ทัง้นี ้ไม่กระทบถึงสิทธิหรือการเยียวยาใดๆ อนัคู่สญัญาพึงได้รับ
เน่ืองจากการท่ีอีกฝ่ายหนึง่ปฏิบติัผิดสญัญานี ้

3.  ในกรณีท่ีทรัพย์สินเสียหายจนไม่อาจแก้ไขปรับปรุงให้อยู่ในสภาพท่ีเหมาะสม
แก่การเช่าได้เกินกวา่กําหนดระยะเวลา 3 ปีนบัแต่เกิดความเสียหาย (Loss of 
Rent Period) ผู้ให้เช่ามีสทิธิเลกิสญัญานีไ้ด้ทนัที โดยบอกกลา่วให้ผู้ เช่าทราบ 
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การเลกิสญัญา 1.  ผู้ให้เช่าอาจใช้สิทธิเลิกสญัญาได้ในกรณีท่ีเห็นว่าไม่สามารถทําให้ทรัพย์สินท่ี
เช่ากลบัสู่สภาพเดิมได้อันเน่ืองมาจาก (ก) เหตุท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุม 
และ/หรือ (ข) ถูกทําลายทัง้หมด และ/หรือ (ค) ความเสียหายเกิดขึน้ใน
ระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายของการเช่า 

2.  กรณีทรัพย์สินเสียหายจนถึงขนาดท่ีไม่เหมาะแก่การใช้สอย เน่ืองจากภัยท่ี
มิได้เอาประกันภัยไว้ ภายในระยะเวลา 12 เดือน ให้ผู้ ให้เช่าพิจารณาว่าจะ
ดําเนินการซ่อมแซมให้ทรัพย์สินกลบัสู่สภาพเดิม ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ ให้เช่า 
และให้ผู้ เช่าระงับการชําระค่าเช่าจนกว่าทรัพย์สินจะมีสภาพท่ีเหมาะสมแก่
การใช้สอยอีกครัง้ โดยในกรณีท่ีผู้ ให้เช่า (ก) ไม่พิจารณาตัดสินใจภายใน
กําหนดเวลาข้างต้น หรือ (ข) เลือกท่ีจะไม่ซ่อมแซม ให้สญัญาเช่าเป็นอนัเลิก
กนัทนัทีโดยมิต้องบอกกลา่ว 

3.  เม่ือถึงกําหนดวันท่ี 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิก
สญัญาเช่านีก่้อนครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกล่าวเลิกสญัญาลว่งหน้าไม่
น้อยกว่า 6 เดือน และให้ผู้ ให้เช่าคืนเงินค่าเช่าท่ีได้รับไว้ล่วงหน้าตามสดัส่วน
แก่ผู้ เช่า อนึ่ง การบอกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดตามข้อนีจ้ะบังคับได้
ต่อเม่ือผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ่งเกิดขึน้ใดๆ ในทรัพย์สิน
จนถงึวนัท่ีเลกิสญัญาครบถ้วนแล้ว  

ตารางแสดงรายละเอียดอตัราคา่เช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์  

ปี พ.ศ. ค่าเช่ารายปี 
(ปอนด์สเตอร์ลงิอังกฤษ) (บาท)* 

ห้อง Server 1 และ 2 

วนัท่ีกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สนิ - 14/02/61 £1,415,474 76,342,599 

15/02/61 - 14/02/66** £1,640,922 88,501,979 

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 102,598,032 

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 118,939,262 

ห้อง Server 3 

วนัท่ีกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สนิ - 14/02/61 £408,992 22,058,697 

15/02/61 - 14/02/66** £474,134 25,572,085 

15/02/66 - 14/02/71 £549,651 29,645,042 

15/02/71 - 14/02/76 £637,196 34,366,720 

ทีม่า : บริษัท เอพียูเค จํากดั 
หมายเหต ุ
* อตัราแลกเปลีย่น ณ วนัที ่30 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบั 53.9343 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ  

(ทีม่า : ธนาคารแห่งประเทศไทย) 
** เม่ือถงึกําหนดวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่านีก่้อนครบกําหนดการเช่าได้โดย

บอกกล่าวเลิกสญัญาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน อนึ่ง การบอกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนีจ้ะบงัคบัได้
ตอ่เม่ือผู้ เช่าได้ชําระคา่เช่าและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิจนถงึวนัท่ีเลกิสญัญาครบถ้วนแล้ว 
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2.5.3 ข้อมูลเก่ียวกับบริษัท บีไอเอส จาํกัด (ผู้เช่า) 

บริษัท บีไอเอส จํากดั เป็นบริษัทท่ีดําเนินธุรกิจให้บริการทางด้านการจดัเก็บข้อมลูและจดัการข้อมลูให้แก่ลกูค้าประเภท
ตา่งๆ โดยมีระบบการรักษาข้อมลูและระบบการป้องกนัข้อมลูของลกูค้าท่ีสมบรูณ์แบบท่ีสดุ ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าท่ีมี
ประสทิธิภาพและระบบสํารองไฟฟ้า ระบบการเช่ือมตอ่ข้อมลูท่ีมีประสทิธิภาพ ระบบการควบคมุสภาพแวดล้อมโดยรอบ
ให้คงท่ี ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกนัไฟไหม้ ทัง้นี ้ เพ่ือให้ลกูค้ามีความมัน่ใจในการใช้บริการการจดัการและเก็บรักษา
ข้อมลูกบับริษัท ตวัอยา่งกลุม่ลกูค้าของบริษัท ได้แก่ บริษัทขนสง่ บริษัทประกนั บริษัทท่ีปรึกษากฏหมาย บริษัท
อสงัหาริมทรัพย์ และสถาบนัทางการเงิน เป็นต้น ซึง่มีความหลากหลายในด้านธุรกิจของลกูค้า 

บริษัท บีไอเอส จํากดั ก่อตัง้ขึน้เม่ือปี พ.ศ. 2539 โดยเปิดให้บริการการจดัการข้อมลูและจัดเก็บข้อมลูแก่ลกูค้าเร่ือยมา 
และเป็นผู้ เช่ียวชาญในการให้บริการการจดัการข้อมลูในกรุงลอนดอน (ข้อมลูจากบริษัท บีไอเอส จํากดั) ปัจจบุนับริษัท บี
ไอเอส จํากดั อยู่ในเครือของกลุ่มบริษัท Six Degrees ท่ีให้บริการการจดัการข้อมลูแบบครบวงจร Data-centre co-
location, Data Networking, Cloud Computing และบริการการส่ือสารโทรคมนาคม เพ่ือตอบสนองความต้องการของ
ลกูค้าทกุรูปแบบ 

ตารางแสดงผู้เช่ารายย่อยของบริษัท บีไอเอส จาํกัด ณ ปัจจุบัน 5 รายใหญ่  
(ณ ไตรมาสท่ี 4 ปี พ.ศ. 2558) 

 รายช่ือลูกค้า ประเภทธุรกจิ ร้อยละของรายได้ 
1. Advanced 365 อตุสาหกรรมไอที 25.07 
2. ITV อตุสาหกรรมส่ือโทรทศัน์ 10.88 
3. Cluttons ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 9.77 
4. Chales Taylor ธุรกิจการประมลู 6.65 
5. Randall & Quilter ธุรกิจประกนัภยั 6.55 
รวมสัดส่วนรายได้จากผู้เช่าที่มีรายได้สูงสุด 5 รายแรกคดิเทียบรายได้รวม 58.92 

ทีม่า : บริษัท เอพียูเค จํากดั 

จากตารางแสดงผู้ เช่ารายยอ่ยท่ีแบง่ตามรายได้ของบริษัท บีไอเอส จํากดั ข้างต้นจะเหน็วา่ ลกูค้าของบริษัท บีไอเอส จํากดั 
นัน้มีความหลากหลายในด้านธุรกิจ ซึง่เป็นการกระจายความเส่ียงและไม่ได้พึง่พาธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ย่ิงกว่านัน้
ในปัจจบุนัความต้องการในการจดัการข้อมลูนัน้ถือเป็นปัจจยัพืน้ฐานท่ีสําคญัในการดําเนินธุรกิจ  

อย่างไรก็ดี ภายหลงัครบกําหนดสญัญาเช่าและหากบริษัท บีไอเอส จํากัด ไม่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อ ผู้ จัดการ
กองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าการหาผู้ เช่ารายใหม่หรือการเปล่ียนรูปแบบการใช้งานของทรัพย์สินนัน้ จะสามารถทําได้ 
เน่ืองจากทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ีเป็นนิคมอุตสาหกรรม ดงันัน้ จึงมีความสามารถในการปรับเปล่ียนการใช้งานเป็น
อาคารคลงัสินค้าหรืออาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากศนูย์ข้อมลูเป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะเฉพาะพิเศษ 
คือมีค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพืน้ท่ี ค่าติดตัง้ระบบและอปุกรณ์ต่างๆ รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สิน
อ่ืนเพิ่มเติมเป็นมลูค่าจํานวนมาก เพ่ือใช้เป็นข้อมลูขนาดใหญ่ ซึ่งค่าใช้จ่ายดงักล่าวทัง้หมดจะเป็นภาระของผู้ เช่า ดงันัน้          
ผู้ เช่าจึงมกัทําสญัญาเช่าระยะยาวเพ่ือเป็นการลดค่าใช้จ่าย ดงันัน้ ความเส่ียงท่ีผู้ เช่าจะยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาเช่านัน้จึง
อยูใ่นระดบัท่ีต่ํามาก 
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑ์การกู้ ยืมเงิน หรือการก่อภาระผกูพนัตามท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด หรือตามท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ทัง้นี ้กองทรัสต์จะดําเนินการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัได้แตเ่ฉพาะเพ่ือวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี	้

2.6.1 วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์ และ/หรือ บริษัท เอพียเูค จํากดัจะกู้ ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ ยืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
(2) นํามาใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
(3) นํามาใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมแซมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใช้หา
ผลประโยชน์ รวมถงึการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว  

(4) ปรับปรุง ซอ่มแซม หรือหามาทดแทนซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรืออปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใช้หาผลประโยชน์ 

(5) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือ
ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(6) ปรับโครงสร้างเงินกู้ ยืม หรือการกู้ ยืมเพ่ือนําไปชําระหนีเ้งินกู้ ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 
(7) ป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราดอกเบีย้               

อนัเน่ืองมาจากการกู้ ยืมเงินหรือการออกตราสารหนี ้
(8) เหตจํุาเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือการบริหารจดัการกองทรัสต์และเป็นไปเพ่ือประโยชน์

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ โดยคํานงึถงึประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็น
สําคญั และในกรณีท่ีเป็นการกู้ ยืมเงินเพ่ือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีกรรมสทิธ์ิ และ/หรือ สทิธิการเช่าตาม
วตัถปุระสงค์ท่ี (3) หรือเพ่ือตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ล้วท่ีกองทรัสต์มีกรรมสทิธ์ิ และ/หรือ สทิธิ
การเช่าตามวตัถปุระสงค์ท่ี (5) กองทรัสต์จะต้องคํานงึถงึกําหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยูต่ามสญัญาเช่า 

ในสว่นของอตัราสว่นการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจํากดัในการกู้ ยืมเงินได้ไมเ่กินอตัราสว่นร้อยละ 35 ของ
มลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ และในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอนัดบัความน่าเช่ือถืออยูใ่นอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได้ 
(Investment Grade) มลูคา่การกู้ ยืมจะไมเ่กินร้อยละ 60 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่น
ดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ่มเติม 

2.6.2 เงื่อนไขเพิ่มเตมิ 

กองทรัสต์อาจจะเข้าทําสญัญาซือ้ขายตราสารอนพุนัธ์ (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือป้องกนัความเส่ียง (Hedging) 
จากอตัราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Risk) ท่ีเกิดขึน้จากการ
กู้ ยืมเงินไม่ว่าทัง้จํานวนหรือบางส่วน เช่น กองทรัสต์อาจจะเข้าลงทนุทําสญัญา Swap อตัราดอกเบีย้กบัคู่สญัญาท่ีเป็น
ธนาคารพาณิชย์เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 



20	

2.6.3   วัตถุประสงค์ของการก่อภาระผูกพัน 

การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีท่ีจําเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเน่ืองกบัการทําข้อตกลงหลกัท่ีกองทรัสต์สามารถกระทําได้ตามข้อกําหนดในประกาศ 
ทจ. 49/2555 และท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม เช่น การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการชําระเงินกู้ ยืม
ตามสญัญานี ้

(2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการทําธุรกรรมประเภทนัน้ 

2.6.4 สรุปสาระสาํคัญของสัญญากู้ยืมและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์ได้ทําสญัญาเงินกู้ผา่นบริษัท เอพียเูค จํากดั ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ กบัธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศ (รวมเรียกว่า 
“ผู้ ให้กู้”) ทัง้นี ้จํานวนเงินกู้ทัง้หมดจะไม่เกินอตัราส่วนร้อยละ 35 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่การเกิน
อตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ่มเติม และเป็นไปตามประกาศท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด ซึง่เงินกู้ดงักล่าว
ถือเป็นต้นทนุของการลงทนุท่ีผู้ลงทนุจะต้องคํานึงถึงภาระดอกเบีย้ของเงินกู้ดงักล่าวด้วย โดยข้อกําหนดและเง่ือนไขของ
การกู้ ยืมเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้ ยืม ระหว่างบริษัท เอพียเูค จํากดั ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุและ
ผู้ให้กู้  โดยมีเง่ือนไขท่ีสําคญัดงัตอ่ไปนี ้

2.6.5 สรุปสาระสาํคัญของสัญญาสินเช่ือ (Facility Agreement) 

ผู้กู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั   
ผู้ให้กู้  Lloyds Bank PLC. 
เหตผุลในการกู้ ยืมเงิน  เงินกู้คงค้างจากครัง้ท่ี บริษัท CGD Digital Partners จํากดั ซือ้ทรัพย์สิน

จากเจ้าของทรัพย์สนิเดิม 
วงเงินกู้   11,275,000 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษหรือ ประมาน 608,109,232 บาท  

อตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบั 53.9343  บาท/
ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ (ท่ีมา:ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

การชําระคืนเงินต้น  ชําระเงินต้นทัง้หมดคืนในวนัท่ีครบกําหนด 3 ปีนบัแต่วนัท่ีบริษัท เอพียเูค 
จํากดั ได้รับเงินกู้  (ครบกําหนดวนัท่ี 26 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560)* 

อตัราดอกเบีย้ อ้างอิงอตัราดอกเบีย้ London Interbank Offered Rate (LIBOR) และ
สว่นเพิ่ม (spread) ในอตัราร้อยละ 2.35 ตอ่ปี (อตัราดอกเบีย้ GBP LIBOR 
3 month ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 เทา่กบัร้อยละ 0.59 ตอ่ปี) 

การชําระดอกเบีย้ ทกุวนัท่ี 18 ของเดือน มกราคม เมษายน กรกฎาคม และตลุาคมของทกุปี 
และรวมถงึวนัท่ีสิน้สดุสญัญา (วนัท่ีชําระคืนเงินต้น)  

หลกัประกนัการกู้ ยืม หลกัประกนัตามสญัญาประกอบด้วย  
1.  หุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั (บางสว่น) 
2.  ทรัพย์สนิหลกั และ 
3.  บญัชีธนาคารของบริษัท เอพียเูค จํากัด (เฉพาะท่ีเปิดกบั Lloyds 

Bank PLC.) 
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ข้อปฏิบติัทางการเงินหลกั  
(Key Financial Covenants) 

บริษัท เอพียเูค จํากดัจะต้องรักษาอตัราส่วนทางการเงินดงัต่อไปนี ้ตลอด
ระยะเวลาของสญัญา  
1.  อตัราส่วนเงินกู้ต่อมลูค่าของทรัพย์สินหลกัจะต้องไม่เกินร้อยละ 60 

(ทัง้นี จ้ะไม่ เกินสัดส่วนหนีกู้้ ยืมของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด) 

2.  อตัราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้จะต้องไม่ต่ํากว่าร้อยละ 
250  

ข้อกําหนดในสญัญาเงินกู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั จะต้อง 
 ปฏิบติัตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด รวมถงึกฎหมายสิง่แวดล้อม 
 ไมป่ระกอบธุรกิจอ่ืนนอกจากการเป็นเจ้าของทรัพย์สนิหลกั 
 ไมโ่อนกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิอ่ืนๆ ในหลกัประกนัการกู้ ยืม (เว้นแต่เป็นไป

ตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญา) 
 ไม่แก้ไข เปล่ียนแปลง หรือบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินหลกั หรือให้

ผู้ อ่ืนเช่าหรือใช้ทรัพย์สนิหลกั 
 ไม่ขออนุญาตดดัแปลง แก้ไข ทําลายซึ่งอาคารท่ีถือว่าเป็นส่วนหนึ่ง

ของทรัพย์สนิหลกั  
คา่ธรรมเนียมการชําระหนีก่้อนครบ
กําหนด 

อัตราร้อยละ 1.25 ของจํานวนเงินท่ีชําระคืนก่อนกําหนด (เว้นแต่ตาม
เง่ือนไขท่ีธนาคารได้ตกลงยกเว้นให้) 

กฎหมายท่ีใช้บงัคบั  กฎหมายประเทศองักฤษ โดยในกรณีท่ีเกิดข้อพิพาทคู่สญัญาได้ตกลงท่ีจะ
ดําเนินการทางกฎหมายในศาลท่ีมีเขตอํานาจของประเทศองักฤษ  

2.6.6 มาตรการในการตดิตามระดบัการกู้ยืมและก่อภาระผูกพัน 

ตามประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมและก่อภาระผกูพนั ได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของสินทรัพย์รวม และได้
ไม่เกินร้อยละ 60 ของทรัพย์สินรวมกรณีท่ีได้รับ Credit Rating เว้นแต่การเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงิน
เพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์อาจมีระดบัของการกู้ ยืมท่ีอาจเกินกว่าระดบัท่ีประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน
กําหนด ซึง่ผู้ ก่อตัง้กองทรัสต์ได้ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักลา่วและได้มีมาตรการในการติดตามระดบัการกู้ ยืมและก่อภาระ
ผกูพนัโดยจะประสานงานกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอย่างสม่ําเสมอ ทกุไตรมาสเพ่ือติดตาม
สถานการณ์และคาดการณ์ระดับของการกู้ ยืมเงินท่ีจะเกิดขึน้ล่วงหน้า หากเห็นว่าระดบัการกู้ ยืมเงินจะสงูกว่าระดับท่ี
ประกาศกําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะประสานกบัธนาคารพาณิชย์ท่ีมีสญัญาเงินกู้กบับริษัท เพ่ือทําการลดจํานวนเงินกู้
โดยจ่ายชําระเงินต้นของเงินกู้บางสว่น เพ่ือรักษาระดบัการกู้ ยืมดงักลา่ว 

2.6.7 ขัน้ตอนและหลักเณฑ์การพจิารณาเบือ้งต้นของการพจิารณากู้ยืมเงนิ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาระดบัการกู้ ยืมเงินให้เป็นไปตามท่ีประกาศสํานกังาน ก.ล.ต.กําหนด โดยมีมาตรการในการ
ติดตามระดับการกู้ ยืมและมูลค่าการประเมินทรัพย์สิน โดยจะประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก่อนท่ีจะครบ
กําหนดของสัญญาเงินกู้ ฉบับเดิมประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามูลค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระดับ
ความสามารถของการกู้ ยืมเงิน และเม่ือครบกําหนดสญัญาเงินกู้  ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาทางเลือกด้วยการขอ
ขยายระยะเวลาการชําระหนี ้การตอ่สญัญาเงินกู้  (Revolving) การรีไฟแนนซ์ (การกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินเพ่ือชําระคืนหนี ้
เดิม) หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เป็นต้น  
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ทัง้นี ้หากในปีท่ีครบกําหนดสญัญาเงินกู้  มลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ลดลง ซึ่งอาจเกิดจากมลูค่าประเมินทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ท่ีลดลง ทําให้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากระดบัของการกู้ ยืมท่ีอาจเกินกว่าระดบัตามท่ีประกาศ
สํานกังาน ก.ล.ต.กําหนด ซึง่ทําให้ระดบัการกู้ ยืมครัง้ถดัไปของการตอ่อายสุญัญาเงินกู้ เดิมหรือทําสญัญาเงินกู้ฉบบัใหม่ต่ํา
กว่าสญัญาเงินกู้ฉบบัเดิม ผู้จดัการกองทรัสต์จะประสานกบัสถาบนัการเงินเดิมหรือสถาบนัการเงินใหม่ เพ่ือดําเนินการ
ปรับระดบัเงินกู้ ให้เป็นไปตามท่ีประกาศสํานกังาน ก.ล.ต.กําหนด และดําเนินการเตรียมจ่ายชําระเงินต้นของเงินกู้บางสว่น
หรือทัง้หมด โดยนําเงินมาจากสภาพคลอ่งของกองทรัสต์หรือเตรียมการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เพ่ือรักษาระดบัการ
กู้ ยืมดังกล่าว ตามขัน้ตอนและหลกัเกณฑ์พิจารณาเบือ้งต้น ทัง้นีผู้้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกท่ีก่อให้เกิด
ประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

และหากในกรณีท่ีมลูค่าสินทรัพย์ของกองทรัสต์อยู่ในระดบัท่ีไม่ลดลงและระดบัเงินกู้ ยืมเป็นไปตามระดบัตามท่ีสํานกังาน
ประกาศกําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกต่างๆ ก่อนท่ีจะครบกําหนดของสญัญาเงินกู้ฉบบัเดิมประมาณ 6 
เดือน เพ่ือให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างราบร่ืนและต่อเน่ือง โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกท่ีก่อให้เกิด
ประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยจะมีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดต่อกบัสถาบนั
การเงินท่ีมีสญัญาเงินกู้ ยืมปัจจุบนัเพ่ือขอต่อสญัญาเงินกู้  หรือขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ้พร้อมทัง้เจรจาเง่ือนไขใน
สญัญาเงินกู้  ในขณะเดียวกนัผู้จดัการกองทรัสต์จะติดตอ่สถาบนัการเงินรายใหม่ เพ่ือขอเง่ือนไขการรีไฟแนนซ์เปรียบเทียบ
กัน ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้  ความสามารถในการก่อภาระผูกพัน เช่น การนํา
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไปวางเป็นหลกัประกนั (ถ้ามี) อตัราสว่นการกู้ ยืมของกองทรัสต์ ความสามารถในการชําระดอกเบีย้
และเงินกู้  และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเน่ือง โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาทางเลือกท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยมีขัน้ตอนและหลักเณฑ์การ
พิจารณาเบือ้งต้นดงันี ้

(1) การพิจารณาขยายสญัญาเงินกู้กบัสถาบนัการเงินเดิม 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบนัการรายเงินเดิมล่วงหน้าก่อนสญัญาเงินกู้ จะครบกําหนดชําระประมาณ 6 
เดือน โดยจะเจรจาขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ้พร้อมข้อตกลงและเง่ือนไขตา่งๆ จากสถาบนัการเงินรายเดิม  

(2) การติดตอ่สถาบนัการเงินรายใหม ่ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบนัการเงินรายใหม่ ก่อนสญัญาเงินกู้ เดิมจะครบกําหนดชําระประมาณ 6 เดือน
ตามขัน้ตอนการจดัหาสถาบนัการเงินรายใหม ่ 

(3) เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์ได้วงเงิน ข้อตกลงและเง่ือนไขต่างๆ จากสถาบนัการเงินรายเดิม และสถาบนัการเงินราย
ใหม่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเปรียบเทียบข้อตกลงและเง่ือนไขของสถาบันการเงินท่ีเสนอมาเพ่ือ
ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ โดยมีปัจจยัหลกัท่ีนํามาพิจารณาเปรียบเทียบดงันี ้

- วงเงินกู้  เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ อตัราสว่นตามท่ีสํานกังานประกาศกําหนด 

- ระยะเวลาของเงินกู้  

- อตัราดอกเบีย้ และเง่ือนไขการชําระดอกเบีย้ 

- เง่ือนไขการชําระคืนเงินต้น (ถ้ามี) 

- หลกัประกนัการกู้ ยืม 

- คา่ธรรมเนียมการกู้ ยืมเงิน (ถ้ามี) 
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(4) เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาเลือกกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินท่ีให้ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุแก่กองทรัสต์แล้ว ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะเจรจาตอ่รองข้อตกลงและเง่ือนไขกบัสถาบนัการเงินท่ีได้รับการคดัเลือกให้ดีท่ีสดุ แล้วนําเสนอต่อทรัส
ตีของกองทรัสต์ เพ่ือพิจารณาและอนมุติั 

(5) ผู้จดัการกองทรัสต์แจ้งผลการพิจารณาแก่สถาบนัการเงินรายเดิมและรายใหม่ และดําเนินการจดัทําสญัญาเงินกู้
กับสถาบนัการเงินดังกล่าวต่อไป ซึ่งระยะเวลาท่ีจะแจ้งล่วงหน้าจะคืนเงินกู้หรือจะกู้ แบบหมนุเวียนกับสถาบัน
การเงินเดิม ก่อนท่ีสญัญาเงินกู้ เดิมสิน้สดุ ประมาณ 3 เดือน และเตรียมความพร้อมสําหรับการดําเนินการต่างๆ 
เพ่ือให้เป็นไปอยา่งราบร่ืน 

(6) หากการเจรจากับสถาบันทางการเงินทัง้รายเก่าและรายใหม่ไม่ได้ให้ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดแก่กองทรัสต์หรือมี
แนวโน้มจะไม่ได้ให้ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุแก่กองทรัสต์ กองทรัสต์อาจพิจารณาการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม
เพ่ือมาชําระคืนเงินกู้ เดิม ทัง้นีก้องทรัสต์จะคํานงึถงึผลประโยชน์ของกองทรัสต์ท่ีดีท่ีสดุ 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงท่ีเกิดขึน้จากการกู้ ยืมเงินซึ่งผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้จาก            
สว่นท่ี 2 ข้อ 1.1.3 “ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ ยืมเงิน” 

2.6.8 ประโยชน์จากการกู้ยืม 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินเพ่ือใช้สําหรับการลงทนุในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกและการ
กู้ ยืมเพ่ือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตนัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากต้นทุนการกู้ ยืมนัน้อยู่ใน
ระดบัท่ีต่ํากว่าต้นทนุในสว่นของผู้ลงทนุ ซึง่การกู้ ยืมนัน้จะสง่ผลทําให้ต้นทนุทางการเงินเฉล่ียของผู้ลงทนุต่ําลง ดงันัน้ การ
มีแหล่งเงินทนุจากการกู้ ยืมจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับประโยชน์จากผลตอบแทนท่ีมากขึน้เม่ือเทียบกบัการลงทนุใน
ทรัพย์สนิโดยใช้เงินท่ีได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นกัลงทนุเพียงอยา่งเดียวนอกจากนัน้ กองทรัสต์ยงัมีวงเงินกู้ ยืม
สําหรับใช้ในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอนาคต ทําให้สามารถมั่นใจว่าจะมีแหล่งเงินทุนอ่ืน
นอกเหนือจากรายได้จากการดําเนินงานของกองทรัสต์ เพ่ือนํามาใช้ในการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ 

2.6.9 ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจาํเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เก่ียวข้อง และความเหน็เก่ียวกับเงื่อนไขตาม
สัญญากู้ยืมเงนิ 

ความสมัพนัธ์ระหวา่งทรัสตี กบั ผู้ให้กู้ ยืมเงิน 

ในการกู้ ยืมเงินครัง้นี ้ผู้ให้กู้ ยืมเงินเป็นบคุคลท่ีไมมี่ความเก่ียวโยงกบัทรัสตีและกองทรัสต์ 

เหตผุลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

ในการกู้ ยืมเงินครัง้นี ้ผู้ให้กู้ ยืมเงินเป็นบคุคลท่ีไมมี่ความเก่ียวโยงกบัทรัสตีและกองทรัสต์ 

ความเหน็ของผู้ ก่อตัง้กองทรัสต์เก่ียวกบัเง่ือนไขตามสญัญากู้ ยืมเงิน 

เง่ือนไขการกู้ ยืมเงินตามสญัญากู้ ยืมเงินเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์            
ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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2.6.10 สถานะของการกู้ยืมเงนิ 
เงินกู้ ยืมระยะยาว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 ประกอบด้วย 

(หน่วย : บาท) 
   งบการเงนิรวม

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินตา่งประเทศ  488,437,258 
  488,437,258 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน    

3.1 ภาพรวมตลาดของกลุ่มสหภาพยุโรป 

ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาคสําหรับกลุม่สหภาพยโุรปนัน้ มีอตัราการเติบโตของภมิูภาคกระเตือ้งขึน้เลก็น้อย โดย ดชันีตวัเลข
GDP โตขึน้เท่ากบัประมาณการณ์ครัง้แรกท่ีร้อยละ 1.9 ซึ่งเป็นผลมาจากการใช้จ่ายภาคครัวเรือน นอกจากนี ้อตัรา
ว่างงานท่ีมีการปรับตวัลดลงท่ีร้อยละ 10.8 และอตัราเงินเฟ้อท่ีปรับเพิ่มขึน้เล็กน้อยนัน้ แสดงให้เห็นถึงสภาพเศรษฐกิจท่ี
กําลงัฟืน้ตวั   

อย่างไรก็ตาม Governing Council ของธนาคารกลางยโุรป (ECB) ได้มีมติคงอตัราดอกเบีย้นโยบายไว้ท่ีร้อยละ 0.05 และ
ลดอัตราเงินฝากลงเป็นร้อยละ -0.30 รวมทัง้ขยายเวลาการทยอยซือ้พันธบัตรทัง้รัฐบาลและเอกชนให้สิน้สุดในเดือน
มีนาคม 2560  ซึง่แสดงถงึภาวะเศรษฐกิจของกลุม่สหภาพยโุรปท่ียงัคงชะลอตวั และยงัจําเป็นท่ีจะต้องคงนโยบายกระตุ้น
เศรษฐกิจต่อไป เน่ืองจากอตัราเงินเฟ้อท่ียงัอยู่ในระดบัต่ําท่ีร้อยละ 0.1 จากเป้าหมายท่ีร้อยละ 2 และการชะลอตวัของ
เศรษฐกิจในกลุม่ประเทศ Emerging Markets ท่ีสง่ผลกระทบทางลบตอ่การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจกลุม่สหภาพยโุรป 

เป้าหมายระยะสัน้ท่ีจะมีการมุ่งเน้นเป็นพิเศษสําหรับกลุ่มสหภาพยโุรปคือ การทําให้เกิดการฟืน้ตวัอย่างแข็งแกร่ง โดยมี
เป้าหมายระยะกลางในการเสริมศักยภาพให้มีการเติบโตอย่างยั่งยืน ซึ่งหมายถึงความคาดหวังท่ีจะเห็นการฟื้นตัวงบ
การเงินของบริษัทภาคเอกชนตา่งๆ และตวัเลขเงินเฟ้อท่ีดีขึน้  

3.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศอังกฤษ  

สําหรับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศองักฤษนัน้ มีดชันีตวัเลข GDP เพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 2.4 จากปีก่อน นอกจากนี ้
ตวัเลขผลผลิต ดชันีธุรกิจบริการ และปริมาณการค้าปลีกมีการปรับตวัเพิ่มขึน้ รวมทัง้อตัราการว่างงานท่ีร้อยละ 5.4 ซึง่อยู่
ในระดบัต่ําเม่ือเปรียบเทียบกบัอตัราการว่างงานของกลุม่สหภาพยโุรปท่ีร้อยละ 10.8 แสดงถึงสภาพเศรษฐกิจท่ียงัคงฟืน้
ตวัอยา่งตอ่เน่ือง อยา่งไรก็ตาม ดชันีราคาผู้ผลติลดลงซึง่สะท้อนถงึราคานํา้มนัท่ีมีการปรับตวัลงในช่วงเวลาท่ีผา่นมา 

ในภาพรวมนัน้ ภาวะเงินเฟ้อยงัคงอยู่ในระดบัต่ํามากท่ีร้อยละ 0.1 คณะกรรมการนโยบายการเงินของ Bank of England 
จึงมีมติให้คงอตัราดอกเบีย้นโยบายไว้ท่ีร้อยละ 0.5 และคงมาตรการอดัฉีดปริมาณเงินเข้าสูร่ะบบเศรษฐกิจด้วยการรับซือ้
ตราสารหนีภ้าครัฐและภาคเอกชน (QE) ตอ่ไป 
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3.3 ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรม DATA CENTRE ให้เช่า 

ธุรกิจการให้บริการ Data Centre นัน้เป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะเฉพาะและอาจจะเป็นเร่ืองค่อนข้างใหม่สําหรับผู้ลงทนุทัว่ไป  
แต่แท้จริงแล้วธุรกิจการให้บริการ Data Centre นัน้มีการพฒันาและเติบโตมาอย่างต่อเน่ืองโดยมีแรงขบัดนัหลกัมาจาก
ความต้องการขององค์กรและบริษัทตา่งๆ โดยเฉพาะอย่างย่ิงภาคการเงินท่ีต้องการหาพืน้ท่ีปลอดภยัในการสํารอง จดัการ 
และประมวลผลข้อมูลต่างๆ สําหรับกรณีฉุกเฉินท่ีสํานักงานหลักมีปัญหาหยุดชะงัก โดยหลังจากเหตุการณ์ 9/11 
หน่วยงานควบคมุสถาบนัการเงินได้กําหนดให้ธนาคารทกุแห่งต้องจดัหาศนูย์ปฏิบติัการสํารอง (Second Site) อย่างไรก็ดี 
ธุรกิจ Data Centre ได้ถกูพฒันาอย่างจริงจงัในช่วงภายหลงัปี พ.ศ. 2552 โดยภาคธุรกิจการเงินซึง่เข้าลงทนุและทําการ
พฒันาศนูย์ปฏิบติัการดงักลา่วของตวัเอง ซึง่เกิดขึน้ต่อเน่ืองในเมืองลอนดอนและพืน้ท่ีใกล้เคียงกบัตวัเมือง (อยู่ไม่ไกลเกิน
รัศมี 50 ไมล์) เน่ืองจากศนูย์ปฏิบติัการสํารองดงักล่าวต้องการสนบัสนนุข้อมลูสํารองไปยงัห้องซือ้ขายหลกัทรัพย์ท่ีอยู่ใน
ตวัเมืองได้อย่างทนัที ภาคอตุสาหกรรม Data Centre นีมี้การพฒันาอย่างก้าวกระโดดนบัจากนัน้จนถึงปัจจบุนั ทําให้ภาค
ธุรกิจนีน้อกจากจะมีบริษัทไอทีและผู้ให้บริการ Data Centre รายใหญ่ เช่น IBM Equinix และ Telecity อยู่ในตลาด แต่ใน
ปัจจุบนักลุ่มท่ีครองตลาดคือ กลุ่มผู้ ให้บริการแม่ข่าย (Hosting Sector) ซึ่งให้สามารถให้บริการครอบคลมุได้ตัง้แต่การ
จดัหาพืน้ท่ีพร้อมระบบสาธารณปูโภคหลกัไปจนถงึให้บริการในการจดัการดแูลศนูย์ด้วย 

ด้วยกระแสของเทคโนโลยีท่ีมีการพัฒนาอย่างรวดเร็ว และอุปกรณ์ส่ือสารอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเกิดขึน้อย่างแพร่หลายเพ่ือ
อํานวยความสะดวก อีกทัง้หน่วยปริมาณของข้อมลูอิเลก็ทรอนิกส์ก็มีการพฒันาและขยายเพ่ิมขึน้ ส่งผลให้ความต้องการ 
“พืน้ท่ี” (Physical Space) ในการจดัเก็บข้อมลูอิเลก็ทรอนิกส์เพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ือง ในอดีตข้อมลูจะถกูจดัเก็บเพียงแค่ใน
เซิฟเวอร์เฉพาะท่ีใดท่ีหนึ่ง หรือใน Data Centre หนึ่งเท่านัน้ และเม่ือท่ีจดัเก็บนัน้เต็มจึงจะมีการจดัหาท่ีจดัเก็บใหม่ แต่ใน
ปัจจบุนัด้วยเทคโนโลยีการจดัการท่ีทนัสมยัขึน้เช่น ‘virtualisation’ และ ‘Cloud Computing’ ทําให้การบริหารจดัการและ
การใช้ประโยชน์ของ Data Centre และเครือข่ายสนบัสนนุนัน้สามารถทําได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ ย่ิงส่งผลให้การ
ทํางานของอปุกรณ์เซิฟเวอร์ต่างๆ รวมทัง้การให้บริการ Data Centre มีประสิทธิภาพมากขึน้ และถกูใช้อย่างแพร่หลาย
มากขึน้  

ในทกุการประชมุและงานวิจยัเก่ียวกบั Data Centre นัน้คอ่นข้างจะให้ความเห็นไปในทิศทางเดียวกนัว่าความต้องการของ
พืน้ท่ี Data Centre นัน้จะเพิ่มขึน้เร่ือยๆ เน่ืองด้วย Data Centre แทบจะถกูเรียกได้ว่าเป็น “พืน้ท่ีจดัเก็บท่ีเป็นรูปธรรม
สําหรับเศรษฐกิจเสมือนจริง (Virtual Economy)” ซึ่งผู้ ประกอบการทางด้านไอทีต่างคาดการณ์ถึงปริมาณการใช้
อินเตอร์เน็ตและจํานวนข้อมลูท่ีถกูใช้จะเพ่ิมขึน้อย่างมากและอย่างต่อเน่ือง โดยในช่วง 2 - 3 ปีท่ีผ่านมา ภาพรวมตลาด
ยงัคงมีการเติบโตโดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากความต้องการ Data Centre ของบริษัทและองค์กรต่างๆ โดยในบางผลการวิจยั
ระบไุว้ว่ากว่าร้อยละ 85 มีแผนท่ีจะขยาย Data Centre ขององค์กร โดยท่ีกว่าร้อยละ 32 เลือกท่ีจะขยายโดยเช่าพืน้ท่ีจาก
ผู้ประกอบการท่ีให้บริการอยูใ่นอตุสาหกรรม 

3.4 สภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน 

อตัราผลตอบแทนภาคอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เน่ืองโดยมีปัจจยัขบัเคล่ือนคือ การเติบโตของมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ 
การเติบโตของอตัราคา่เช่า และอตัราผลตอบแทนท่ีดีขึน้ทัง้ กลุม่อาคารสํานกังาน และกลุม่อตุสาหกรรม 

อสงัหาริมทรัพย์กลุ่มอาคารสํานกังานนัน้มีการเติบโตของอตัราผลตอบแทน โดยมีแรงผลกัดนัมาจากความต้องการพืน้ท่ี
สํานกังานท่ีเพิ่มขึน้ทัว่ประเทศโดยเฉพาะบริเวณกรุงลอนดอน ซึง่เป็นปัจจยัหลกัท่ีทําให้อตัราคา่เช่าเติบโตขึน้  
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ในส่วนของอสังหาริมทรัพย์ภาคอุตสาหกรรมนัน้ ยังคงเติบโตอย่างแข็งแกร่ง การขาดแคลนพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมกับการ
ประกอบธุรกิจ และอปุสงค์ต่อพืน้ท่ีท่ีเพิ่มขึน้จากธุรกิจศนูย์กระจายสินค้าและผู้ผลิตสินค้าอปุโภคบริโภคอนัเป็นผลมาจาก
การบริโภคภายในประเทศท่ีเพิ่มสงูขึน้ จะยงัคงเป็นปัจจยัท่ีขบัเคล่ือนให้อตัราคา่เช่าสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ือง  

สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ภาคธุรกิจค้าปลีกยงัอยู่ในภาวะทรงตวั ถึงแม้ว่าดชันีความเช่ือมัน่ผู้บริโภคจะปรับตวัเพิ่มขึน้  และ
ธุรกิจค้าปลีกจะได้อานิสงส์จากส่งเสริมการขายในช่วงปลายปี  แต่ยอดขายท่ีเพิ่มขึน้กลบัมาจากร้านค้าออนไลน์เป็นส่วน
ใหญ่ การเปล่ียนแปลงทางโครงสร้างพฤติกรรมผู้ บริโภคดังกล่าวเป็นปัจจัยหลักท่ีส่งผลกระทบต่อการเติบโตของ
อสงัหาริมทรัพย์ภาคธุรกิจค้าปลีกในระยะยาว และสง่ผลให้อตัราคา่เช่าทรงตวัและลดลงในบางพืน้ท่ี 

3.5 สภาวะการแข่งขันของธุรกิจ DATA CENTRE 

ในปัจจบุนับริษัทท่ีให้บริการเก่ียวกบั IT Infrastructure ท่ีทําหน้าท่ีสร้างและพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบั
ระบบไอทีเป็นผู้ กําหนดทิศทางตลาดพืน้ท่ี Data Centre ท่ีสําคญัในยโุรป โดยในระหว่างปี 2558 บริษัทเหลา่นีไ้ด้ย้ายฐาน
การพัฒนามาท่ีสก็อตแลนด์และเมืองต่าง ๆ ในอังกฤษ เช่น แมนเชสเตอร์ นิวคาสเซิล และลอนดอนมากขึน้ กลุ่มผู้
ให้บริการ Data Centre จึงมีแนวโน้มท่ีจะจบัมือกบับริษัท IT Infrastructure เหลา่นีเ้พ่ือดงึดดูกลุม่ลกูค้าท่ีเป็นบริษัทและ
องค์กรตา่งๆ   

เม่ือพิจารณาตัวเลขทางเศรษฐกิจของประเทศอังกฤษสําหรับช่วงเวลาท่ีผ่านมาจะเห็นได้ว่าตัวเลขผลกําไรของ
บริษัทเอกชนเพิ่มขึน้จากปีก่อนท่ีร้อยละ 5.0 ซึง่สง่ผลให้ความมัน่ใจในการลงทนุและการให้ความสําคญักบัพฒันากลยทุธ
ด้านไอทีเพิ่มขึน้ และเป็นปัจจยัหนึ่งท่ีจะสนบัสนนุให้ความต้องการพืน้ท่ี Data Centre สําหรับบริษัทและองค์กรต่างๆ 
เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เน่ือง 

3.6 ปัจจัยต่างๆ ที่ มีความสัมพันธ์และส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจ DATA CENTRE ในอนาคต 

เน่ืองจากธุรกิจ Data Centre มีความสมัพนัธ์โดยตรงกบัการใช้ข้อมลู (Data) เทคโนโลยี และผู้ ใช้บริการทางด้านไอที 
ปัจจยัต่างๆ เหลา่นีจ้ึงมีส่วนสนบัสนนุต่อการเติบโตของธุรกิจ Data Centre และอย่างท่ีเห็นได้อย่างชดัเจนในยคุปัจจบุนั 
ทัง้สินค้าและบริการท่ีเก่ียวกับอิเล็กทรอนิกส์ อินเตอร์เน็ต และไอทีมีการพัฒนาอย่างก้าวกระโดด และถูกนําเสนอสู่
ผู้บริโภคอย่างกว้างขวาง จึงทําให้เห็นถึงแนวโน้มของตลาดท่ียงัคงมุ่งเน้นการสร้างปัจจัยสนับสนุนภาคอุตสาหกรรมนี ้
อย่างมาก นอกจากนี ้กระแสของการลดทรัพยากรต่างๆ และใช้ส่ือดิจิตอลหรืออิเล็กทรอนิกส์เข้าทดแทน เช่น จดหมาย
อิเล็กทรอนิกส์ (e-mail) หนงัสือและหนงัสือพิมพ์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Books) ได้รับความนิยมอย่างต่อเน่ือง ย่อมมีความ
จําเป็นท่ีจะต้องจดัหาพืน้ท่ีจดัเก็บข้อมลูจํานวนมหาศาลเพ่ือใช้เผยแพร่ตอ่ผู้บริโภค 

สืบเน่ืองจากกระแสการใช้งานอินเตอร์เน็ตและข้อมลูดิจิตอลของผู้คนในยคุปัจจบุนั ทําให้มีประเด็นหนึ่งท่ีอาจเป็นปัจจยัท่ี
มีความสมัพนัธ์และส่งผลต่อความต้องการใช้งาน Data Centre ในอนาคต นัน่คือนโยบายของภาครัฐในประเทศต่างๆ             
ไมว่า่จะเป็นนโยบายการควบคมุการใช้งานหรือการตรวจสอบข้อมลูดิจิตอล นโยบายการจดัเก็บข้อมลูประชาชนในรูปแบบ
ข้อมลูดิจิตอล รวมถึงบางนโยบายท่ีได้มีการเร่ิมใช้แล้ว อย่างเช่น การให้มีศนูย์ปฏิบติัการสํารอง (Second Site) สําหรับ
หน่วยงานและบริษัทต่างๆ เพ่ือรองรับการปฏิบติัการในสถานการณ์ฉกุเฉิน เป็นต้น  (แหลง่ข้อมลู: สํานักงานเศรษฐกิจ
การคลงั, CBRE: European Data Centre Market View Q3 2015, Colliers: UK Property Snapshot December 
2015) 
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4. ปัจจัยความเส่ียง  

4.1 ความเส่ียงจากการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.1.1 ความเส่ียงในการพึ่งพงิผู้เช่ารายเดียว และความสามารถในการชาํระค่าเช่า 

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุได้ปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผู้ เช่าเพียงรายเดียว คือ บริษัท บีไอเอส จํากดั จึงทําให้แหล่งท่ีมาของ
รายได้ของกองทรัสต์มาจากผู้ เช่ารายเดียว กองทรัสต์จึงเกิดความเส่ียงจากการพึ่งพิงผู้ เช่ารายเดียว หากผู้ เช่าดงักล่าว              
ไม่สามารถชําระค่าเช่าเน่ืองมาจากปัญหาด้านการเงินของผู้ เช่า จะส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ และผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์อยา่งมีนยัสําคญั  

อยา่งไรก็ดี ถงึแม้กองทรัสต์จะมีผู้ เช่าเพียงรายเดียว แตด้่วยลกัษณะการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า คือ ผู้ให้บริการจดัการข้อมลู
ให้แก่ลกูค้า ซึ่งลกูค้าท่ีใช้บริการของผู้ เช่าจะมีความหลากหลายในด้านธุรกิจและมีจํานวนมากราย (รายละเอียดระบุใน 
หวัข้อ 2.5.3 “ข้อมูลเก่ียวกับบริษัท บีไอเอส จํากัด”) จึงถือเป็นการกระจายความเส่ียงด้านรายได้ของผู้ เช่า และ
เปรียบเสมือนกองทรัสต์ได้มีการกระจายความเส่ียงลกูค้าผ่านผู้ เช่าอีกทอดหนึ่ง ทัง้นี ้ในระยะเวลาท่ีผ่านมา ผู้ เช่ามีประวติั
การชําระค่าเช่าท่ีดี ไม่เคยผิดนดัชําระค่าเช่าและชําระค่าเช่าครบตามจํานวนทกุครัง้นบัแต่ทําสญัญาเช่า นอกจากนีก้าร
ชําระค่าเช่าของผู้ เช่าเป็นการชําระค่าเช่ารายไตรมาสโดยชําระต้นงวด ดงันัน้ ใน 1 ปี ผู้ เช่าจะชําระค่าเช่าเพียงส่ี (4) ครัง้ 
และจะชําระก่อนท่ีจะใช้ทรัพย์สิน ทําให้กองทรัสต์ลดความเส่ียงและความถ่ีในการผิดนัดการชําระค่าเช่า ย่ิงไปกว่านัน้           
ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่ายงัได้ตกลงทําประกนัภยัการสญูเสียรายได้ค่าเช่า (Rental Loss Insurance) โดยมีมลูค่าประกนัภยั
เทา่กบั 3 ปีของคา่เช่าโดยผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบคา่เบีย้ประกนัภยัดงักลา่วอีกด้วย  

นอกจากนี ้กองทรัสต์ได้จดัจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สิน ได้แก่ บริษัท Palmer 
Capital Asia (Hong Kong) จํากดั ซึ่งเป็นผู้ ชํานาญและเช่ียวชาญในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศองักฤษ 
(รายละเอียดบริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั ระบใุน หวัข้อ 8.2 “ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์”) มาบริหาร
จดัการทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกนี ้ซึง่การบริหารจดัการได้ครอบคลมุไปถึงระบบการจดัเก็บและติดตามค่า
เช่าให้กับกองทรัสต์ตามข้อตกลงในสญัญาเช่าอีกด้วย ซึ่งผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเช่ือมัน่ในศกัยภาพการทํางาน ณ 
ปัจจบุนัของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

ผู้จดัการกองทรัสต์เหน็วา่จากลกัษณะการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าดงักลา่ว รวมถึงการทําประกนัภยัการสญูเสียรายได้ค่าเช่า 
(Rental Loss Insurance) พร้อมทัง้ความชํานาญและเช่ียวชาญของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะสามารถลดความเส่ียงใน
การพึง่พิงผู้ เช่ารายเดียวและความเส่ียงจากความสามารถในการชําระคา่เช่าได้ในระดบัหนึง่  

4.1.2 ความเส่ียงในการยกเลกิและไม่ต่อสัญญาเช่า 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้มีสญัญาเช่าระยะยาวถึง 25 ปี (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 คงเหลือประมาณ 17 ปี 2 เดือน) 
โดยผู้ เช่ามีสทิธิบอกเลิกสญัญาเช่าในเดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 (Break Option) (ครัง้เดียว) ทัง้นี ้ในกรณีท่ีสญัญาเช่ามี
การยกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดอายสุญัญาเช่า หรือในกรณีท่ีสภาพตลาดมีการเปล่ียนแปลงซึ่งอาจจะส่งผลให้ผู้ เช่า
เรียกร้องให้มีการปรับเปล่ียนเง่ือนไขในสญัญาเช่า ซึง่เง่ือนไขท่ีปรับเปล่ียนดงักลา่วอาจเป็นเง่ือนไขท่ีเป็นการเอือ้ประโยชน์
ต่อกองทรัสต์น้อยลงหากเปรียบเทียบกับสญัญาเช่าท่ีได้ทําไว้ในปัจจุบนั หรือในกรณีท่ีมีผู้ เช่าไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและ
กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่ารายเดิมได้ในเวลาอนัสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่างๆ ดงักล่าว
ข้างต้นอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่กระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
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ในกรณีท่ีผู้ เช่าใช้สิทธ์ิบอกเลิกสญัญาเช่าในวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ซึ่งในปีดงักล่าวค่าเช่าจะปรับขึน้เป็นจํานวน 
2.45 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษตามสญัญาเช่า ทําให้กองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่ารายใหม่หรือเจรจาค่าเช่าใหม่กบัผู้ เช่า
รายเดิม ซึ่งค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ได้รับอาจลดลง และอาจเท่ากับอัตราตลาดตามท่ีผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จํากดั ได้ให้สมมติฐานไว้ซึ่งเท่ากบั 1.82 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และทําให้กองทรัสต์อาจได้รับค่าเช่า 
ไมเ่ป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  

อย่างไรก็ตาม การดําเนินงานตามปกติของธุรกิจศนูย์ข้อมลูเป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะเฉพาะพิเศษ คือ มีค่าใช้จ่ายแรกเข้า
จํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพืน้ท่ี ค่าติดตัง้ระบบและอปุกรณ์ต่างๆ ทัง้ท่ีเป็นอปุกรณ์หลกัและส่วนควบ รวมการลงทนุ
ทัง้หมดดังกล่าวและในทรัพย์สินอ่ืนท่ีจะปรับปรุงเพิ่มเติมถือเป็นมูลค่าสูงมากเพ่ือใช้เป็นศูนย์ข้อมูลท่ีรองรับกับความ
ต้องการของลกูค้าหลากหลายธุรกิจ ซึ่งค่าใช้จ่ายทัง้หมดท่ีกล่าวมาเป็นภาระค่าใช้จ่ายของผู้ เช่า และหากมีการยกเลิก
สญัญาเช่า หรือ สญัญาเช่าสิน้สดุลงและไมมี่การตอ่สญัญาเช่า ผู้ เช่าจะสามารถเคล่ือนย้ายอปุกรณ์ออกได้เฉพาะในสว่นท่ี
เป็นอปุกรณ์ท่ีไมติ่ดตรึงกบัอาคารเท่านัน้ สว่นงานพฒันาพืน้ท่ี อปุกรณ์ท่ีติดตรึงแน่น และงานระบบเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ ให้
เช่า ดงันัน้ จากการใช้เงินลงทุนจํานวนมากดงักล่าวของผู้ เช่า ผู้ เช่าจึงมกัทําสญัญาเช่าระยะยาวเพ่ือท่ีจะเป็นการได้รับ
ความมัน่ใจในฝ่ังผู้ เช่าเองว่าจะสามารถใช้ทรัพย์สินในระยะเวลาท่ียาวนานเพียงพอกบัท่ีผู้ เช่าลงทนุไป และไม่ย้ายสถานท่ี
ประกอบการบ่อยครัง้เพ่ือเป็นการลดค่าใช้จ่ายต่างๆ ดงักล่าว ดงันัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์เช่ือว่า ด้วยลกัษณะธุรกิจศูนย์
ข้อมลูท่ีต้องดําเนินงานด้วยการให้บริการอย่างต่อเน่ืองตลอดเวลา การท่ีจะเปล่ียนทําเลท่ีตัง้ของศนูย์ข้อมลูจะต้องมีการ
วางแผนอย่างรัดกุมและมีศูนย์สํารองล่วงหน้าท่ีดี และต้องมัน่ใจได้ว่าการย้ายสถานท่ีจะไม่ก่อให้เกิดความเสียหายกับ
ข้อมูลท่ีมีผู้ เก็บสํารองไว้กับศูนย์ข้อมูล ปัจจัยต่างๆ ดังกล่าวรวมถึงค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพ่ือการเป็นศูนย์ข้อมูลท่ีสูง 
ผู้จดัการกองทรัสต์เหน็วา่ความเส่ียงท่ีผู้ เช่าจะยกเลกิหรือไมต่อ่สญัญาเช่านัน้อยูใ่นระดบัท่ีต่ํา 

ผู้จดัการกองทรัสต์ มีความเห็นว่าจากปัจจยัเร่ืองการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูซึ่งมีข้อจํากดัเน่ืองจากมีค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวน
มากในรูปของค่าพัฒนาพืน้ท่ี ค่าติดตัง้ระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ โดยตัวอย่างมูลค่าการตกแต่งใหม่จากรายงานของ          
ผู้ประเมินของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) มลูค่าการตกแต่งใหม่เพ่ือเป็นศูนย์ข้อมลูระดบั 3 อยู่ท่ี 1,160 
ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษตอ่ตารางฟตุของพืน้ท่ีด้านเทคนิคสทุธิ ซึง่เม่ือเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุซึง่มี
พืน้ทางเทคนิคสุทธิเท่ากับ 14,445 ตารางฟุต มูลค่าการตกแต่งใหม่จะมีมูลค่าประมาณ 16.76 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
อังกฤษ ซึ่งถือว่าเป็นต้นทุนการโยกย้ายท่ีอยู่ในระดับสูง นอกจากนีใ้นระหว่างท่ีทําการย้ายศูนย์ข้อมูล ผู้ประกอบการ
จะต้องดําเนินการศูนย์ข้อมูลควบคู่กันสองแห่ง เพ่ือให้การดําเนินการไม่หยุดชะงัก ซึ่งข้อเท็จจริงดังกล่าวเป็นปัจจัยท่ี
ผู้จดัการกองทรัสต์เหน็วา่จะทําให้ผู้ เช่าไมใ่ช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าในวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566   

4.1.3 ความเส่ียงจากคู่แข่งทางการค้าในการดาํเนินธุรกจิกองทรัสต์ 

ความเส่ียงประเภทหนึ่งท่ีกองทรัสต์จะต้องประสบเม่ือเข้าลงทุนในทรัพย์สิน คือ ความเส่ียงจากการแข่งขันในธุรกิจท่ี
กองทรัสต์ดําเนินการกบัผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกบักองทรัสต์อนัอาจนํามาซึง่การแข่งขนัท่ีรุนแรง
ทัง้ในด้านการลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้ เช่าท่ีน่าเช่ือถือเพ่ือมาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งการแข่งขัน
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดังกล่าวอาจมีแหล่ง
เงินทนุและปัจจยัสนบัสนนุอ่ืนๆ ท่ีเอือ้ให้สามารถแข่งขนักบักองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจ
เพิ่มต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือ ลดอตัราคา่เช่าท่ีกองทรัสต์จะเรียกเก็บจากผู้ เช่า 

อยา่งไรก็ตาม อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินประเภทอาคารโกดงั/คลงัสินค้า ท่ีดําเนินธุรกิจโดยการปลอ่ยเช่า
พืน้ท่ี อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วตัง้อยูใ่นทําเลท่ีดี และเหมาะกบัลกัษณะการใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) โดย
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ตัง้อยู่ ในนิคมอตุสาหกรรม Anchorage Point ซึ่งเป็นพืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย์ และเป็นท่ีตัง้ของนิคม
อตุสาหกรรมหลายแห่ง ทําเลท่ีตัง้ดงักลา่วถือเป็นจดุยทุธศาสตร์สําหรับภาคอตุสาหกรรมและพาณิชย์เน่ืองจากตัง้อยู่ใกล้
ศนูย์กลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายงัศนูย์ข้อมลูสะดวกและรวดเร็ว อีกทัง้ท่ีตัง้ของทรัพย์สินนีย้งัอยู่ในบริเวณท่ีมีระบบ
ป้องกนันํา้ท่วมและอยู่เหนือ Thames Barrier ซึง่สามารถป้องกนั Storm Surge ได้ โดยตัง้แต่ทรัพย์สินได้รับการปรับปรุง
เป็นศนูย์ข้อมลู ในปี พ.ศ. 2551 ทรัพย์สนิดงักลา่วยงัไมเ่คยประสบกบัสถานการณ์นํา้ทว่ม 

ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่า ทําเลท่ีตัง้เป็นปัจจัยสําคัญของการประกอบธุรกิจคลังสินค้าโดยเฉพาะธุรกิจศูนย์ข้อมูล 
นอกจากนี ้ผู้ เช่าคลงัสินค้าเพ่ือใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลูมกัจะทําสญัญาเช่าระยะยาว ด้วยลกัษณะดงักลา่ว จึงเป็นการ
ลดความเส่ียงด้านคูแ่ข่งทางการค้าได้ในระดบัหนึง่ 

4.2 ความเส่ียงที่ เก่ียวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

4.2.1 ความเส่ียงจากการไม่กระจายทรัพย์สนิจากการลงทุนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ลงทนุโดยการซือ้หุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั (APUK Limited) ในสดัส่วน 100% โดยบริษัท เอพียเูค 
จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สนิเพียง 1 แหง่ ได้แก่ ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างซึง่ตัง้อยูใ่นท่ีดินดงักลา่ว อนัได้แก่ อาคาร
โกดงั/คลงัสินค้า Unit C ซึง่ปัจจบุนัใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ทําให้แหลง่ท่ีมาของรายได้ของกองทรัสต์
นัน้พึง่พิงจากทรัพย์สนิเพียงแห่งเดียว ซึง่อาจทําให้กองทรัสต์มีความเส่ียงในเร่ืองของการจดัหาผลประโยชน์ หากทรัพย์สิน
ดงักลา่วไมส่ามารถก่อให้เกิดรายได้ได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้ จัดการกองทรัสต์เช่ือมั่นว่าด้วยศักยภาพของทรัพย์สิน กอปรกับทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีอยู่ในโซน
อตุสาหกรรมและพาณิชยกรรม รวมถึงการมีสญัญาเช่าระยะยาวกบัผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 25 ปี ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2551 - 2576 
(ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 คงเหลือประมาณ 17 ปี 2 เดือน) และแม้ว่าเม่ือถึงกําหนดวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566              
ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่านีก่้อนครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกล่าวเลิกสญัญาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน 
แต่การบอกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนีจ้ะบงัคบัได้ต่อเม่ือผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินจนถึงวนัท่ีเลิกสญัญาครบถ้วนแล้ว ซึ่งปัจจยัดงักล่าว จะช่วยลดความเส่ียงในเร่ืองการจดัหาผลประโยชน์ได้ใน
ระดับหนึ่ง เน่ืองจากกองทรัสต์มีระยะเวลาท่ียาวนานพอท่ีจะหาผู้ เช่ารายใหม่ด้วยทรัพย์สินท่ีพร้อมในการปล่อยเช่า 
นอกจากนี ้ในอนาคตกองทรัสต์อาจทําการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนเพิ่มเติมนอกเหนือจากทรัพย์สินหลกัท่ีลงทนุครัง้
แรก เพ่ือช่วยกระจายความเส่ียงจากการลงทุนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม การลงทุนของกองทรัสต์ในอนาคตจะต้อง
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในไว้โครงการ  

4.2.2 ความเส่ียงที่อาจเกดิขึน้อันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงนิ 

ปัจจบุนับริษัท เอพียเูค จํากดั ซึง่เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุโดยการซือ้หุ้นสามญั คิดเป็นสดัส่วน 100% ของจํานวน
หุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมด มีสญัญาเงินกู้กบัธนาคารพาณิชย์ตา่งประเทศ โดยมียอดเงินกู้คงเหลือก่อนท่ีกองทรัสต์จะเข้า
ลงทุน จํานวน 9,100,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ทัง้นี ้จํานวนเงินกู้ทัง้หมดจะไม่เกินอตัราส่วนร้อยละ 35 ของมลูค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2558 ซึ่งเงินกู้ ดังกล่าวถือเป็นต้นทุนของการลงทุนท่ีผู้ ลงทุนจะต้อง
คํานงึถงึภาระดอกเบีย้ของเงินกู้ดงักลา่วด้วย 

ดงันัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกู้ ยืมเงินดงักล่าว จากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การลดลงของ
มูลค่าทรัพย์สิน และการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบีย้ท่ีลอยตัวในระหว่างอายุเงินกู้  ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ 



30	

ตามประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมและก่อภาระผกูพนัได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของสินทรัพย์รวม เว้นแต่
การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ่มเติม ทัง้นี ้หากในปีท่ีครบกําหนดสญัญาเงินกู้  มลูค่าสินทรัพย์รวม
ของกองทรัสต์ลดลง ซึง่อาจเกิดจากมลูค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีลดลง ทําให้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้
จากระดบัของการกู้ ยืมท่ีอาจเกินกว่าระดบัท่ีประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด ซึ่งทําให้ระดบัการกู้ ยืมครัง้ถดัไปของการ
ต่ออายสุญัญาเงินกู้ เดิมหรือทําสญัญาเงินกู้ฉบบัใหม่ต่ํากว่าสญัญาเงินกู้ฉบบัเดิม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถึงความ
เส่ียงดังกล่าวและได้มีมาตรการในการติดตามระดับการกู้ ยืมและมูลค่าการประเมินทรัพย์สินในแต่ละครัง้ โดยจะ
ประสานงานกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ก่อนท่ีสญัญาเงินกู้ฉบบัเดิมจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามลูค่า
ประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระดับความสามารถของการกู้ ยืมเงินก่อนท่ีสญัญาเงินกู้ ฉบับเดิมจะครบกําหนด
ประมาณ 6 เดือน หากเห็นว่ามูลค่าประเมินลดลงและทําให้ระดับการกู้ ยืมเงินอาจเกินกว่าระดับท่ีประกาศสํานักงาน 
ก.ล.ต. กําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะประสานกับสถาบนัการเงินเดิมหรือสถาบนัการเงินใหม่ เพ่ือดําเนินการปรับระดบั
เงินกู้ ให้เป็นไปตามท่ีประกาศกําหนด และดําเนินการเตรียมจ่ายชําระเงินต้นของเงินกู้บางส่วนหรือทัง้หมด โดยนําเงินมา
จากสภาพคลอ่งของกองทรัสต์หรือเตรียมการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เพ่ือรักษาระดบัการกู้ ยืมดงักลา่ว ทัง้นีผู้้จดัการ
กองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี ้ ปัจจยัข้างต้นอาจสง่ผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี 
และหากกองทรัสต์มีสภาพคลอ่งไม่เพียงพอในการชําระดอกเบีย้และเงินต้นตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้ ยืม อาจส่งผลให้
ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทางกฏหมายกบักองทรัสต์อนัเน่ืองมาจากการไมป่ฎิบติัตามสญัญาเงินกู้ ยืม  

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นหลกั โดยได้พิจารณาทบทวนเง่ือนไขใน
การกู้ ยืม เช่น อัตราดอกเบีย้ การชําระคืนเงินต้น และระยะเวลาการกู้ ยืม เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตาม การกู้ ยืมอาจทําให้
กองทรัสต์มีความเส่ียงในเร่ืองการผิดเง่ือนไขการปฏิบติัตามสญัญาเงินกู้ ยืมได้ในกรณีท่ีอาจมีการลงมติในการประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ให้เป็นอ่ืน ซึ่งแตกต่างจากท่ีมีการระบุไว้ในเง่ือนไขภายใต้สญัญาเงินกู้ ยืม ทําให้กองทรัสต์ต้องผิดเง่ือนไข
ภายใต้สญัญาเงินกู้ ยืม สง่ผลให้กองทรัสต์อาจจะต้องชําระคืนเงินกู้ของสญัญาเงินกู้ ยืมดงักลา่วก่อนครบกําหนดชําระ  

เม่ือครบกําหนดสญัญาเงินกู้ ในปีท่ี 3 นบัแต่วนัท่ี บริษัท เอพียเูค จํากดั ได้รับเงินกู้  (ปี พ.ศ. 2557) กองทรัสต์มีภาระในการ
จ่ายคืนเงินต้นตามสญัญาเงินกู้  ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาทางเลือกด้วยการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ้การ
ต่อสัญญาเงินกู้  (Revolving) การรีไฟแนนซ์ (การกู้ ยืมจากสถาบันการเงินเพ่ือชําระคืนหนีเ้ดิม) หรือการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เป็นต้น ทัง้นี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกต่างๆ ก่อนท่ีจะครบกําหนดของสญัญาเงินกู้
ฉบบัเดิมไม่น้อยกว่า 6 เดือน เพ่ือให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างราบร่ืนและต่อเน่ือง โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณา
ทางเลือกท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยจะมีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการ
ติดต่อกบัสถาบนัการเงินท่ีมีสญัญาเงินกู้ ยืมปัจจบุนัเพ่ือขอต่อสญัญาเงินกู้  หรือขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ้พร้อมทัง้
เจรจาเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้  ในขณะเดียวกันผู้ จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบนัการเงินรายใหม่ เพ่ือขอเง่ือนไขการ           
รีไฟแนนซ์เปรียบเทียบกนั ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้  ความสามารถในการก่อภาระ
ผกูพนั เช่น การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปวางเป็นหลกัประกนั (ถ้ามี) อตัราสว่นการกู้ ยืมของกองทรัสต์ ความสามารถ
ในการชําระดอกเบีย้และเงินกู้  และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อยา่งตอ่เน่ือง  
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ในกรณีท่ีมีการกู้ ยืมเงินใหม่เพ่ือมาชําระหนีเ้งินกู้ ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่สามารถ 
refinancing ได้ อนัเน่ืองจากไม่ได้ข้อตกลงในสญัญากู้ ยืมเงินฉบบัใหม่ท่ีดีเท่ากบัข้อตกลงในสญัญากู้ ยืมเงินฉบบัเดิม หรือ
มีข้อสัญญาบางประการซึ่งจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต์ กองทรัสต์อาจพิจารณาทําการจัดอันดับเครคิตของ
กองทรัสต์เพ่ือเพิ่มศกัยภาพในการกู้ ยืมเพิ่มเติม หรือพิจารณาหานักลงทุนท่ีสนใจในทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีเหมาะสม
ตอ่ไป 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าวข้างต้น และจะมีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่าง
สม่ําเสมอ นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว เช่น บริการ
ธุรกรรมแลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ หรือการดําเนินการใดๆ กบัเจ้าหนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ้การผ่อนผนั
เง่ือนไขท่ีเป็นอปุสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการดงักลา่วโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

4.2.3 ความเส่ียงจากการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ เป็นสาระสําคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา
ผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนท่ีเป็นสาระสําคญั ทัง้นี ้เพ่ือให้
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลกูค้ามากย่ิงขึน้ รวมถึงเพ่ือเป็นการ
ดงึดดูลกูค้าให้มาใช้บริการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุอยา่งตอ่เน่ือง 

อยา่งไรก็ดี สําหรับการซอ่มแซมหรือการบํารุงรักษารายปีโดยทัว่ไปไมน่่าจะมีผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
แต่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างย่ิงท่ีมิใช่การดําเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจําเป็นต้อง
ดําเนินการเพ่ือเปล่ียนแปลงรูปลกัษณ์ทัง้ภายในและภายนอกอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนการเปล่ียนแปลง
ระบบงานท่ีสําคญั การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจต้องปิดพืน้ท่ีบางส่วนของอสงัหาริมทรัพย์เป็นการชัว่คราว 
การปิดพืน้ท่ีดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ ดังนัน้ หาก
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จําเป็นต้องมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสําคญัตอ่ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

ทัง้นี ้ทรัพย์สินของกองทรัสต์มีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเน่ืองตามความจําเป็นและเหมาะสมอยู่สม่ําเสมอ เพ่ือรักษา
สภาพอาคารให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมในการใช้ประโยชน์ ซึง่การปรับปรุงซ่อมแซมดงักลา่วไม่มีผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ เน่ืองจากใช้งบประมาณท่ีไม่สงูนกั นอกจากนี ้กองทรัสต์จะได้มีการจดัตัง้
งบประมาณเป็นรายปีท่ีคาดวา่เพียงพอและเหมาะสม สําหรับการปรับปรุงซ่อมแซมและบํารุงรักษาประจําในสว่นของพืน้ท่ี
ท่ีให้เช่า อปุกรณ์และเคร่ืองมือตา่งๆ ในการดําเนินธุรกิจศนูย์ข้อมลู  

ผู้จดัการกองทรัสต์เช่ือว่าการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์จะไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของ
กองทรัสต์อยา่งมีนยัสําคญั ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบํารุงทรัพย์สินนัน้ไม่เพียงพอต่อการดําเนินการ กองทรัสต์จะ
พิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสมเพ่ือลดผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน์ อนึ่ง ก่อนการลงทุนของกองทรัสต์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าเย่ียมชมทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนแล้ว เห็นว่า สภาพปัจจุบันของทรัพย์สินไม่มีความ
จําเป็นท่ีจะได้รับการปรับปรุงครัง้ใหญ่ เน่ืองจากสภาพทรัพย์สนิอยูใ่นสภาพท่ีดี และทนัสมยั  
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4.2.4 ความเส่ียงเก่ียวกับอัตราเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินที่ไม่คุ้มผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์
อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดําเนินงานและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะพิจารณาจดัให้มีการประกนัภยัในทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งปัจจบุนัได้เป็นไปตามข้อกําหนด
ของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว โดยกรมธรรม์ประกันภัยท่ีสําคญัเก่ียวกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งมีทรัสตี และ Lloyds 
Bank Plc เป็นผู้ รับผลประโยชน์ ได้แก่ การประกนัภยัวินาศภยัแบบสรรพภยั (All Risk Insurance) การประกนัภยัการ
สญูเสียรายได้ค่าเช่า (Loss of Rent) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Property Owners Liability) 
เฉพาะในส่วนความเสียหายต่อทรัพย์สินอนัเกิดจากทรัพย์สินทัง้หมดท่ีอยู่ภายใต้การบริหารของบริษัท เอพียเูค จํากัด 
รวมถงึการประกนัความรับผิดของนายจ้างตอ่ลกูจ้าง (EMPLOYER'S LIABILITY)   

อย่างไรก็ตาม อตัราเงินชดเชยในกรณีท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ
ท่ีกองทรัสต์อาจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์อาจไมส่ามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามท่ีระบใุน
กรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตาม
กรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยท่ีไมใ่ช่ความผิดของกองทรัสต์ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงิน 
เม่ือเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีกองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการ
ประกนัภยัประเภทดงักลา่วได้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์คาดวา่จะได้รับ 

ปัจจบุนัมีการทําประกนัภยัทรัพย์สินสําหรับความเส่ียงทกุประเภทให้กบัทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยครอบคลมุกบัต้นทนุ
การก่อสร้างทดแทนทรัพย์สนิในกรณีท่ีเกิดความเสียหายซึง่ราคาประเมินวิธีต้นทนุทดแทนเฉล่ียของผู้ประเมินอิสระทัง้สอง
รายจะอยู่ท่ีประมาณ 13.11 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าการทําประกนัภยัตามทนุประกนัภัย
ดงักล่าวรวมถึงการประกนัภยับุคคลภายนอกได้มีมลูค่าเพียงพอและเหมาะสมแล้ว อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
พิจารณาให้การจดัหาประกนัภยัเหมาะสมสําหรับทรัพย์สนิภายใต้เง่ือนไขท่ีดีท่ีสดุสําหรับกองทรัสต์ 

4.2.5 ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 

เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินซึ่งตัง้อยู่ในต่างประเทศ โดยการลงทุนครัง้แรกของกองทรัสต์เป็นการลงทุนในหุ้น
สามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึง่ตัง้อยู่ในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ และทรัพย์สินท่ี บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ตัง้อยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจักร ฉะนัน้ การลงทุนในทรัพย์สินครัง้แรกและการได้รับ
ผลตอบแทนกลับมายังกองทรัสต์ จะเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษทัง้สิน้ ขณะท่ีกองทรัสต์จ่ายผลตอบแทน             
แก่นกัลงทนุในสกลุเงินบาท ดงันัน้ กองทรัสต์จงึมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน 

ปัจจุบัน บริษัท เอพียูเค จํากัด มีรายได้ เป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ เช่น ค่าบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ซึ่งคํานวณจากรายได้จากการดําเนินการสทุธิ โดยมีการกําหนดอตัราขัน้ต่ําเป็นเงินสกุลดอลล่าร์สหรัฐ           
ทําให้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนของเงินดอลลาร์สหรัฐ แต่อย่างไรก็ตามการชําระ
คา่บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะชําระเป็นเงินสกลุปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ รวมถึง ค่าบริหารจดัการบริษัท ค่าดอกเบีย้จ่าย ฯลฯ 
และเงินกู้ธนาคารพาณิชย์ล้วนเป็นเงินสกลุปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษเช่นกนั ซึง่ถือว่าเป็นการจดัการความเส่ียงโดยธรรมชาติ 
(Natural Hedge) ทัง้นี ้รายได้ท่ีเกิดขึน้ในต่างประเทศนัน้ภายหลงัจากหกัค่าใช้จ่ายท่ีต่างประเทศแล้วกองทรัสต์ก็จะได้รับ
ผลตอบแทนเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ดังนัน้ กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากความผันผวนของอัตรา
แลกเปล่ียนเงินในการจ่ายผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์เป็นสกลุเงินบาท ซึง่อาจทําให้มลูคา่เงินลงทนุตลอดจนผลตอบแทนใน
รูปเงินบาทเพิ่มขึน้หรือลดลงได้    
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ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน จึงได้กําหนดให้กองทรัสต์มีนโยบายป้องกนักันความ
เส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนโดยใช้เคร่ืองมือทางการเงิน ได้แก่ สญัญาซือ้ขายล่วงหน้าอตัราแลกเปล่ียน (Fx Derivatives) 
เพ่ือลดความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัอตัราแลกเปล่ียนท่ีอาจเกิดขึน้ได้จากการลงทนุในต่างประเทศตามความเหมาะสมและ
สภาวการณ์ในขณะนัน้ โดยมีกรอบการดําเนินงานดงันี ้1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจากสภาวะตลาดในขณะนัน้ กฎ
ข้อบงัคบั และปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น อตัราดอกเบีย้ สภาวะอตัราแลกเปล่ียน และค่าใช้จ่ายในการป้องกนัความเส่ียง 
เป็นต้น โดยจะใช้ดลุยพินิจในการพิจารณาตามท่ีเห็นเหมาะสมเพ่ือผลประโยชน์สงูสดุเป็นสําคญั 2) ติดตามอตัรา swap 
point rate ทกุๆ 3 เดือน เพ่ือพิจารณาการลงทนุในสญัญาซือ้ขายอตัราแลกเปล่ียนล่วงหน้า ในกรณีท่ี swap point rate 
มีพรีเม่ียม (Premium หรือค่าเป็น บวก) หมายถึงภาวะค่าเงินปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษมีแนวโน้มแข็งค่าขึน้ หรือกรณีท่ี 
swap point rate เป็น discount (ค่าเป็นลบ) หมายถึงภาวะค่าเงินปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษมีแนวโน้มอ่อนค่าลง ผู้จดัการ
กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าเพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (Fx Derivatives) ใน
สดัส่วนท่ีเหมาะสมตามแต่กรณี เพ่ือลดความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนท่ีอาจมีผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 
อยา่งไรก็ดี นโยบายการจดัการความเส่ียงของอตัราแลกเปล่ียนของกองทรัสต์ จะขึน้อยูใ่นดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์เหน็วา่ นโยบายป้องกนัความเสี่ยงข้างต้นจะช่วยลดความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนได้ในระดบัหนึ่ง แต่
ยงัคงมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนคงเหลืออยูใ่นบางสว่น  

4.3 ความเส่ียงที่ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

4.3.1 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการ
ดาํเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหาก
คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่เพิ่มขึน้ตาม ทัง้นี ้ปัจจยัท่ีอาจ
สง่ผลให้คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสงูขึน้ ได้แก่ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ธรรมเนียมในการบํารุงรักษา 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้คา่ธรรมเนียมอ่ืนๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบติัตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ธรรมเนียมสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 
และคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการในสว่นนีไ้มส่ามารถคาดหมายได้ 

4.3.2 กาํไรขัน้ต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ
จากหลายปัจจัย 

กําไรขัน้ต้นท่ีได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลาย
ปัจจยั ได้แก่ 

- อตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิซึง่ตัง้อยู่ในตา่งประเทศ 
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- กรณีท่ีมีพืน้ท่ีวา่งจากการท่ีสญัญาเช่าหมดอาย ุหรือมีการเลิกสญัญาเช่าท่ีทําให้อตัราการเช่าพืน้ท่ีลดน้อยลง เป็นผล
ให้กําไรขัน้ต้นท่ีกองทรัสต์ได้รับลดลง  

- ความสามารถในการจดัเก็บคา่เช่าจากผู้ เช่าพืน้ท่ี 

- จํานวนเงินคา่เช่าพืน้ท่ี ท่ีผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเง่ือนไขในการตอ่สญัญาเช่า และการทําสญัญาเช่าราย
ใหมน่ัน้มีเง่ือนไขท่ีด้อยกวา่สญัญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศท่ีกองทรัสต์ลงทนุและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์  

- ความสามารถในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภยัท่ีเพียงพอ 

- การเปล่ียนแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ท่ีควบคุมอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพืน้ท่ี ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมท่ีต้องชําระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได้ ทัง้นี ้เพ่ือให้สามารถปฏิบติั
ตามกฎระเบียบท่ีเปล่ียนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากดัอนัเป็นผลมาจากการ
เปล่ียนแปลงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใช้บงัคบักฎหมายใหม่ท่ี
เก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสยั การโจมตีของผู้ ก่อการร้าย การจราจล และเหตุการณ์อ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือความ
ควบคมุของบริษัท 

4.3.3 ความเส่ียงเก่ียวกับภัยธรรมชาต ิอุทกภัยและการก่อวนิาศภัย 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศภยั ซึ่งการเกิดภยัธรรมชาติ อทุกภยั 
การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ี
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิต
และทรัพย์สนิของผู้ เช่าอยา่งประเมินคา่ไมไ่ด้  

                                        แผนภาพแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สนิและแนวนํา้ 

 
หมายเหต:ุ  ภาพอา้งอิงจากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน โดย DTZ 

จากภาพด้านบน แม้ทรัพย์สินจะตัง้อยู่ใกล้กบัแม่นํา้ Thames และบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินดงักล่าวถกูกําหนดเป็น “พืน้ท่ีนํา้
ท่วม กรณีท่ีมีภยัพิบติัร้ายแรงอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้” (ซึ่งหมายถึง พืน้ท่ีประเภทท่ีมีโอกาสหรือความเป็นไปได้ในการเกิด
อุทกภัย แต่อยู่ในเกณฑ์ท่ีต่ํา เน่ืองจากได้รับประโยชน์จากระบบป้องกันอุทกภัย) ซึ่งอาจมีความเสี่ยงจากอุทกภัย            
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แต่อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ เห็นว่า บริเวณท่ีตัง้ของทรัพย์สินได้รับการดแูลและบริหารจดัการจากภาครัฐ โดยมีท่ี
กัน้ป้องกนัพาย ุ(Storm Surge) และตัง้แต่ท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกได้ปรับปรุงเป็นศนูย์ข้อมลู ในปี พ.ศ. 
2551 บริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สนิดงักลา่วไมเ่คยได้รับผลกระทบจากเหตกุารณ์เกิดอทุกภยั อย่างไรก็ตาม ก็มิได้เป็นการรับรองว่า
เหตุการณ์อุทกภัยจะไม่เกิดขึน้อีกในอนาคต ดังนัน้ เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์จะควบคมุให้มีการทําประกนัภยัในทนุประกนัภยัท่ีครอบคลมุความเสียหายท่ีเกิดจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การ
ก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ สําหรับทรัพย์สิน ได้แก่ ประกนัภยัวินาศภยัแบบสรรพภยั (All Risk Insurance) อย่าง
เหมาะสมภายใต้เง่ือนไขท่ีดีท่ีสดุสําหรับกองทรัสต์ตลอดเวลา 

4.3.4 ความเส่ียงด้านภาษี 

เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งตัง้อยู่ในดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์ และ
ทรัพย์สินท่ี บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ตัง้อยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจกัร ดงันัน้ การขาย
โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงการดําเนินธุรกิจอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมเกิดขึน้จากการ
ดําเนินงานและการสง่ผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์  

แผนภาพการดําเนินงานและผลประโยช์น ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้องในการลงทนุครัง้แรกของกองทรัสต์ แสดงได้ 
ดงันี ้

ประเทศองักฤษ รายได้คา่เช่าหลงัหกัคา่ใช้จ่ายและภาษี  สง่รายได้ให้บริษัทท่ีประเทศเกิร์นซีย์ 

 

 

 

ประเทศเกิร์นซีย์ รายได้จากการเช่า  ได้รับจากทรัพย์สนิท่ีประเทศองักฤษ  

 คา่ใช้จ่าย  คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน  

 รายได้ก่อนหกัดอกเบีย้และภาษี   

 ดอกเบีย้  ชําระดอกเบีย้ให้ธนาคาร  

 กําไรสทุธิ  เงินปันผลกลบักองทรัสต์ประเทศไทย  

  

 

 

ประเทศไทย รายได้เงินปันผล  รับเงินปันผลจากบริษัทประเทศเกิร์นซีย์  

 คา่ใช้จ่ายกองทรัสต์  คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ของกองทรัสต์  

 กําไรสทุธิของกองทรัสต์  จ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

 
  

ไมมี่ภาษี ได้รับผลประโยชน์ทางภาษี ตามกฎหมาย 

ของประเทศเกิร์นซีย์ 

ไมมี่ภาษี ได้รับผลประโยชน์ทางภาษี ตามพระราชกฤษฎีกา 

ตามความในประมวลรัษฎากร ฉบบัท่ี 533 พ.ศ.2555 
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จากแผนภาพข้างต้น แสดงให้เห็นวา่ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินงานของ บริษัท เอพียเูค จํากดั จะได้รับ
ผลประโยชน์ทางภาษี ระหวา่งประเทศองักฤษและประเทศเกิร์นซีย์ ประเทศเกิร์นซีย์และประเทศไทย แตอ่าจมี
คา่ธรรมเนียมการโอนเงินและคา่ธรรมเนียมอ่ืนๆ (ถ้ามี) จากการทําธุรกรรมทางการเงินกบัสถาบนัการเงิน ซึง่คา่ธรรมเนียม
ดงักลา่วเป็นคา่ธรรมเนียมปกติของการทําธุรกรรมการโอนเงิน ทัง้นี ้ ตามกฎหมายประเทศเกิร์นซีย์นัน้ไมมี่ข้อจํากดัในการ
นําเงินออกนอกประเทศ อยา่งไรก็ตาม เม่ือกองทรัสต์จ่ายผลตอบแทนให้แก่นกัลงทนุ ยงัคงมีภาระภาษีตามกฎหมาย
ประเทศไทย  

อนึง่ ในอนาคตกองทรัสต์อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสทิธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถงึการดําเนินงาน ซึง่กองทรัสต์อาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางสว่น โดยท่ีอตัราคา่ธรรมเนียมและ
อตัราภาษีท่ีกองทรัสต์จะต้องชําระดงักลา่วอาจแตกตา่งจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

4.3.5 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียง 

โดยทัว่ไปการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายประการ รวมถงึแตไ่มจํ่ากดัเฉพาะแต ่ 

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ท่ี  

- สถานะทางการเงินของผู้ เช่า ผู้ ซือ้และผู้ขายอสงัหาริมทรัพย์  

- แหลง่เงินทนุสนบัสนนุ ทัง้ท่ีเป็นเงินกู้ ยืม หรือตราสารทนุซึง่อาจเปล่ียนแปลงไป ทําให้สง่ผลกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึง่อสงัหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไขท่ีเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์  

- การเปล่ียนแปลงอตัราการดําเนินงานอ่ืนๆ  

- การเปล่ียนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายการกําหนดเขตพืน้ท่ีและหลักเกณฑ์อ่ืนๆ ของรัฐบาลและ
นโยบายด้านการเงิน  

- ข้อเรียกร้องด้านสิง่แวดล้อมท่ีเกิดขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์  

- การเปล่ียนแปลงอตัราคา่เช่าในตลาด  

- การเปล่ียนแปลงของราคาพลงังาน  

- การแข่งขนัระหว่างเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือแย่งลกูค้าท่ีเป็นผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการซึ่งอาจส่งผลให้เกิดพืน้ท่ีว่างใน
อสงัหาริมทรัพย์ หรือไมส่ามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์ได้  

- การไมส่ามารถตอ่อายสุญัญาเช่าเม่ือสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัหมดอาย ุ 

- การไมส่ามารถจดัเก็บคา่เช่าพืน้ท่ีจากผู้ เช่าได้ตรงตามเวลาท่ีกําหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บได้เลยเน่ืองจากผู้ เช่า
ล้มละลาย  

- การไมส่ามารถจดัทําประกนัภยัได้เพียงพอหรือครอบคลมุความเสียหาย หรือการท่ีเบีย้ประกนัภยัเพิ่มสงูขึน้  

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ  

- อสงัหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่องเป็นเหตใุห้ต้องแก้ไขซอ่มบํารุง ก่อให้เกิดคา่ใช้จ่ายท่ีไมอ่าจคาดหมายได้  

- ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบติัตามข้อตกลงและเง่ือนไขในสญัญาเช่า  

- การต้องพึง่พากระแสเงินสดเพ่ือใช้ในการซอ่มบํารุง และการพฒันาปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์  

- การท่ีคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถงึคา่ภาษีอสงัหาริมทรัพย์  

- สทิธิหรือภาระติดพนัใดๆ ท่ีตรวจไมพ่บขณะท่ีทําการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกรมท่ีดิน  

- เหตสุดุวิสยัท่ีทําให้เกิดความเสียหายท่ีไมอ่าจทําประกนัภยัได้  
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ปัจจยัต่างๆ เหลา่นีอ้าจสง่ผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัราค่าเช่าพืน้ท่ี หรือค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 
ทําให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ และรายได้ท่ีได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ การประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ ดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ซึ่งผลท่ีเกิดขึน้อาจผนัผวนขึน้หรือผนัผวนลงได้ มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์อาจลดลงอยา่งมีนยัสําคญัหากตลาดอสงัหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศอยูใ่นขาลงอยา่งกระทนัหนั 

4.4 ความเส่ียงที่ เก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

4.4.1 ความเส่ียงอันเกิดจากผลตอบแทนที่ ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับ
จากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

โดยทัว่ไปผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์นัน้ขึน้อยู่กบัจํานวนรายได้
สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ และคํานวณเป็นเงินได้โดยหกัรายจ่ายท่ีเกิดขึน้จากการดําเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้
เช่าเปรียบเทียบกบัมลูค่าปัจจุบนัของอสงัหาริมทรัพย์ แต่อย่างไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์ท่ีนกัลงทนุ 
จะได้รับจะขึน้อยู่กบัผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จ่ายได้เม่ือเปรียบเทียบกบัราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์สําหรับนกัลงทนุท่ีจอง
ซือ้หน่วยทรัสต์ และ/หรือ ราคาตลาดสําหรับนกัลงทนุท่ีได้ซือ้หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนท่ีนกัลงทนุได้รับ
จากหน่วยทรัสต์อาจจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยงกับผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุ แตผ่ลตอบแทนสองประเภทนีจ้ะไมเ่หมือนกนั  

4.4.2 ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายประการ รวมทัง้จํานวนเงินรายได้คา่
เช่าพืน้ท่ีท่ีได้รับ ตลอดจนอตัราคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีเกิดขึน้ หาก
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของกองทรัสต์ไมก่่อให้เกิดรายได้ในจํานวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถ
ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ ผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถรับรองได้วา่จะ
สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิมได้ นอกจากนี ้ ยงัไม่
สามารถรับรองได้วา่ระดบัของผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายจะเพิ่มขึน้เม่ือเวลาผา่นไป อีกทัง้ไมส่ามารถรับรองได้วา่ตาม
สญัญาเช่าในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพ่ือให้อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีท่ีได้รับนัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือวา่รายได้คา่เช่าพืน้ท่ี
จากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนัน้จะเพิ่มสงูขึน้ และทําให้รายได้ของกองทรัสต์
เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในจํานวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

4.4.3 ความเส่ียงอันเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขาย
ของอสังหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์โดยบริษัทประเมินจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการท่ีเป็น
นามธรรมท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินนัน้ เช่น สภาวะทางการเศรษฐกิจ ภาวะตลาด ความสามารถในการแข่งขัน สภาพของ
ทรัพย์สิน ทําเลท่ีตัง้ และความแข็งแกร่งทางการเงิน เป็นต้น ซึ่งอาจมีเหตกุารณ์ท่ีทําให้ปัจจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงได้ใน
อนาคต เน่ืองจากเหตกุารณ์ท่ีเป็นข้อสมมติฐานตามการประเมินอาจไม่เกิดขึน้ตามท่ีคาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์
หรือสถานการณ์ท่ีมิได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกนัได้ว่าข้อสมมติฐานท่ีกําหนดไว้จะเกิดขึน้
ตามท่ีคาดการณ์ ดังนัน้ ในอนาคต หากกองทรัสต์จะต้องขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ราคาขายของ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้อาจต่ํากว่ามูลค่าท่ีกําหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน หรือต่ํากว่าราคาท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
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4.4.4 ความเส่ียงอันเกิดจากการที่ตลาดสําหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยเพิ่งเร่ิมก่อตัง้ และตลาดด้าน
การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยถือเป็นเร่ืองใหม่ยังต้องอาศัยระยะเวลาในการพัฒนา อีกทัง้ตลาดรองท่ี
สาธารณชนจะสามารถซือ้ขายหน่วยทรัสต์ยงัมีการพฒันาท่ีไม่นานนัก แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการย่ืนคําขอต่อ
ตลาดหลกัทรัพย์เพ่ือนําหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ อย่างไรก็
ตาม การดําเนินการดงักล่าวมิได้เป็นเคร่ืองรับประกนัว่าตลาดในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์จะมีการพฒันาตลาดในการซือ้
ขายหน่วยทรัสต์มากขึน้เพียงใด หรือจะมีสภาพคลอ่งในตลาดสําหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

การประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์เปรียบเทียบกบัเกณฑ์มาตรฐาน (Benchmark) ทัง้ในและต่างประเทศอาจทํา
ได้ยาก เน่ืองจากกองทรัสต์นัน้เป็นผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนท่ีค่อนข้างใหม่ในประเทศไทย ปัจจุบันจึงยังไม่มีเกณฑ์
มาตรฐานซึ่งสามารถนํามาใช้เปรียบเทียบผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ นอกจากนี ้ยงัไม่เป็นท่ีแน่ชดัว่าตลาดการ
ลงทนุในหน่วยทรัสต์ท่ีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทยจะได้รับความนิยมในการลงทนุอยา่งกว้างขวาง 

4.4.5 ความเส่ียงอันเกดิจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ถกูกําหนดขึน้โดยผู้จดัการกองทรัสต์ และอาจมิได้เป็นเคร่ืองบ่งชีถ้ึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 
ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้หน่วยทรัสต์อาจซือ้ขายในราคาท่ีแตกตา่งจากราคาเสนอขายในครัง้นีอ้ย่าง
มีนยัสําคญั โดยราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ขึน้อยูก่บัปัจจยัตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

- โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ รวมทัง้การลงทนุและตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในภาพรวมในทศันะของนกัลงทนุ 

- ความแตกต่างระหว่างผลการดําเนินงานท่ีนักลงทุน รวมทัง้นักวิเคราะห์คาดการณ์กับผลการดําเนินงานจริงของ
กองทรัสต์ 

- การเปล่ียนแปลงของคําแนะนําการลงทนุและการประมาณการของนกัวิเคราะห์ 

- การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดหลกัทรัพย์ 

- มลูคา่ตลาดของสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ 

- ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เม่ือเปรียบเทียบกับหลกัทรัพย์ท่ีเป็นตราสารทุนอ่ืนๆ รวมทัง้หลกัทรัพย์ท่ีมิได้อยู่ใน
ภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

- ความสมดลุระหวา่งจํานวนผู้ ซือ้และผู้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

- ขนาดในอนาคตและสภาพคลอ่งของตลาดการลงทนุในหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

- กฎเกณฑ์และระเบียบท่ีเก่ียวข้องต่างๆ ท่ีอาจเปล่ียนแปลงในอนาคต รวมถึงระบบภาษี ทัง้ท่ีเป็นการเปล่ียนแปลง
โดยทัว่ไป และท่ีเก่ียวข้องกบัหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ 

- การท่ีกองทรัสต์อาจไมส่ามารถดําเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจได้อยา่งประสบผลสําเร็จ 

- อตัราแลกเปล่ียนเงินตราตา่งประเทศ และ 

- ความผนัผวนของสภาวะตลาดหลกัทรัพย์ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ด้วยปัจจยัดงัท่ีได้กลา่วข้างต้นนี ้หน่วยทรัสต์อาจมีการซือ้ขายท่ีราคาสงูกว่าหรือต่ํากว่ามลูค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วย การท่ี
กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสําหรับการดําเนินงานเพ่ือใช้ในการลงทนุ รวมถงึเป็นทนุสํารองสําหรับการดําเนินงาน หรือเพ่ือใช้
ในการอ่ืนๆ เงินทนุเหล่านีแ้ม้จะเพิ่มมลูค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ หากกองทรัสต์ไม่
สามารถดําเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทัง้ในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ 
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นอกจากนัน้ หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทนุ และการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ           
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลกัษณะของการเข้าทําสญัญาให้กู้ ยืมเงินหรือเป็นการรับประกนัว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงินท่ีตน
ลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงท่ีจะไมไ่ด้เงินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางสว่น 

4.4.6 ความเส่ียงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศที่กองทรัสต์ไปลงทุน
หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องอาจมีการเปล่ียนแปลง  

ปัจจบุนับริษัท เอพียเูค จํากดั ซึง่เป็นบริษัทท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทนุโดยการซือ้หุ้นสามญัทัง้หมดในสดัสว่นร้อยละ 100 ของ
จํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมด และเป็นผู้ มีกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สนิ ได้ ใช้มาตรฐานรายงานทางการเงินระหวา่งประเทศ 
(International Financial Reporting Standard) ในการจดัทํางบการเงิน และใช้มาตรฐานการบญัชีระหว่างประเทศ 
(International Accouting Standard) ในการบนัทกึบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่า มาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ เป็นหลกัการสากลสําหรับแนวทางของการทําบัญชีและการรายงานทางการเงินของบริษัทต่างประเทศ และ
กองทรัสต์ได้ใช้มาตรฐานการบญัชีไทย (Thai Accounting Standard) สําหรับรายงานทางการเงินและการบนัทกึบนัทึก
บญัชีของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม ในอนาคคตงบการเงินหรือผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการท่ีมีการประกาศใช้
มาตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทยหรือมาตรฐานบญัชีในประเทศท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทนุ ซึ่งปัจจบุนัยงัไม่มีข้อมลู
เก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี และการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด 
ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสัง่ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย 
รวมถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษี และค่าธรรมเนียมการซือ้ขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆ 
ในอสงัหาริมทรัพย์ก็เป็นสิ่งท่ีไม่อาจคาดหมายได้ ผู้จดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขสําหรับผลท่ี
อาจเกิดจากการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมี
นยัสําคญัตอ่งบการเงินของกองทรัสต์ หรือตอ่ฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี ้การ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ได้ 

4.4.7 ความเส่ียงจากกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึง่เป็นบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศเกิร์นซีย์ (Guernsey) ท่ี
ถือครองอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งตัง้อยู่ในประเทศองักฤษ โดยกฎหมายเกิร์นซีย์นัน้อนญุาตให้กองทรัสต์สามารถเข้าซือ้และถือ
หุ้นสามญัทัง้หมดของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมด ในขณะท่ีกฎหมายของประเทศ
อังกฤษไม่มีข้อห้ามหรือข้อจํากัดเก่ียวกับการถือครองอสังหาริมทรัพย์โดยนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้นอกประเทศ
องักฤษ (ซึง่รวมถงึบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายเกิร์นซีย์) การเข้าลงทนุของกองทรัสต์จึงมีผลผกูพนัตามกฎหมาย อย่างไร
ก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายดังกล่าว แต่จากข้อเท็จจริงท่ีปรากฏในปัจจุบันผู้ จัดการ
กองทรัสต์ไมพ่บวา่มีข้อมลูเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงแก้ไขกฎหมายใดๆ ท่ีจะกระทบตอ่การเข้าลงทนุของกองทรัสต์ 

ภายใต้การดําเนินธุรกิจของบริษัท เอพียเูค จํากดั ในปัจจบุนับริษัทมีการทํานิติกรรมสญัญาจําแนกได้เป็น 3 กลุม่ ดงันี ้
กลุม่ท่ี 1 สญัญาทางการเงินท่ีเก่ียวข้องกบัการกู้ ยืมเงินของบริษัท 
กลุม่ท่ี 2 สญัญาทางการค้าท่ีเก่ียวข้องกบัการเช่าทรัพย์สนิของบริษัท 
กลุม่ท่ี 3 สญัญาทางการค้าท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิและสญัญาเช่า 

นิติกรรมสญัญาดงักล่าวเป็นธุรกรรมมีลกัษณะปกติ ไม่มีโครงสร้างซบัซ้อน และเป็นไปตามหลกัการทัว่ไปของธุรกรรมแต่
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ละประเภท โดยคู่สญัญาตกลงให้นํากฎหมายของประเทศองักฤษและกฎหมายของประเทศสิงคโปร์มาใช้บังคับ ทัง้นี ้
ประเทศองักฤษและประเทศสิงคโปร์ใช้ระบบกฎหมายคอมมอนลอว์ (Common Law) ซึง่มกัจะไม่มีการตรากฎหมายเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร แต่จะนําแนวคําพิพากษามาปรับใช้กบัข้อเท็จจริงท่ีเกิดขึน้เป็นรายกรณี (Case Law) ดงันัน้ ความเส่ียง
ของกองทรัสต์จากการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือแนวคําพิพากษาท่ีจะกระทบนิติกรรมสญัญาท่ีเป็นไปตามหลกัการทัว่ไป
จงึเป็นไปได้น้อย 

สําหรับการเลือกวา่นิติกรรมสญัญาใดจะใช้กฎหมายองักฤษหรือกฎหมายสงิคโปร์นัน้ สญัญากลุม่ท่ี 1 และสญัญากลุม่ท่ี 2 
เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินและบุคคลซึ่งอยู่ในประเทศองักฤษ คู่สญัญาจึงเลือกใช้กฎหมายองักฤษบงัคบักบัสญัญาดงักล่าว 
ในขณะท่ีสญัญากลุ่มท่ี 3 คู่สญัญาเป็นนิติบุคคลจัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายประเทศเกิร์นซีย์และฮ่องกง และทําสญัญาเพ่ือ
บริหารจดัการทรัพย์สินซึง่ตัง้อยู่ท่ีประเทศองักฤษ เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมต่อทกุฝ่ายท่ีเก่ียวข้อง คู่สญัญาจึงตกลงให้นํา
กฎหมายของประเทศสงิคโปร์มาใช้ ซึง่เป็นประเทศท่ีได้รับการยอมรับทางด้านการค้าการลงทนุและมีกฎหมายใกล้เคียงกบั
กฎหมายของประเทศอังกฤษ ดังนัน้ กฎหมายท่ีใช้ในแต่ละสัญญาจึงสามารถใช้บังคับต่อคู่สัญญาและทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ได้อยา่งเหมาะสมและเป็นธรรมตอ่ทกุฝ่าย 

5. ข้อพิพาทหรือข้อจาํกัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์    

ไมมี่  	

6. ข้อมูลอ่ืนที่เก่ียวข้อง  

ไมมี่ข้อมลูอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสนิใจของผู้ลงทนุอยา่งมีนยัสําคญั 
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ส่วนที่ ส่วนที่ 22  การจัดการและการกาํกับดแูลกจิการที่ดีการจัดการและการกาํกับดแูลกจิการที่ดี  

7. ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย์ ตราสารที่กองทุนรวมเป็นผู้ออก 

7.1   หน่วยลงทุน หลักทรัพย์ ตราสารที่กองทุนรวมเป็นผู้ออก 

ข้อมูลหน่วยลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

จํานวนเงินทนุของโครงการ : 975,000,000.00 บาท 

จํานวนหน่วยลงทนุ : 97,500,000.00 หน่วย 

มลูคา่ท่ีตราไว้ตอ่หน่วยลงทนุ : 10.00 บาท 

ราคาเสนอขายครัง้แรกตอ่หน่วยลงทนุ : 10.00 บาท 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิตอ่หน่วยลงทนุ : 9.60 บาท 

(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558)  

ข้อมูลราคาหน่วยลงทุน 

ราคาปิด ณ 30 ธนัวาคม 2558 : 10.00  บาท 

ราคาสงูสดุ (23 ธนัวาคม - 30 ธันวาคม 2558) : 10.10  บาท 

ราคาต่ําสดุ (23 ธนัวาคม – 30 ธนัวาคม 2558) : 10.00  บาท  

มลูคา่ตามราคาตลาด (30 ธนัวาคม 2558) : 975,000,000.00 บาท 

มลูคา่การซือ้ขายเฉล่ียตอ่วนั  : 474,580.00 บาท 

มลูคา่การซือ้ขายรวม (23 ธนัวาคม - 30 ธนัวาคม 2558) : 2,847,480.00 บาท 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 : 936,130,723 บาท 

7.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

รายช่ือผู้ ถือหน่วยลงทนุสงูสดุ 10 รายแรก ท่ีปรากฎตามทะเบียนผู้ ถือหุ้น ณ 8 ธนัวาคม 2558 มีดงันี ้

 รายช่ือ จาํนวนหุ้นที่ถือ 
(หุ้น) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 20,315,100 20.84% 
2 กองทนุสว่นบคุคล บริษัท ผาแดงอินดสัทรี จํากดั (มหาชน)                      

โดย บลจ. เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  
6,000,000 6.15% 

3 บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน)  6,000,000 6.15% 
4 นางลกัษณีย์ สารสาส 5,000,000 5.13% 
5 มหาวิทยาลยัศรีปทมุ 3,000,000 3.08% 
6 ดร.ปราณี เผอิญโชค 3,000,000 3.08% 
7 บริษัท ซิโน-ไทย เอน็จีเนียร่ิง แอนด์ คอนสตรัคชัน่ จํากดั(มหาชน) 2,000,000 2.05% 
8 นายเอก นานา 2,000,000 2.05% 
9 นายชีระ ภาณพุงศ์อ 2,000,000 2.05% 

10 นายบญัชา วิจิตรประไพ 2,000,000 2.05% 

ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
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7.3  การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 ข้อกาํหนดนโยบายและวธีิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
1. ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกําไรสทุธิ

ท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบ
แทนสําหรับรอบปีบญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้ามี) ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อยา่งน้อยปีละหนึง่ (1) ครัง้ เว้นแต่กรณีท่ีกองทรัสต์มีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์อาจมีการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกวา่หนึง่ (1) ครัง้ตอ่รอบปีบญัชีได้ เพ่ือเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

กําไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายความรวมถงึกําไรสทุธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึง่ได้รวมการ
ชําระคืนเงินต้นตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู้  (ถ้ามี) แล้ว โดยเป็นไปตามแนวทางท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้ง
ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย์ 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผู้จดัการกองทรัสต์จะไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

3. ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมดุทะเบียนเพ่ือระบุช่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิ
ได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
กําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้

(1) ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน           
เก้าสิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วนันบัแต่วนั
ปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือกําหนดสทิธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

(2) ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถ้ามี) ภายใน           
เก้าสบิ (90) วนันบัแตว่นัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีสําหรับไตรมาสลา่สดุก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดย
จะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิ
ได้รับประโยชน์ตอบแทน 

เง่ือนไขเพิ่มเติม : 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่าง
ปีบัญชีมีมูลค่าต่ํากว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู้ จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ี             
จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดสิน้ปีบญัชี
ตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีกําหนดไว้ 
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สําหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุ
ไว้ เว้นแตก่รณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมายได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรือ ผอ่นผนัเป็น
อยา่งอ่ืน ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราประโยชน์ตอบ
แทน โดยการแจ้งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผ่าน
ระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย์ และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ
เป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามช่ือและท่ีอยู่ท่ีปรากฎในสมุดทะเบียน           
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) ในกรณีท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิ
เรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่นําประโยชน์ตอบแทนจํานวน
ดงักลา่วไปใช้เพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ 

7.3.2 เงื่อนไข และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ขอ
สงวนสทิธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ท่ีกําหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 เฉพาะในสว่นท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว และให้ประโยชน์ตอบแทน
ในสว่นท่ีไมอ่าจจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักลา่วตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ 

7.3.3 ประวัตกิารจ่ายผลตอบแทนย้อนหลัง 

ตัง้แตก่องทรัสต์จดัตัง้ จนถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 ยงัไมมี่ประกาศจ่ายผลตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1  ผู้จัดการกองทรัสต์    

8.1.1   ข้อมูลทั่วไป 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) จะทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของทรัสต์
เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล ซึ่งเป็นบริษัทจดัการกองทนุแห่งแรกของประเทศ โดยจดทะเบียน
จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2518 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัการ
กองทนุ และกิจการอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์มีคณุสมบติัครบถ้วนโดยได้รับความ
เหน็ชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ เม่ือวนัท่ี 9 สงิหาคม พ.ศ. 2556 
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ช่ือผู้จดัการกองทรัสต์ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้ : เลขท่ี 199 อาคารคอลมัน์ทาวเวอร์ ชัน้ G และ ชัน้ 21-23  

 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107536001371 

โทรศพัท์ : 0-2649-2000 

โทรสาร : 0-2649-2108 

ทนุจดทะเบียน : 120,000,000 บาท 

ทนุชําระแล้ว : 120,000,000 บาท 

8.1.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 รายแรก ของผู้จดัการกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 19 มีนาคม พ.ศ. 2558 

 รายช่ือ จาํนวนหุ้นที่ถือ  
(หุ้น) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน)*  29,903,500 24.92% 
2 ธนาคารออมสนิ  29,400,000 24.50% 
3 กระทรวงการคลงั  20,000,000 16.67% 
4 นายสอง วชัรศรีโรจน์  4,305,000 3.59% 
5 กองทนุเปิดอเบอร์ดีนโกรท 3,740,900 3.12% 
6 BANK JULIUS BAER & CO. LTD, SINGAPORE 2,950,000 2.46% 
7 กองทนุเปิดอเบอร์ดีนหุ้นระยะยาว 2,494,200 2.08% 
8 BNP PARIBAS SECURITIES SERVICES, LONDON BRANCH 2,451,800 2.04% 
9 ABN AMRO NOMINEES SINGAPORE PTE LTD 2,138,700 1.78% 

10 BNP PARIBAS SECURITIES SERVICES SINGAPORE 
BRANCH 

2,110,700 1.76% 

ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
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*ผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 รายแรก ของบริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 

 รายช่ือ จาํนวนหุ้นที่ถือ  
(หุ้น) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 นายสดาวธุ เตชะอบุล 604,490,326 13.94% 
2 นายพิจิตต์ วิริยะเมตตากลุ 317,500,000 7.32% 
3 UOB KAY HIAN (HONG KONG) LIMITED - Client Account 300,000,000 6.92% 
4 ABN AMRO NOMINEES SINGAPORE PTE LTD 249,653,400 5.76% 
5 นายทอมม่ี เตชะอบุล 215,617,414 4.97% 
6 นายเบน เตชะอบุล 215,435,554 4.97% 
7 บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 153,061,800 3.53% 
8 นายสําเริง มนญูผล 143,769,222 3.32% 
9 นางเพญ็ศรี รัตนสนุทรากลุ 133,618,900 3.08% 

10 น.ส.อจัจิมา ภาคานาม 120,000,000 2.77% 
ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

8.1.3 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างการบริหารจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ มีหลกัการในการแบง่หน้าท่ีและความรับผิดชอบของแตล่ะหน่วยงาน
อยา่งชดัเจน แตล่ะฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคล้องตอ่หลกัความไว้วางใจและหลกัการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี 
คํานงึถงึการควบคมุความเส่ียงท่ีจะเกิดขึน้ของการทจุริต ฉ้อฉล ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์
สามารถจดัการลงทนุให้ผู้ลงทนุด้วยความซ่ือสตัย์ สจุริต ระมดัระวงั คํานึงถงึประโยชน์ของลกูค้าก่อนประโยชน์ของ
ผู้จดัการกองทรัสต์เอง และเพ่ือป้องกนัการร่ัวไหลของข้อมลู หรือการกระทําท่ีผิดกฎหมาย และความสอดคล้องกบัสภาพ 
ขนาด และความซบัซ้อนของการทําธุรกิจของบริษัท 

โครงสร้างองค์กรของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วย สายงานหลกั 6 สายงาน ดงันี ้สายกลยทุธ์องค์กร สายการขายและ
การตลาด สายการตลาดกองทนุสํารองเลีย้งชีพ สายพฒันาธุรกิจ สายบริหารกองทนุ และสายปฏิบติัการและบริหารทัว่ไป  
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แผนภาพแผนภาพ  โครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์โครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์  

 

ผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัวา่มีหน้าท่ีสําคญัในการดแูลผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึง่เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ย ผู้จดัการ
กองทรัสต์จงึกําหนดให้มีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทได้แตง่ตัง้คณะกรรมการชดุยอ่ยอีก 6 คณะ ดงันี ้
คณะกรรมการบริษัท คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเส่ียง คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการด้าน
การกํากบัดแูลกิจการท่ีดี และคณะกรรมการสรรหา และกําหนดคา่ตอบแทน นอกจากนี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัมี
คณะกรรมการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์อีก 1 คณะ รวมทัง้หมด 7 คณะ  

8.1.4  คณะกรรมการบริษัท 

รายช่ือคณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วย 12 คน ดงันี ้

1. ดร. ณรงค์ชัย อัครเศรณี  

ตาํแหน่ง 
ประธานกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาโท (2514) และปริญญาเอก (2516) ด้านเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยั จอห์นส์ ฮอพคิน้ส์ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาตรี ด้านเศรษฐศาสตร์ (เกียรตินิยม) (2510) มหาวิทยาลยั เวสเทิร์น ออสเตรเลีย ประเทศออสเตรเลีย 
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ประสบการณ์การทาํงาน 

ต.ค. พ.ศ. 2558 – ปัจจบุนั  
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ม.ค. พ.ศ. 2559 -ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ บริษัท เอไอเอ กรุ๊ป จํากดั 

ต.ค. พ.ศ. 2558 – ปัจจบุนั  
ประธานกรรมการ กลุม่บริษัท เศรณี 

ต.ค. พ.ศ. 2558 – ปัจจบุนั  
ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ บริษัท บรุ๊คเคอร์ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)  

ก.ย. พ.ศ. 2558 – ปัจจบุนั  
ประธานกรรมการ  บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)   

พ.ศ. 2553- ปัจจบุนั 
ประธานคณะกรรมการแหง่ประเทศไทย สภาความร่วมมือทางเศรษฐกิจ ภาคพืน้แปซิฟิค (TNCPEC) 

พ.ศ. 2549- ปัจจบุนั 
นายกสภามหาวิทยาลยัขอนแก่น  

พ.ศ. 2547-ปัจจบุนั 
ประธานคณะกรรมการดําเนินการและรองประธานสภาสถาบนัความร่วมมือเพ่ือพฒันาเศรษฐกิจลุม่นํา้โขง 

พ.ศ. 2545- ปัจจบุนั 
ท่ีปรึกษาด้านวิชาการ  มลูนิธิสถาบนัวิจยันโยบายเศรษฐกิจการคลงั 

พ.ศ. 2527- ปัจจบุนั  
กรรมการและกรรมการสภามลูนิธิสถาบนัวิจยัเพ่ือการพฒันาประเทศไทย (TDRI) 

พ.ศ. 2557- 2558 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงพลงังาน    
ท่ีปรึกษา คณะรักษาความสงบแหง่ชาติ (คสช.)  

พ.ศ. 2558 
สมาชิกคณะกรรมการท่ีปรึกษากิตติมศกัด์ิ มลูนิธิสถาบนัวิจยันโยบายเศรษฐกิจการคลงั (FPRI)        

พ.ศ. 2555 - 2557 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบบริษัท มาลีสามพราน จํากดั (มหาชน)  
ประธานกรรมการบริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)  
กรรมการอิสระบริษัท เอไอเอ กรุ๊ป จํากดั 

พ.ศ. 2554–2557  
กรรมการผู้ทรงคณุวฒิุ ในคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแหง่ประเทศไทย  

พ.ศ. 2547 –2557 
ประธานกรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  
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พ.ศ. 2546 - 2557 
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ บริษัท บรุ๊คเคอร์ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)   

พ.ศ. 2540 - 2557 
ประธานกรรมการ กลุม่บริษัท เศรณี 

พ.ศ. 2552 - 2556 
กรรมการคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ (สศช) 

พ.ศ. 2551 - 2555 
 ประธานกรรมการบริหาร สํานกังานบริหารและพฒันาองค์ความรู้ (สบร) 

พ.ศ. 2552 - 2554 
กรรมการท่ีปรึกษา คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (BOI)  

พ.ศ. 2550 - 2554 
กรรมการ คณะกรรมการกํากบัและสง่เสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) 

พ.ศ. 2517 - 2554 
ท่ีปรึกษาทางนโยบายเศรษฐกิจของหลายรัฐบาล  

พ.ศ. 2551 - 2553 
ประธานกรรมการ ธนาคารเพ่ือการสง่ออกและนําเข้าแหง่ประเทศไทย (EXIM) 

พ.ศ. 2546 - 2551 
ประธานสมาคมเศรษฐศาสตร์แหง่ประเทศไทย  

พ.ศ. 2549 - 2550 
สมาชิกสภานิติบญัญติัแหง่ชาติ 

พ.ศ. 2548 - 2550 
ประธานคณะทํางานติดตามผลการเจรจาเขตการค้าเสรี (FTA)  

พ.ศ. 2547 - 2549 
ท่ีปรึกษา คณะกรรมการสภาอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย  

พ.ศ. 2546 - 2547 
กรรมการและรองประธานกรรมการบริหารบรรษัท เงินทนุอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (IFCT)  

พ.ศ. 2539 - 2543   
สมาชิกวฒิุสภา 

พ.ศ. 2539 - 2540 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงพาณิชย์ 

พ.ศ. 2535 - 2539 
กรรมการ คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (กลต.) 
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พ.ศ. 2534 - 2539 
ประธานกรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร บริษัทเงินทนุหลกัทรัพย์ จี เอฟ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2517 
คณบดี คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

2. ดร.โชคชัย อักษรนันท์  

ตาํแหน่ง 
รองประธานกรรมการ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาเอก (Ph.D.) ด้านวิศวกรรมเคมี University of New Brunswick ประเทศแคนาดา 
- ปริญญาโท ด้านวิศวกรรมเคมี University of New Brunswick ประเทศแคนาดา 
- ปริญญาตรี (เกียรตินิยม) ด้านวิศวกรรมเคมี จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประสบการณ์การทาํงาน 

พ.ศ. 2554 - ปัจจบุนั 
ประธานกรรมการ บริษัท ไทยซมัซงุ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 
รองประธานกรรมการ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2549 – ปัจจบุนั 
ประธานกรรมการ บริษัท ไทย อีทอกซีเลท จํากดั  

พ.ศ. 2552 - ปัจจบุนั  
ประธานกรรมการ บริษัท บางกอกอินดสัเทรียลแก๊ส จํากดั 

ก.ย. พ.ศ. 2557 – ต.ค. พ.ศ. 2558 
รักษาการประธานกรรมการ  
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2550 – 2553 
กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ปตท. สํารวจและผลิตปิโตรเลียม จํากดั (มหาชน) 
ประธานกรรมการบริหาร ธนาคารนครหลวงไทย จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2548 – 2554 
ประธานกรรมการ บริษัท สหพฒันาอินเตอร์ โฮลดิง้ จํากดั (มหาชน) 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ปตท. อะโรเมติกส์และการกลัน่ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2545 – 2553 
ประธานกรรมการบริหาร บริษัท วีนิไทย จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2545 – 2550 
ประธานกรรมการ บริษัท บริหารสนิทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จํากดั 
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3. นายสดาวุธ เตชะอุบล 

ตาํแหน่ง 
กรรมการ และประธานคณะกรรมการบริหาร 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- Honorable Degree (Business Administration), Kensington University, California ประเทศสหรัฐอเมริกา 
- Commerce Diploma, Davis School, Brighton ประเทศสหราชอาณาจกัร 
- ปริญญาตรี ศิลปศาสตรบณัฑิต (รัฐศาสตร์) มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

ประสบการณ์การทาํงาน 

พ.ย. พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั 
กรรมการ บริษัท ผาแดงอินดสัทรี จํากดั ( มหาชน )   

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 
ประธานกรรมการ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 
กรรมการบริหาร ชมรมสง่เสริมการค้าสมัพนัธ์ระหวา่งประเทศจีนกบันานาชาติ (องค์กรของประเทศจีน)  

พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั 
กรรมการ และประธานคณะกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)   

พ.ศ. 2553 – ปัจจบุนั 
นายกสมาคม สมาคมการค้าและอตุสาหกรรมไทย 
ประธานกรรมการ บริษัท ซิงเสียนเยอะเป้า จํากดั 
รองประธานกรรมการ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2552 - ปัจจบุนั 
ประธานกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์ คนัทร่ี กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2549 – ปัจจบุนั 
กรรมการ บริษัท โพรฟิท เวนเจอร์ส จํากดั 
กรรมการ บริษัท บ้านไร่เตชะอบุล จํากดั 

พ.ศ. 2548 – ปัจจบุนั 
กรรมการ บริษัท แบงคอ็ค ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั 

พ.ศ. 2537 – ปัจจบุนั 
ประธานกรรมการ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป จํากดั   

พ.ศ. 2547 – 2556 
กรรมการ บริษัท แลนด์มาร์ค ดีเวลลอ็ปเม้นท์ กรุ๊ป จํากดั 

พ.ศ. 2550 – 2552 
ประธานกรรมการบริหาร และกรรมการผู้จดัการใหญ่ บริษัทหลกัทรัพย์ คนัทร่ี กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2552 – 2555 
กรรมการ และกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 
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4. นายพษิณุ วิชิตชลชัย  

ตาํแหน่ง 
กรรมการ และกรรมการบริหาร 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาโท สาขาเศรษฐศาสตร์ (Central Missouri State University) Warrensburg, Missouri, ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาตรี สาขาเศรษฐศาสตร์ (West Virginia University) ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณ์การทาํงาน 

29 ธ.ค. พ.ศ. 2557 – ปัจจบุนั 
กรรมการ และกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั  
กรรมการ ธนาคารออมสนิ  
กรรมการผู้จดัการ บริษัทหลกัทรัพย์ คนัทร่ี กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2555 - 2557 
กรรมการผู้จดัการอาวโุส บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบี (ประเทศไทย) จํากดั 

พ.ศ. 2553 - 2555 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์ โกลเบลก็ จํากดั  

พ.ศ. 2545 - 2553 
กรรมการผู้จดัการอาวโุส บริษัทหลกัทรัพย์ โกลเบลก็ จํากดั  

พ.ศ. 2544 - 2548 
ผู้พิพากษาสมทบ ศาลทรัพย์สินทางปัญญาและการค้าระหวา่งประเทศกลาง  

พ.ศ. 2534 - 2543 
ผู้ช่วยกรรมการและกรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์ ดอยซ์ มอร์แกน เกรนฟิวล์ (ประเทศไทย) จํากดั  

พ.ศ. 2531 - 2534 
ผู้จดัการ ฝ่ายสถาบนัและตา่งประเทศ บริษัทหลกัทรัพย์ภทัร จํากดั (มหาชน) 

5. นายสุรพล ขวัญใจธัญญา 

ตาํแหน่ง 
กรรมการ กรรมการบริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน และกรรมการด้านการกํากบัดแูล
กิจการท่ีดี 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต (MBA) โดยทนุมหาวิทยาลยั University of Washington ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบณัฑิต สาขาวิศวกรรมอตุสาหการ โดยทนุมหาวิทยาลยั University of 

Washington ประเทศสหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบณัฑิต สาขาไฟฟ้า University of Washington ประเทศสหรัฐอเมริกา 
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ประสบการณ์การทาํงาน 
ปัจจบุนั  
กรรมการ กรรมการบริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน และกรรมการด้านการกํากบัดแูล
กิจการท่ีดี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 
รองประธานกรรมการ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั 
กรรมการ สมาคมการค้าและอตุสาหกรรมไทย  

พ.ศ. 2553 - 2555 
กรรมการ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ประธานอนกุรรมการบริหารความเส่ียง ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
อนกุรรมการวินยั ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
กรรมการ บริษัท ตลาดสญัญาซือ้ขายลว่งหน้า (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2549 - ปัจจบุนั 
กรรมการและรองประธานกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์ คนัทร่ี กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2546 - ปัจจบุนั 
ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ไทยคนู เวิลด์ไวด์ กรุ๊ป (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2547 - 2553 
ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2540 - 2545 
กรรมการผู้จดัการ บรรษัทตลาดรองสนิเช่ือท่ีอยู่อาศยั สถาบนัการเงินสงักดักระทรวงการคลงั 

6. พลเอกเลศิรัตน์ รัตนวานิช 

ตาํแหน่ง 
กรรมการ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาศิลปศาสตรดษุฏีบณัฑิตกิตติมศกัด์ิ (สาขาการบริหารพฒันา) มหาวิทยาลยัแมโ่จ้ 
- ปริญญาปรัชญาดษุฏีบณัฑิตกิตติมศกัด์ิ (สาขาเทคโนโลยีและการจดัการพลงังานและสิง่แวดล้อมอยา่งยัง่ยืน) 

มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลรัตนโกสนิทร์ 
- ปริญญาศิลปศาสตรดษุฏีบณัฑิตกิตติมศกัด์ิ (ประเภททัว่ไป) สาขาวิชารัฐประศาสนศาตร์ มหาวิทยาลยัอิสเทิร์น

เอเซีย 
- ปริญญาโท การบริหารระบบ (MSSM) University of Southern California ประเทศสหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาโท วิศวกรรมโยธา (MSCE) Massachusetts Institute of Technology ประเทศสหรัฐอเมริกา 

- ปริญญาตรี วิศวกรรมโยธา (BSCE) The Citadel, ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณ์การทาํงาน 

26 เม.ย. พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 
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กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

5 ต.ค. พ.ศ. 2558 -ปัจจบุนั  
สมาชิก สภาขบัเคล่ือนการปฏิรูปประเทศ (สปท.) สํานกังานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร  

17 ม.ค. พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั  
ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ บริษัท จี เจ สตีล จํากดั (มหาชน)  
ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ บริษัท จี สตีล จํากดั (มหาชน)   

2 เม.ย. พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั  
ประธานคณะกรรมการบริหาร สถาบนัคณุวฒิุวิชาชีพ (องค์การมหาชน)  

6 ต.ค. พ.ศ. 2557 – 6 ก.ย. พ.ศ. 2558 
ท่ีปรึกษากรรมาธิการและโฆษกกรรมาธิการ คณะกรรมาธิการยกร่างรัฐธรรมนญู สํานกังานเลขาธิการสภา
ผู้แทนราษฎร 
สมาชิกสภาปฎิรูปแหง่ชาติ (สปช.) สํานกังานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร 
พ.ศ. 2554 - 2556  
กรรมการ บริษัท ปตท. สํารวจและผลิตปิโตรเลียม จํากดั (มหาชน)   

7. นายบุญลือ ประเสริฐโสภา 

ตาํแหน่ง 
กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาเอก ปรัชญาดษุฎีบณัฑิต  (รัฐประศาสนศาสตร์) มหาวิทยาลยัทกัษิณ  
- ปริญญาโท วิทยาศาสตรมหาบณัฑิต (สาขาเทคโนโลยีท่ีเหมาะสมเพ่ือการพฒันาทรัพยากรและสิง่แวดล้อม) 

คณะสิง่แวดล้อมและทรัพยากรศาสตร์ มหาวิทยาลยัมหิดล 
- ปริญญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต มหาวิทยาลยัศรีปทมุ 

ประสบการณ์การทาํงาน 

พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั 
นายกสมาคมศิษย์เก่าคณะสิง่แวดล้อมและทรัพยากรศาสตร์ มหาวิทยาลยัมหิดล  
กรรมการ บริษัท บีวี. โมเดิร์น จํากดั  

พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 
เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 
ประธานสโมสรฟตุบอลราชบรีุ FC  

พ.ศ. 2552 - 2556 
นายกสมาคม มหาวิทยาลยัทกัษิณ  

พ.ศ. 2550 - 2556 
นายกสมาคมกีฬา จงัหวดัราชบรีุ  
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พ.ศ. 2550 - 2551 
สมาชิกสภาผู้แทนราษฎรจงัหวดัราชบรีุ เขต 1  
รัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงศกึษาธิการ  

พ.ศ. 2544 - 2549  
สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร จงัหวดัราชบรีุ เขต 5  
ท่ีปรึกษารัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงมหาดไทย  
ท่ีปรึกษารัฐมนตรีวา่การกระทรวงเกษตรและสหกรณ์   

8. ดร.วกิรม คุ้มไพโรจน์  

ตาํแหน่ง 
กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทนและประธานคณะกรรมการบริหารความ
เส่ียง 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัด์ิ สาขา Humanities, Schiller International University ประเทศองักฤษ (พ.ศ. 

2546) 
- ปริญญาเอก (Ph.D.) สาขาวิชาประวติัศาสตร์ความสมัพนัธ์ระหวา่งประเทศ Michigan State University 

ประเทศสหรัฐอเมริกา (พ.ศ. 2515) 
- ปริญญาโท (M.A.) สาขาวิชาประวติัศาสตร์ความสมัพนัธ์ระหวา่งประเทศ Michigan State University ประเทศ

สหรัฐอเมริกา (พ.ศ. 2511) 
- ปริญญาตรี อกัษรศาสตร์บณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั (พ.ศ. 2509) 

ประสบการณ์การทาํงาน 

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบและกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็
เอฟซี จํากดั (มหาชน) 
ประธานคณะกรรมการบริหารความเส่ียง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 
พ.ศ. 2557 – ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ บริษัท ฟอลคอนประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 
กรรมการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 
กรรมการ คณะกรรมการ ประธานคณะกรรมการบรรษัทภิบาลและกรรมการในคณะกรรมการบริหารบริษัท บริษัท 
บางจากปิโตรเลียม จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั 
กรรมการ คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.)  
กรรมการ คณะกรรมการตรวจสอบ 

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 
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ประธานบริษัท บริษัท สปอร์ต แอนด์ รีครีเอชัน่ แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 
ประธานคณะกรรมการ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2550 - ปัจจบุนั 
ท่ีปรึกษากิตติมศกัด์ิ หอการค้าองักฤษ (British Chamber of Commerce Thailand) 

พ.ศ. 2550 - ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและ กรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทน บริษัท โออิชิ กรุ๊ป 
จํากดั (มหาชน) 

9. นายอมร อัศวานันท์ 

ตาํแหน่ง 
กรรมการอิสระ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาโท M.B.A. (Finance) วิชาเอกการเงินและการคลงั Bowling Green State University, Ohio ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาตรี บญัชีบณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประสบการณ์การทาํงาน 

21 ม.ค. พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2525 - ปัจจบุนั  
กรรมการอิสระ บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั (มหาชน)  

พ.ค. พ.ศ. 2542 - ปัจจบุนั  
กรรมการตรวจสอบ บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั (มหาชน)  

พ.ค. พ.ศ. 2549 - ปัจจบุนั  
กรรมการบริหารความเส่ียง บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2529 - ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ บริษัท บีเอน็เอช เมดิเคิล เซน็เตอร์ จํากดั  

พ.ศ. 2545 - ปัจจบุนั 
กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ บริษัท ฟาร์อีสท์ ดี.ดี.บี. จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2545 - ปัจจบุนั  
กรรมการตรวจสอบ บริษัท ประชาอาภรณ์ จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2546 - ปัจจบุนั  
กรรมการตรวจสอบ  บริษัท สหโคเจน (ชลบรีุ) จํากดั (มหาชน)   

เม.ย. พ.ศ. 2549 - ปัจจบุนั  
กรรมการอิสระ บริษัท กรุงเทพโสภณ จํากดั (มหาชน)     
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ต.ค. พ.ศ. 2546 - ก.ย. พ.ศ. 2557  
กรรมการธนาคาร กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง และกรรมการสินเช่ือ บมจ. ธนาคารทหารไทย  

พ.ศ. 2556 - 2557 
กรรมการอิสระ บริษัท พี.เอ.แคปปิตอล จํากดั  
กรรมการอิสระ บริษัท ดบัเบิล้ยบีูแอลพี จํากดั   

10. นายพศิษิฐ์ เสรีววัิฒนา    

ตาํแหน่ง 
กรรมการ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาโท Management and Human Relation, Abilene Christian University, Texas, U.S.A.  
- ปริญญาตรี คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์การทาํงาน 

2 มิ.ย. พ.ศ. 2558 – ปัจบุนั  
กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั 
รองผู้ อํานวยการธนาคารออมสนิอาวโุส กลุม่ลงทนุและบริหารการเงิน  ธนาคารออมสนิ 

ก.พ. พ.ศ. 2551 – ปัจจบุนั  
กรรมการ  บริษัท โรงพยาบาลเสรีรักษ์ จํากดั  

พ.ย. พ.ศ. 2553-2558 
กรรมการ  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ธนชาติ จํากดั 

พ.ศ. 2553-2558 
รองผู้ อํานวยการธนาคารออมสนิ กลุม่การตลาด ธนาคารออมสนิ 

พ.ศ. 2547-2548 
กรรมการผู้จดัการ บริษัทหลกัทรัพย์ ซีไอเอม็บี-พรินซิเพิล จํากดั 

พ.ศ. 2542-2547 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่  ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2532-2538    
ผู้ อํานวยการฝ่ายบริหารเงิน ธนาคารเครดิต อะกริกอล อินโดสเุอช  

พ.ศ. 2530-2532 
ผู้จดัการค้าเงินตราตา่งประเทศ  J.P. Morgan Chase 

11. นายชาตชิาย พยุหนาวีชัย  

ตาํแหน่ง 
กรรมการ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
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- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์การทาํงาน 

20 พ.ค. พ.ศ. 2558  – ปัจจบุนั 
กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

29 เม.ย. พ.ศ. 2558  – ปัจจบุนั   
กรรมการ กรรมการบริหาร บริษัท ทิพยประกนัภยั จํากดั (มหาชน)   
ปัจจบุนั   
ผู้ อํานวยการธนาคารออมสนิ กรรมการและเลขานกุาร ธนาคารออมสนิ  

พ.ศ. 2526 - พ.ศ. 2557 
รองกรรมการผู้จดัการ ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน)  

12. นางสาวประภา ปูรณโชต ิ 

ตาํแหน่ง 
กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง กรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี และกรรมการผู้จดัการ 

คุณวุฒทิางการศกึษา 
- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ (นิด้า) 
- ปริญญาตรี วารสารศาสตรบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์การทาํงาน 

3 มี.ค. พ.ศ. 2554 - ปัจจบุนั 
กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง กรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี และกรรมการผู้จดัการ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน)  

29 มิ.ย. พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั   
กรรมการ และกรรมการบริหาร บริษัท ผาแดงอินดสัทรี จํากดั (มหาชน)  

1 ก.พ. พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั   
กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ บริษัท ผลติไฟฟ้าราชบรีุโฮลดิง้ จํากดั (มหาชน)  

ก.ค. พ.ศ. 2547 - ก.พ. พ.ศ. 2554 
รองกรรมการผู้จดัการ เจ้าหน้าท่ีบริหารผู้บริหารสายงานกองทนุสํารองเลีย้งชีพ  
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

เม.ย. พ.ศ. 2545 - มิ.ย. พ.ศ. 2547 
รองกรรมการผู้จดัการ เจ้าหน้าท่ีบริหารผู้บริหารสายงานพฒันาธุรกิจและการตลาด  
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

8.1.5  ขอบเขตอาํนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริษัท 
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อํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริษัท เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยบริษัทมหาชน และเป็นไป
ตามข้อกําหนดและกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
คณะกรรมการบริษัทมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในภาพรวม ดงันี ้ 

1. กําหนดทิศทาง นโยบาย และกลยทุธ์การดําเนินงาน และควบคมุดแูลให้การดําเนินงานเป็นไปตามกฎ ระเบียบ 
ข้อบงัคบัตา่งๆ ตลอดจนนโยบาย กลยทุธ์การดําเนินงาน และมติท่ีท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นกําหนดไว้ 

2. พิจารณาแผนการดําเนินงานระยะยาว แผนงานและงบประมาณประจําปี งบการเงินรายปี รายงานประจําปี และการ
ดําเนินงานอ่ืนๆ ท่ีสําคญั 

3. พิจารณาอนมุติัโครงสร้างองค์กร การปรับเปล่ียนระบบงาน และโครงสร้างการบริหารงาน 

4. พิจารณาอนมุติันโยบายการลงทนุ และนโยบายการบริหารเงินของบริษัท 

5. กําหนดนโยบายการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี และวิธีปฏิบติัเก่ียวกบัจรรยาบรรณท่ีดีท่ีกรรมการ ฝ่ายจดัการ และ
พนกังานทกุคนพงึปฏิบติั 

6. จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหุ้นเป็นประจําทกุปีภายใน 4 เดือนหลงัจากวนัสิน้ปี โดยกรรมการบริษัททกุทา่นควรเข้า
ประชมุด้วยทกุครัง้ ยกเว้นมีเหตจํุาเป็น 

7. แตง่ตัง้บคุคลทดแทนกรรมการท่ีออกก่อนวาระ 

8. พิจารณากําหนดนโยบายอํานาจหน้าท่ี รวมถงึการแตง่ตัง้ ถอดถอน คณะอนกุรรมการตา่งๆ และผู้ ท่ีปฏิบติังานให้กบั
คณะกรรมการ 

9. พิจารณาการแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีตามท่ีคณะกรรมการตรวจสอบเสนอ เพ่ือนําเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น 

10. กําหนดอํานาจหน้าท่ีกรรมการผู้จดัการ 

11. กําหนดเกณฑ์วดัผลการดําเนินงานบริษัทและติดตามผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอยา่งสม่ําเสมอ ให้เป็นไปตาม
แผนงานท่ีกําหนด 

12. พิจารณาแตง่ตัง้ ถอดถอน กรรมการผู้จดัการ รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส รวมทัง้
อนมุติัอตัราเงินเดือน คา่ตอบแทน หรือประโยชน์อ่ืนๆ แก่บคุคลดงักลา่ว โดยมีคณะกรรมการสรรหาและกําหนด
คา่ตอบแทนเป็นผู้พิจารณาเสนอแนะ 

13. ประเมินผลงานของกรรมการผู้จดัการและผู้บริหารระดบัสงู โดยมีคณะกรรมการ 
สรรหาและกําหนดคา่ตอบแทนเป็นผู้พิจารณาเสนอแนะ 

14. พิจารณาอนมุติังบเงินเดือน การขึน้เงินเดือน โบนสัประจําปีและผลประโยชน์อ่ืนของพนกังานบริษัทโดยภาพรวม 

15. จดัให้มีเลขานกุารบริษัท เพ่ือช่วยดแูลกิจการตา่งๆ ของคณะกรรมการ และช่วยให้คณะกรรมการและบริษัทปฏิบติัให้
เป็นไปตามกฎหมายและระเบียบข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องตา่งๆ 

16. ดําเนินการอ่ืนใดเพ่ือให้บรรลนุโยบาย เป้าหมาย และวตัถปุระสงค์ของบริษัท  

คณะกรรมการตรวจสอบ 

ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบ 
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1. สอบทานรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทนุภายใต้การจดัการของบริษัทให้ตรงตอ่ความเป็นจริง ครบถ้วน 
เพียงพอ และเช่ือถือได้ 

2. ดแูลและสอบทานให้บริษัทมีระบบการควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีเหมาะสมและมีประสทิธิภาพ 
พิจารณาความเป็นอิสระของหน่วยงานตรวจสอบ รวมถงึพิจารณาให้ความเหน็ชอบการแตง่ตัง้ โยกย้าย และเลิกจ้าง
หวัหน้าหน่วยงานตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ 

3. ดแูลและสอบทานให้บริษัทปฏิบติัตามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ข้อกําหนดของตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจของบริษัท 

4. พิจารณา คดัเลือก และเสนอแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีของบริษัท รวมถงึการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้สอบบญัชี และ
ประชมุกบัผู้สอบบญัชีโดยไมมี่ผู้บริหารของบริษัทเข้าร่วม อยา่งน้อยปีละครัง้ 

5. พิจารณารายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ตามท่ี
กฎหมายกําหนด 

6. จดัทํารายงานกํากบัดแูลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปิดเผยไว้ในรายงานประจําปีของบริษัท โดยใน
รายงานต้องมีรายละเอียดอยา่งน้อยเป็นไปตามเกณฑ์ขัน้ต่ําท่ีตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย หรือสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

7. ในกรณีพ้นตําแหน่งก่อนครบวาระ กรรมการตรวจสอบอาจแจ้งเหตผุลไปยงัตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ได้ 

8. ปฏิบติัการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทมอบหมาย และคณะกรรมการตรวจสอบเหน็ชอบ 

คณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

1. พิจารณาเหน็ชอบนโยบายการบริหารความเส่ียงของบริษัทและให้นําเสนอคณะกรรมการบริษัทเพ่ืออนมุติั โดย
ครอบคลมุความเส่ียงด้านกลยทุธ์ ความเส่ียงด้านการลงทนุ และความเส่ียงด้านการปฏิบติังาน หรือความเส่ียงอ่ืนๆ 
ท่ีมีนยัสําคญัตอ่การดําเนินงานของบริษัท 

2. พิจารณาเหน็ชอบกลยทุธ์ แผนงาน และทรัพยากรท่ีใช้ในการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกบันโยบายการบริหาร
ความเส่ียงของบริษัท โดนสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วดัผล และติดตามกระบวนการบริหารความเส่ียงได้อยา่งมี
ประสทิธิผล 

3. พิจารณาอนมุติันโยบาย แนวทาง และเคร่ืองมือในการบริหารความเส่ียงของกองทนุและการปฏิบติังานให้มี
ประสทิธิภาพ เหมาะสมกบัลกัษณะและขนาดความเส่ียง แตล่ะด้านของธุรกรรมท่ีบริษัทดําเนินการ 

4. พิจารณาอนมุติัการกําหนดเพดานความเส่ียง (Risk Limits) ของกองทนุและมาตรการในการดําเนินการกรณีท่ีไม่
เป็นไปตามเพดานความเส่ียงท่ีกําหนด (Corrective Measures) 

5. ติดตามการประเมินความเส่ียงให้อยูใ่นกรอบท่ีกําหนด 

6. พิจารณาอนมุติักรอบการประเมินความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดขึน้จากผลิตภณัฑ์ใหม่ หรือความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้สําหรับ
ธุรกรรมท่ีจะจดัตัง้ขึน้ใหม ่รวมถึงกําหนดแนวทาง การป้องกนัความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้กบัธุรกรรม  
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คณะกรรมการบริหาร 

ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริหาร 

1. พิจารณากลัน่กรองงานด้านนโยบาย ซึ่งรวมถึงแผนงาน การบริหารความเส่ียง และงบประมาณ ฯลฯ รวมทัง้
ติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทให้เป็นไปตามแผนงาน และกลยทุธ์ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทกําหนด และ
เป็นไปตามกฎระเบียบตา่งๆ ของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

2. พิจารณและให้ความเหน็ชอบการจดัตัง้โครงการกองทนุตา่งๆ ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

3. พิจารณาและอนมุติัการกระทําและนิติกรรมใดท่ีไมใ่ช่เป็นเร่ืองธุรกิจปกติของบริษัทในวงเงินตามท่ีคณะกรรมการ
บริษัทกําหนด (20 ล้านบาท) 

4. ทบทวนผลการดําเนินงานเปรียบเทียบกบังบประมาณท่ีจดัทําทกุเดือนก่อนนําเสนอคณะกรรมการบริษัท 

5. พิจารณาการปรับเปล่ียนระบบงาน การกําหนดขอบเขตงาน ตลอดจนการปรับโครงสร้างองค์กรก่อนนําเสนอ
คณะกรรมการบริษัท 

6. เร่ืองอ่ืนๆ ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

คณะกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี 

ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี 

1. กําหนดขอบเขตและนโยบายการปฏิบัติงานด้านการกํากับดูแลกิจการท่ีดีของบริษัทและนําเสนอต่อ
คณะกรรมการ 

2. ให้คําแนะนํา และดูแลให้การปฏิบติังานของคณะกรรมการ และคณะอนุกรรมการเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของ
องค์กรการกํากบัดแูลท่ีเก่ียวข้อง 

3. กํากบัดแูลให้ฝ่ายจดัการดําเนินงานให้เป็นไปตามหลกัการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีตามเกณฑ์ขององค์กรการกํากบั
ดแูลท่ีเก่ียวข้อง  

4. วิเคราะห์ ทบทวน และจดัทําแผนปรับปรุง ระบบการบริหารจดัการท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนัเพ่ือพิจารณาปรับปรุงให้
เป็นไปตามหลกัการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีตามเกณฑ์ขององค์กรการกํากบัดแูลท่ีเก่ียวข้อง 

5. ตรวจสอบและติดตามให้หน่วยงานตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องปฏิบติัตามแนวทางการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีของบริษัท 

6. ปลูกฝังวัฒนธรรมให้พนักงานทั่วทัง้องค์กรมีจิตสํานึกในเร่ืองการกํากับดูแลกิจการท่ีดี มีความเข้าใจในเร่ือง
ดงักลา่ว และให้ความร่วมมือร่วมใจในการเสริมสร้างให้บริษัทมีการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีอยา่งตอ่เน่ือง 

7. ศึกษาพฒันาและทบทวนแนวทางปฏิบติัด้านการกํากบัดูแลท่ีดีของบริษัท โดยเปรียบเทียบกบัแนวปฏิบติัของ
บริษัทชัน้นําในระดบัสากล รวมทัง้โครงสร้าง หน้าท่ี ความรับผิดชอบ ตลอดจนพิจารณาทบทวนและเสนอแนะ
หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ เก่ียวกบัข้อบงัคบัของคณะกรรมการบริษัท และคณะอนกุรรมการชดุต่างๆ เพ่ือเสนอ
ต่อคณะกรรมการ ให้มีการพิจารณาปรับปรุงอย่างต่อเน่ือง เพ่ือนํามาประยกุต์ใช้ในการปรับปรุงระบบการกํากบั
ดแูลกิจการของบริษัทให้ดีย่ิงขึน้ตอ่ไป  
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คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 

ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 

1. กําหนดนโยบายและหลกัเกณฑ์ในการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทนกรรมการบริษัทและผู้บริหารระดบัสงูของ
บริษัท ซึง่หมายถงึ กรรมการผู้จดัการ รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส 

2. สรรหา คดัเลือกและเสนอผู้ ท่ีสมควรได้รับการแต่งตัง้เป็นกรรมการอิสระแทนกรรมการท่ีครบกําหนดออกตาม
วาระหรือกรณีอ่ืน เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัท หรือท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นพิจารณาอนมุติั แล้วแตก่รณี 

3. สรรหา คัดเลือก และเสนอผู้ ท่ีสมควรได้รับการแต่งตัง้เป็นกรรมการผู้ จัดการ รวมถึงการให้ความเห็นในการ
แต่งตัง้ผู้บริหารระดบัสงูอ่ืนๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส 
เสนอตอ่คณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนมุติั 

4. กําหนดนโยบาย หลกัเกณฑ์ วิธีการเก่ียวกบัการจ่ายคา่ตอบแทนกรรมการ ซึง่หมายถึง กรรมการบริษัท กรรมการ
อิสระ และกรรมการชุดย่อยต่างๆ ท่ีได้รับการแต่งตัง้และได้รับมอบหมายอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบ
โดยตรงจากคณะกรรมการบริษัท รวมถึงการจ่ายค่าตอบแทนผู้บริหารระดบัสงูของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการ
ผู้จดัการ รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส ตลอดจนผลประโยชน์อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง เสนอ
ตอ่คณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนมุติั 

5. ประเมินผลงานกรรมการผู้จัดการให้ได้รับผลตอบแทนท่ีเหมาะสมกบัหน้าท่ีและความรับผิดชอบ ตลอดจนให้
สอดคล้องกบัผลประกอบการของบริษัท ทัง้นี ้อาจพิจารณาถึงระดบัท่ีปฏิบติัอยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั เสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนมุติั 

6. นําเสนอแผนสืบทอดตําแหน่งกรรมการผู้จดัการ เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา รวมทัง้ดแูลให้บริษัทมีแผน
สืบทอดตําแหน่งสําหรับผู้บริหารระดบัสงูอ่ืนๆ ของบริษัท ซึง่หมายถึง รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการ
ผู้จดัการอาวโุส รวมถงึในตําแหน่งท่ีมีความสําคญัตอ่ธุรกิจของบริษัท 

7. พิจารณากลัน่กรองและเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาแต่งตัง้ โยกย้าย บรรจ ุถอดถอน
พนกังานในระดบัผู้บริหารระดบัสงูของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผู้จดัการ รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วย
กรรมการผู้จดัการอาวโุส 

8. พิจารณากลัน่กรองโครงสร้างค่าตอบแทนและผลประโยชน์อ่ืนๆ ของพนกังาน เพ่ือนําเสนอณะกรรมการบริษัท
พิจารณาอนมุติั 

8.1.6 คณะจัดการ 

คณะจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วยบคุคลซึง่มีคณุสมบติั ดงัตอ่ไปนี ้

1. นางสาวประภา ปูรณโชต ิ
ตาํแหน่ง กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง กรรมการด้านการกํากบั

ดแูลกิจการท่ีดี และกรรมการผู้จดัการ 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ (นิด้า)  

- ปริญญาตรี วารสารศาสตรบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
  



62	

2. นางพัณณรัชต์ บรรพโต 
ตาํแหน่ง ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส (สายบริหารกองทนุ) 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาโท ด้านบริหารธุรกิจ สาขาการเงิน University of Texas at Arlington 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
- ปริญญาตรี สถิติศาสตรบณัฑิต คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี                       

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

3. นางรจติพร มนะเวส 
ตาํแหน่ง ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส และเลขานกุารบริษัท 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาโท นิติศาสตรมหาบณัฑิต (LL.M) American University, 

Washington D.C., USA 
- ปริญญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

4. นายณัฐวุฒ ิธรรมจารี 
ตาํแหน่ง ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาโท สาขาการเงิน Oklahoma City University ประเทศสหรัฐอเมริกา 

- ปริญญาตรี สาขาการตลาด มหาวิทยาลยัอสัสมัชญับริการธุรกิจ 

5. นายกติตคิม สุทธิวงศ์ 
ตาํแหน่ง ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาโท ด้านบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต สาขาการเงิน-การธนาคาร 

มหาวิทยาลยัเซนต์จอห์น 
- ปริญญาตรี ด้านบริหารธุรกิจบณัฑิต สาขาการตลาด                            

มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย 

8.1.7 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์และควบคมุการปฏิบติัหน้าท่ีของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทนุ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบติัหน้าท่ีภายใต้
การกํากบัดแูลของทรัสตี โดยมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบดงันี ้

หน้าที่ต่อกองทรัสต์ 

1. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบติัให้เป็นไปตามหลกัการดําเนินธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้

(1) ปฏิบติัหน้าท่ีโดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมดัระวงั 
และความซ่ือสตัย์สจุริต โดยต้องปฏิบติัต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของ    
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบติัให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ วตัถปุระสงค์ในการก่อตัง้กองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(2) ดํารงเงินทนุให้เพียงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบติัหน้าท่ีใน
ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งตอ่เน่ือง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูท่ีมีความสําคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุ
ของผู้ลงทนุ โดยข้อมลูดงักลา่วต้องส่ือสารได้อยา่งชดัเจน ไมบ่ิดเบือน และไมทํ่าให้สําคญัผิด 
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(4) ไมนํ่าข้อมลูจากการปฏิบติัหน้าท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อยา่งไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรือทํา
ให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(5) ปฏิบติังานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องดําเนินการให้มัน่ใจได้วา่ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบติัท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีกําหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ 
หรือองค์กรท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ สัง่
การ หรือให้ความร่วมมือแก่บคุคลใดในการปฏิบติัฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกําหนดดงักลา่ว 

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบติัหน้าท่ีของทรัสตี หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมลูท่ีอาจ
สง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์อยา่งมีนยัสําคญั หรือข้อมลูอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบ 

2. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีระบบงานท่ีมีคณุภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบติังานท่ีมีประสทิธิภาพ 
และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอยา่งน้อยต้องครอบคลมุเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้เพ่ือให้
การดแูลจดัการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสทิธิภาพ 
(1) การกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ การตดัสินใจลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
เพ่ือให้การจัดการลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมดัระวัง สอดคล้องกับ
นโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ี
เก่ียวข้องกบัการดําเนินการของกองทรัสต์กําหนด ตลอดจนเพ่ือรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมาย เพ่ือให้
สามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

(3) การจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการ
กองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการ
เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ขึน้ 

(4) การคดัเลือกบุคลากรของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินการ
ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพ่ือให้มีผู้ ท่ีมีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ีเหมาะสมกับงานท่ีจะ
ปฏิบติั 

(5) การกํากบัดูแลการปฏิบติังานของผู้จดัการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้การ
ตรวจสอบดูแลผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
หลกัทรัพย์ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ท่ีครบถ้วนถกูต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกําหนดในสญัญา
ก่อตัง้ ทรัสต์ และกฎหมายหลกัทรัพย์ 

(7) การปฏิบติัการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 
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(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้ รับ
ดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในข้อ 3 

3. ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจเป็น
ผู้จดัการกองทรัสต์ได้เทา่ท่ีจําเป็น เพ่ือสง่เสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอยา่งคลอ่งตวัและมีประสทิธิภาพมาก
ย่ิงขึน้ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลกัษณะท่ีอาจสง่ผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบติัหน้าท่ีของผู้จดัการ
กองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้ รับดําเนินการไม่สามารถ
ดําเนินการตอ่ไปได้ 

(3) ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรัพย์สินอ่ืนของกองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กบัผู้ ท่ี
สามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

ทัง้นี ้การมอบหมายให้บคุคลอ่ืนเป็นผู้ รับดําเนินการตามข้อนี ้ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงาน ตามข้อ 2 
(1) (2) (3) (4) และ (9) 

4. ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัทํางบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพ
บญัชี และสง่งบการเงินดงักลา่วตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี  

5. ไมดํ่าเนินการใดๆ ท่ีจะสง่ผลให้ทรัสตีไมส่ามารถปฏิบติัหน้าท่ีได้อยา่งเป็นอิสระ เช่น การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ท่ีมีบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครอง 

6. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประกนัภยัความรับผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบติังาน
ของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน 
ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่เป็นไปตามระบบงานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

7. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามท่ีกําหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เช่น การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ การเพิ่มทนุของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงทรัสตี   
เป็นต้น 

8. ในกรณีท่ีมีการแต่งตัง้ท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และการ
จดัการอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบติัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ดําเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

(2) มิให้ท่ีปรึกษาผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ือง
นัน้ 

9. ในการทําธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบติัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(1) ดําเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสญัญาท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์เป็นไปอยา่งถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย  
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(2) ดําเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดย
อยา่งน้อยต้องมีการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ ก่อนรับ
เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพ่ือกองทรัสต์ 
แล้วแตก่รณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 
Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จดัให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทัง้นี ้ความ
เส่ียงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง
อสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถ
จดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

10. จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความ
เหน็ชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ภายใต้หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ การสอบทานการประเมิน
มลูค่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ตามระยะเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด เป็นต้น 

11. อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน นอกจากต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายท่ี
เก่ียวข้องกําหนด และจดัให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัต้องดําเนินการต่างๆ ในการ
ตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ ความสามารถของ
คูส่ญัญา ข้อมลูด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอ่ืนๆ เป็นต้น เพ่ือประกอบการตดัสินใจลงทนุและ
การเปิดเผยข้อมลู ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีได้ ให้ระบุว่าทรัสตีจะจดัการ
กองทรัสต์ตามความจําเป็นเพ่ือป้องกนั ยบัยัง้ หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ
กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้ปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้บคุคลอ่ืนจดัการกองทรัสต์แทนในระหวา่งนีไ้ด้ 

12. ดําเนินการใดๆ เพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัหรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่ม
ทนุของกองทรัสต์เพ่ือลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมภายในหกสบิ (60) วนันบัแต่วนัท่ีก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จ
สําหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรกหรือนับแต่วันท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพ่ือการเพิ่มทนุของกองทรัสต์ 

13. ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ต้องเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์เท่านัน้ 
เฉพาะกรณีการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีการได้มาซึ่งเอกสารสิทธิเป็น น.ส. 3 ก. หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีเอกสารแสดงกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. เทา่นัน้ 

14. อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรัพยสทิธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี
ได้พิจารณาโดยมีความเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ การอยูภ่ายใต้บงัคบัแหง่ทรัพยสทิธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่
กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสําคัญ  และเ ง่ือนไขการได้มาซึ่ง
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
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15. การทําสญัญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่
สามารถจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ในราคายติุธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สญัญา
ในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบคุคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนลว่งหน้า เป็นต้น หรือ
อาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกวา่หน้าท่ีปกติท่ีผู้ เช่าพงึมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

16. จดัให้มีการประกนัวินาศภยัหรือการประกนัภยัท่ีมีลกัษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เสมือน
หรือทดแทนการประกันวินาศภัยท่ีอาจเกิดขึน้กับทรัพย์สินหลักตามท่ีคู่สัญญาตกลงร่วมกันและไม่ขัดกับ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง การประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลกั
หรือจากการดําเนินการในทรัพย์สินหลกั กับผู้ รับประกันภัยท่ีเป็นท่ียอมรับในวงเงินคุ้มครองความเสียหายท่ี
เพียงพอและเหมาะสมกบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สนิหลกัเป็นอยา่งน้อย 

17. ดําเนินการให้ความเห็นเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรม พร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจนท่ีเก่ียวข้องกบัการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติมของกองทรัสต์ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
เพ่ือพิจารณาการเพิ่มทนุเพ่ือลงทนุในทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติมของกองทรัสต์ 

18. การจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั ต้องจดัให้มีการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน การขออนมุติัจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การ
ขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

19. ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องดําเนินการให้ผู้จัดารกองทรัสต์รายใหม่ตกลงท่ีจะปฏิบัติ
หน้าท่ีให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมต้องดําเนินการ
และให้ความร่วมมือตามท่ีจําเป็น เพ่ือให้การส่งมอบงานแก่บุคคลท่ีจะเข้ามาปฏิบติัหน้าท่ีแททนตนเองสําเร็จ
ลลุว่ง 

20. ในกรณีท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ต้องดูแลให้การแก้ไขเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขและ
วิธีการตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เม่ือดําเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้ดําเนินการ
จดัสง่สําเนาสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบบัท่ีได้แก้ไขเพิ่มเติมแล้วให้สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วนันบัแต่วนัท่ี
ลงนามหรือวนัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม (แล้วแตก่รณี) 

21. ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ให้ดําเนินการแจ้งการเปล่ียนแปลงดงักล่าวให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และสํานกังาน 
ก.ล.ต. ทราบภายในระยะเวลามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

22. ย่ืนคําขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมทัง้เอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีมีการเพิ่มทุนของ
กองทรัสต์ พร้อมทัง้ลงนามรับรองความถกูต้องครบถ้วนของข้อมลูในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัการปฏิบติัหน้าท่ีของตน 

23. ให้ความเหน็เก่ียวกบัความสามารถของผู้ รับประกนัรายได้ในการปฏิบติัตามสญัญารับประกนัรายได้ (ถ้ามี) 

24. ดําเนินการให้หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายแล้วหรือท่ีออกใหม่ (กรณีเพิ่มทนุกองทรัสต์) สามารถเข้าเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ได้ภายในส่ีสบิห้า (45) วนันบัแตว่นัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

25. ดําเนินการใดๆ เพ่ือให้การจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัให้เป็นไปตามอตัราและ
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดโดยกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
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หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

1. ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานท่ีเก่ียวข้องเก่ียวกับคุณสมบติัหรือลกัษณะของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน
ตามท่ีได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

2. ดแูล และติดตามให้มีการซอ่มแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาให้ทรัพย์สินหลกัอยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะใช้หา
ผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามท่ีกําหนดในแผนการดําเนินงานประจําปี 

3. จดัให้มีการเปล่ียนแปลง ฟืน้ฟู และดดัแปลงทรัพย์สินหลกั ตามความจําเป็นและสมควรเท่าท่ีไม่ขดัหรือแย้งกบั
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

4. ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบํารุงรักษาทรัพย์สินใดๆ ตามท่ีจําเป็นเพ่ือ
ประโยชน์ในการบริหารจดัการระบบรักษาความปลอดภยั ระบบการป้องกนัอคัคีภัย ระบบการส่ือสารและการ
บริหารจดัการในกรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน และซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะต้องแจ้งให้ทรัสตี
ทราบก่อน 

5. บริหารและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั รวมทัง้ดําเนินการอ่ืนใดท่ีจําเป็นเพ่ือให้การบริหารทรัพย์สินหลกั
เป็นไปตามแผนการดําเนินงานประจําปี สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

6. ดําเนินการใดๆ เพ่ือจดัหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ดําเนินการอ่ืนใดร่วมกบัทรัสตี เพ่ือทําให้ทรัสตีได้มาซึ่ง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องและจําเป็นในการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั 

7. อํานวยความสะดวกให้กบักองทรัสต์หรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพย์สินหลกัภายใน
วนัและเวลาทําการของผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้ให้ข้อมลู ถ้อยคํา และ/หรือส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมลู 
ถ้อยคํา และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดอนัเก่ียวกบัทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จดัการกองทรัสต์) ตามท่ีทรัสตีร้องขอใน
กรณีท่ีมีความจําเป็นและเหมาะสม 

8. อํานวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินดงักล่าวในการสํารวจทรัพย์สินหลกัเพ่ือการประเมินค่า รวมทัง้ให้ข้อมลู ถ้อยคํา และ/หรือ     
ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมลู ถ้อยคํา และ/หรือเอกสารอ่ืนใดเก่ียวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการ
กองทรัสต์) ตามท่ีบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิร้องขอในกรณีท่ีมีความจําเป็นและเหมาะสม 

9. จัดเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีอยู่ในความครอบครองของผู้ จัดการกองทรัสต์อนัเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับ
ทรัพย์สินหลกั และ/หรือได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีท่ีเก่ียวกบั
หรือเก่ียวเน่ืองกบักองทรัสต์เพ่ือให้ทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบญัชีสามารถ
ตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาทําการของผู้จดัการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตี หรือบคุคลท่ี
ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารใดๆ ท่ี
เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับกองทรัสต์ตามท่ีได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) 
ภายในสิบห้า (15) วันทําการนับแต่วันท่ีได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอัน
สมควรหรือคูส่ญัญาตกลงเป็นอยา่งอ่ืน 
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10. ติดตอ่ ประสานงาน ให้ข้อมลู ย่ืนเอกสาร และนําสง่คา่ธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและท่ีดินอนัเกิดจากทรัพย์สิน
หลกัในนามของทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ และนําสง่ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายท่ีทรัสตีมีหน้าท่ีหกั ณ ท่ีจ่าย อนัเน่ืองมาจากการ
บริหารจดัการทรัพย์สินหลกั และ/หรือ ภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินหลกั และ/หรือ การบริหารจดัการ
ทรัพย์สนิหลกัตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง 

11. แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) ความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สินหลกั รวมถึงอปุกรณ์และ
สิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ หรือเม่ือเกิดเหตุการณ์ใดๆ ท่ีจะทําให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมี
นัยสําคัญ และ (ข) กรณีท่ีมีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระสําคัญ โดยผู้ เช่าหรือคู่สัญญาใดๆ ของกองทรัสต์ท่ี
เก่ียวกบัทรัพย์สนิหลกั 

12. ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีกองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจําเป็นและสมควร เพ่ือให้ทรัพย์สินหลกัอยู่ในสภาพท่ีดีและ
พร้อมในการใช้เพ่ือการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ทกุประการ รวมทัง้
ให้คําแนะนําเก่ียวกบัสภาะวะตลาดในกรณีท่ีกองทรัสต์ประสงค์จะขายหรือโอนสทิธิการเช่าทรัพย์สนิหลกั 

หน้าที่ในการจัดทาํบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

1. จดัทําและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดต่อสํานกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึง่รวมถึงการจดัสง่รายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่         
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจําปี 

2. จัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีหรือตามท่ีเห็นว่าจําเป็นและสมควรในการ
บริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลกั เพ่ือจดัส่งบญัชีรายงาน และเอกสารดงักล่าวให้แก่สํานกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลาตามท่ีทรัสตีกําหนด เพ่ือให้สอดคล้องกับ
กฎหมายหลกัทรัพย์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง รวมถงึคําสัง่ของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดทําบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีท่ีเป็นท่ีรับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยก
ทรัพย์สิน และ/หรือ ดอกผลใดๆ ท่ีเกิดจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน และ/หรือ ทรัพย์สินใดๆ ท่ีผู้ จัดการ
กองทรัสต์ได้รับไว้ และ/หรือ พึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินของตน และผู้จดัการกองทรัสต์จะ
ดําเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อยหนึ่ง (1) ปี ให้
อยูใ่นสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ 

3. ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนีใ้ห้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีเพ่ือให้สอดคล้องกับ
กฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง รวมถงึคําสัง่ของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

(1) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ฉบบัเต็มโดยจดัส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วนัล่วงหน้า
ก่อนวนัครบกําหนดวนัประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) รายงานมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์และมลูค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัทําการสดุท้ายของแต่ละไตร
มาสโดยจดัส่งให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณารับรองภายในส่ีสิบห้า (45) วนันบัแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตร
มาสนัน้ 

  



69	

(3) ข้อมลูปัจจุบนัเก่ียวกบัรายช่ือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต์ และสาระของรายการท่ีเป็น
ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ โดย
จดัส่งให้แก่ทรัสตีภายในสามสิบ (30) วนันบัจากวนัท่ี 30 มิถนุายน และวนัท่ี 31 ธันวาคม และจดัส่ง
ให้ทรัสตีเพ่ือพิจารณาก่อนวนัเข้าทําธุรกรรม 

(4) ข้อมลูเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ในรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนั โดยดําเนินการเปิดเผยในรายงานประจําปีและงบ
การเงินของกองทรัสต์ 

(5) ข้อมลูเก่ียวกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทนุและกองทรัสต์ 
ตลอดจนมาตรการท่ีใช้ในการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักล่าว โดยดําเนินการเปิดเผย
ข้อมลูให้ผู้ลงทนุทราบโดยชดัแจ้งตัง้แต่วนัเร่ิมการเสนอขายหน่วยทรัสต์กองทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครัง้
แรกและทกุครัง้เม่ือเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

(6) ข้อมลูเก่ียวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบคุคลท่ีเป็นคู่ค้ากบักองทรัสต์ โดยดําเนินการเปิดเผยข้อมลูในแบบ
แสดงรายการข้อมลู สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือในหนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือขออนุมติัทํา
รายการต่างๆ และรายงานประจําปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูล
ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จดัการกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ เพ่ือกองทรัสต์ 
และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  สว่นได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น 
เจ้าหนี ้ลกูหนี ้ผู้ คํา้ประกนัหรือได้รับการคํา้ประกนั การถือหุ้นระหว่างกนั หรือมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือ
ผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซือ้ขายระหว่างกนั และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ 
ให้แก่กนั เป็นต้น 

(7) ข้อมลูเก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์โดยดําเนินการเปิดเผยต่อประชาชนอย่าง
น้อยทุกหก (6) เดือนหรือโดยพลันกรณีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยสําคัญ และดําเนินการจัดส่ง
ให้แก่ทรัสตีเม่ือทรัสตีประสงค์จะขอตรวจสอบการจดัการลงทนุ 

(8) ข้อมลูปัจจบุนัเก่ียวกบัรายการท่ีเป็นธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 
โดยดําเนินการจดัส่งให้แก่ทรัสตีและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบ (30) วนัก่อนวนัเข้า
ทําธุรกรรม และดําเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและสํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วนันับแต่
วนัท่ีได้มาหรือจําหน่ายไปของทรัพย์สนิหลกั 

(9) ข้อมลูเก่ียวกบัธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์ในรอบปี
บัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยดําเนินการเปิดเผยในรายงานประจําปีและงบการเงินของ
กองทรัสต์ 

(10) ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายการท่ีเป็นการกู้ ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ โดยดําเนินการ
จดัสง่ให้แก่ทรัสตีเพ่ือรับทราบ ก่อนวนัเข้าทําธุรกรรมพร้อมกบัสญัญากู้ ยืม 

(11) ข้อมลูเก่ียวกบัธุรกรรมการกู้ ยืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรัสต์ในรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชี
ปัจจบุนั โดยดําเนินการเปิดเผยในรายงานประจําปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 
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(12) ข้อมลูเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยได้รับ
การร้องขอจากทรัสตี โดยดําเนินการจดัส่งให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบส่ี (14) วนั
ก่อนวนัเข้าทําธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผู้จดัการกองทรัสต์และข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกับการจัดทํางบการเงิน โดยดําเนินการจดัส่ง
ให้แก่ทรัสตีลว่งหน้าไมน้่อยกวา่สาม (3) วนัก่อนวนัครบกําหนดการสง่งบการเงินตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. 

อนึ่ง รายงานดงักลา่วข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานท่ีต้องใช้ในเบือ้งต้น คู่สญัญาอาจจะปรับปรุง เพิ่ม
หรือลด จํานวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานได้ตามท่ีคู่สัญญาร่วมกันกําหนด เพ่ือให้
สอดคล้องกบักฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง รวมถงึคําสัง่ของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

หน้าที่ในการทาํสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1. การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักจะกระทําได้โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์เท่านัน้ ซึ่งต้องมีมูลค่า
รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละเจ็ดสบิห้า (75) ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายทัง้หมดรวมทัง้จํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี)  

2. ควบคุม ดูแล รวมทัง้สร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นและเหมาะสมในฐานะ
ผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือให้บุคคลภายนอกผู้ ให้บริการ และ/หรือ ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ รับบริการปฏิบติัตามหน้าท่ี 
เง่ือนไข และ/หรือ ข้อตกลงท่ีกําหนดไว้ในสญัญาว่าจ้างการให้บริการ สญัญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ 
สญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินหลกั รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบงัคบัหรือข้อกําหนดอ่ืนใดของทรัพย์สิน
หลกั หรือนโยบายท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สนิหลกั รวมถงึการควบคมุดแูล เรียกเก็บและสง่คืนเงินประกนัการเช่า  

3. จดัทําสญัญาเช่า สญัญาบริการ สญัญาว่าจ้างกบัผู้ ให้บริการภายนอก และสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สิน
หลกั ให้มีระยะเวลาสอดคล้องกบัสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สินหลกั (กรณี
ลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์) 

8.1.8 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พจิารณาตัดสนิใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีกระบวนการและขัน้ตอนท่ีใช้พิจารณาคดัเลือกอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือตดัสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึง
ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ
โครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ด้านการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ดงันี ้ระบบการคดัเลือก
และพิจารณาการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยทุธ์และบริหารจดัการกองทรัสต์ ระบบการคดัเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ระบบการกํากบัดแูลการจดัเก็บรายได้และการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ระหวา่งกองทรัสต์กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ระบบในการติดตามดแูลให้บคุลากรท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์
เป็นผู้ ท่ีมีคณุสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานท่ีปฏิบติั ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ ระบบงานปฏิบติัการ
ด้านงานสนบัสนนุ และระบบการควบคมุภายในและการดําเนินการเก่ียวกบัข้อร้องเรียนและข้อพิพาท เป็นต้น นอกจากนี ้
ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัมีความพร้อมทางด้านบคุลากร ทัง้ในส่วนของผู้จดัการกองทรัสต์ ส่วนงานปฏิบติัการ และส่วนงาน
สนบัสนนุตา่งๆ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการบริหารจดัการกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 
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8.1.9 บุคลากร 

รายละเอียดบุคลากรและผู้ รับผิดชอบหลกัของหน่วยงานต่างๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558                   
มีดงันี ้

หน่วยงาน จาํนวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลัก คุณสมบัตแิละประสบการณ์  
(ย้อนหลัง 5 ปี) 

ฝ่ายกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพืน้ฐาน 

16 นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและอสงัหาริมทรัพย์ 24 ปี 

ฝ่ายวิศวกรรมการเงิน 8 นายณฐัวฒิุ ธรรมจารี ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
ประสบการณ์การทํางาน                  
ในสายการเงินและบลจ. 15 ปี 

ฝ่ายกฎหมายและ
เลขานกุารบริษัท 

5 นางรจิตพร มนะเวส ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส และ
เลขานกุารบริษัท 
ประสบการณ์การทํางาน                    
ในสายการเงินและบลจ. 16 ปี 

ฝ่ายบริหารความเส่ียง 5 ดร.เจริญชยั เลง็ศิริวฒัน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
ประสบการณ์การทํางาน                     
ในสายการเงินและบลจ. 20 ปี 

ฝ่ายตรวจสอบกิจการ
ภายในและเทคโนโลยี
สารสนเทศ 

4 นายอภิรักษ์ พุม่กลิน่ ผู้ อํานวยการอาวโุส 
ประสบการณ์การทํางาน                     
ในสายการเงินและบลจ. 18 ปี 

ฝ่ายกํากบัดแูลการ
ปฏิบติังาน 

5 นายกฤษฎา ฉตัรบรรยง ผู้ อํานวยการอาวโุส 
ประสบการณ์การทํางาน                     
ในสายการเงินและบลจ. 21 ปี 

8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8.2.1  ข้อมูลทั่วไป 

เก่ียวกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท Palmer Capital Asia Hong Kong จํากดั มีวตัถปุระสงค์เพ่ือดําเนินธุรกิจเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมถงึ
ดําเนินการติดต่อและหาลกูค้าและผู้ ท่ีสนใจจะเช่าพืน้ท่ีของอาคารโกดงั/คลงัสนิค้า โดยมีบริษัทแมคื่อ บริษัท Palmer 
Capital จํากดั มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์มานานกวา่ 21 ปี โดยเช่ียวชาญใน
การบริหารจดัการทรัพย์สนิในหลายๆประเภท เช่น อาคารคลงัสนิค้า ศนูย์ขนสง่สนิค้า โรงงาน อาคารสํานกังาน พืน้ท่ี
พาณิชยกรรม โดยปัจจบุนัมีพนกังานกวา่ 100 คนในบริษัท ย่ิงไปกวา่นัน้บริษัท Palmer Capital จํากดั ได้บริหารทรัพย์สนิ
มากวา่ 250 ทรัพย์สนิ มลูคา่กว่า 1.35 พนัล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ และมีสํานกังาน 9 แหง่อยูใ่นประเทศองักฤษ และมี
สํานกังาน 4 แห่งอยูใ่นทวีปยโุรป ได้แก่ ประเทศเยอรมนั ประเทศโปแลนด์ ประเทศเชก และประเทศเนเธอร์แลนด์ รวมถงึมี
การจดัตัง้สํานกังานในประเทศฮ่องกงด้วย ตวัอยา่งทรัพย์สินท่ี บริษัท Palmer Capital จํากดั ได้บริหารจดัการทรัพย์สนิ 
ตวัอยา่งเช่น Colworth Park ซึง่เป็นศนูย์รวมวิจยั, สํานกังานวิจยัและพฒันาวิทยาศาสตร์ในด้านตา่งๆ เพ่ือทําธุรกิจ พืน้ท่ี
รวมประมาณ 91 เอเคอร์ (หรือประมาณ 227.5 ไร่) ในเมือง Sharnbrook จงัหวดั Bedfordshire ประเทศองักฤษ, 
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ทรัพย์สนิในนิคมอตุสาหกรรม Blakelands Industrial Estate เมือง Milton Keynes จงัหวดั Buckinghamshire ประเทศ
องักฤษ, อาคารสํานกังาน พืน้ท่ีประมาณ 7,315 ตารางเมตร ในเมือง Breda ประเทศเนเธอร์แลนด์ 

คา่ตอบแทนท่ีจะได้รับจากกองทรัสต์ 

คา่ตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์คิดเป็นอตัราร้อยละ 5 ของรายได้จากการดําเนินการสทุธิ (net operating 
income) ของทรัพย์สนิตอ่ปีซึง่หกัคา่ใช้จ่ายทัง้หมดของทรัพย์สนิ เช่น คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานและบริหารของทรัพย์สนิ 
รวมถงึคา่ใช้จ่ายดอกเบีย้ของทรัพย์สนิ โดยมีคา่บริหารจดัการขัน้ต่ําในอตัรา 60,000 ดอลลา่ร์สหรัฐตอ่ปี 

8.2.2 โครงสร้างการจัดการ 

 
บคุลากร 

1. Mr. Simon Tyrrell 
ฝ่าย บริหารทรัพย์สนิ 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาตรี สาขาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, Oxford Brookes University, United Kingdom  

2. Mr. Hai Lui 
ฝ่าย การเงินและการบญัชี 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาตรี สาขาบญัชีและการเงิน, Newcastle Upon Tyne University, United Kingdom 

3. Ms. Nicole McMahon 
ฝ่าย กฎหมาย 
วุฒกิารศกึษา - ปริญญาตรี สาขานิติศาสตร์, Monash University, Melbourne Australia 
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8.2.3  หน้าที่ความรับผิดชอบ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะบริหารจัดการทรัพย์สินเพ่ือให้ได้มาซึ่งรายได้จากการให้เช่าทรัพย์สินให้ได้มากท่ีสุดเพ่ือ
ประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ โดยมีหลกัการบริหารจดัการดงัตอ่ไปนี ้

1. บริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ด้วยหลกัการและมาตรฐานอยา่งมืออาชีพ 

2. ประสานงาน ดแูล และให้บริการแก่ผู้ เช่าอยา่งทนัทว่งที เพ่ือรักษาความสมัพนัธ์ท่ีดี และสร้างมาตรฐานท่ีดีในการ
ให้บริการลกูค้าทัง้ก่อนและหลงัการขาย โดยคํานงึถงึความต้องการของผู้ เช่าเป็นหลกั 

3. ตรวจสอบดูแลการรักษาสภาพทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพท่ีดี และรายงานผลการตรวจสอบต่อ
กองทนุอยา่งสม่ําเสมอ 

4. ตรวจสอบและประสานงานหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้มีใบอนุญาตหรือเอกสารสําคัญใดๆ ท่ีจําเป็นต่อการ
ประกอบกิจการตลอดระยะเวลา 

5. บริหารอตัราการเช่าให้อยูใ่นระดบัสงูสดุ และจดัการต้นทนุท่ีเก่ียวข้องอยา่งมีประสทิธิภาพ 

6. สนับสนุนการจัดหาผู้ เช่ารายใหม่ ในกรณีท่ีพืน้ท่ีเช่าว่างลง โดยเสนออัตราค่าเช่าท่ีเหมาะสมกับสถานการณ์
ตลาด และคู่แข่ง ณ ขณะนัน้ รวมทัง้เง่ือนไขท่ีไม่ด้อยไปกว่าเง่ือนไขท่ีให้สําหรับทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียงกนัท่ี
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารทรัพย์สนิ (ถ้ามี) 

8.3  ทรัสตี 

8.3.1  ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 989 อาคารสยามทาวเวอร์ ชัน้ 9, 24  
ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330  

ประเภทธุรกิจ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุและทรัสตี 

โทรศพัท์ : 0-2659-8888 

โทรสาร : 0-2659-8864 

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

8.3.2  หน้าที่ความรับผิดชอบ 

(1) ทรัสตีต้องปฏิบติัหน้าท่ีด้วยความระมดัระวงั ซ่ือสตัย์สจุริต เพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ
เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ี
เปิดเผยแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) และในกรณีท่ีเกิดความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดขึน้เน่ืองจากทรัสตีไม่ปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าว 
ให้ทรัสตีรับผิดชอบตอ่ความเสียหายนัน้ๆ โดยไมมี่ข้อจํากดัความรับผิด  

(2) ทรัสตีมีหน้าท่ีติดตามดแูลให้ผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอ่ืน ตามข้อ 10.3 (7) (ถ้ามี) ปฏิบติัหน้าท่ี
ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

(3) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครัง้ และหากมีการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เพ่ือดําเนินการอยา่งใดอยา่งหนึง่ ทรัสตีต้องปฏิบติัดงัตอ่ไปนีด้้วย 
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(ก) ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการดําเนินการดงักลา่วว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่ 

(ข) ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทําได้ ในกรณีท่ีการ
ดําเนินการนัน้ไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(4) ทรัสตีมีหน้าท่ีบงัคบัชําระหนีห้รือดแูลให้มีการบงัคบัชําระหนีเ้พ่ือให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่างกองทรัสต์กบั      
บคุคลอ่ืน 

(5) ทรัสตีมีหน้าท่ีปฏิบติัหน้าท่ีแทนผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีไม่มีผู้ จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตท่ีุทําให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีได้ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอ่ืน
ท่ีเก่ียวข้อง 

(6) ทรัสตีมีสทิธิ หน้าท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

(7) ทรัสตีตกลงมอบหมายให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัการกองทรัสต์ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่
ทรัพย์สนิหลกัแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหน้าท่ีในการแก้ไขสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ตามคําสัง่ของสํานกังาน ก.ล.ต. 

(9) ห้ามทรัสตีนําหนีท่ี้ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิได้เกิดจากการปฏิบติัหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนีท่ี้บคุคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รัสตีอนัสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนข้อกําหนดใน
ข้อนีใ้ห้การกระทําเช่นนัน้เป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลกัษณ์อักษรให้
บคุคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระทําในฐานะทรัสตี และต้องระบใุนเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรม
นัน้ให้ชดัแจ้งวา่เป็นการกระทําในฐานะทรัสตี 

(11) ให้ทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอ่ืนๆ ของทรัสตี ในกรณีท่ีทรัสตีจัดการ
กองทรัสต์หลายกอง ทรัสตีต้องจดัทําบญัชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั โดยต้อง
บนัทกึบญัชีให้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจบุนัด้วย 

นอกจากนี ้ ในการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไว้ตา่งหากจากทรัพย์สินท่ีเป็นสว่นตวั
ของทรัสตีและทรัพย์สนิอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีท่ีทรัสตีจดัการกองทรัสต์หลายกองทรัสต์ต้องแยก
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกนัด้วย 

(12) ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไป ตามข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตใุห้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ปะปนอยู่กบั
ทรัพย์สนิท่ีเป็นสว่นตวัของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินท่ี
เป็นสว่นตวัของทรัสตีเอง ให้สนันิษฐานวา่ 

(ก) ทรัพย์สนิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ความเสียหายและหนีท่ี้เกิดจากการจดัการทรัพย์สนิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นความเสียหายและหนีท่ี้เป็น
สว่นตวัของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจดัการทรัพย์สนิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรัสต์ 
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ทรัพย์สนิท่ีปะปนกนัอยูต่ามวรรคหนึง่ ให้หมายความรวมถงึทรัพย์สนิท่ีถกูเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไปจาก
ทรัพย์สนิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้ด้วย 

(13) ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตใุห้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกนัจนมิอาจ
แยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สนันิษฐานว่าทรัพย์สินนัน้ รวมถึงทรัพย์สินท่ีถกูเปล่ียนรูปหรือถกู
เปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์สนินัน้และประโยชน์ใดๆ หรือหนีส้ินท่ีเกิดขึน้จากการจดัการทรัพย์สินดงักลา่วเป็นของ
กองทรัสต์แตล่ะกองตามสดัสว่นของทรัพย์สนิท่ีนํามาเป็นต้นทนุท่ีปะปนกนั 

(14) การจดัการกองทรัสต์เป็นเร่ืองเฉพาะตวัของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้ อ่ืนจดัการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต ่

(ก) สญัญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนดไว้เป็นอยา่งอ่ืน 

(ข) การทําธุรกรรมท่ีมิใช่เร่ืองท่ีต้องทําเฉพาะตวัและไมจํ่าเป็นต้องใช้วิชาชีพเย่ียงทรัสตี 

(ค) การทําธุรกรรมท่ีโดยทัว่ไปผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สนิซึง่มีทรัพย์สนิและวตัถปุระสงค์ของการจดัการใน
ลกัษณะทํานองเดียวกนักบักองทรัสต์จะพงึกระทําในการมอบหมายให้บคุคลอ่ืนจดัการแทน 

(ง) การเก็บรักษาทรัพย์สนิ การจดัทําสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือการปฏิบติังานด้านการสนบัสนนุ
ให้บริษัทในเครือของทรัสตีหรือผู้ อ่ืนดําเนินการได้ 

(จ) กรณีอ่ืนใดท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบและดําเนินการตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
หรือหลกัเกณฑ์ในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 ซึง่
รวมถงึกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้มอบหมายให้บคุคลอ่ืนจดัการแทน หรือมี
ข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกําหนดเร่ืองดงักลา่วไว้ 

ในกรณีท่ีทรัสตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึง่ ให้การท่ีทําไปนัน้ผกูพนัทรัสตีเป็นการสว่นตวัไม่ผกูพนักองทรัสต์ 

(15) ในกรณีท่ีทรัสตีมอบหมายให้ผู้ อ่ืนจดัการกองทรัสต์โดยชอบ ตามข้อ 8.3.2 (14) ทรัสตีต้องเลือกผู้ รับมอบหมาย
ด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ต้องกํากบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอด้วยความ
ระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยต้องกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กข. 1/2553 เร่ืองระบบงาน การติดต่อผู้ลงทนุ และการ
ประกอบธุรกิจโดยทัว่ไปของทรัสตี ดงันี ้

(ก) การคดัเลือกผู้ ท่ีสมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถงึความพร้อมด้านระบบงานและบคุลากรของผู้ ท่ี
ได้รับมอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ของผู้ รับมอบหมายงานและกองทรัสต์ 

(ข) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบติัของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(ค) การดําเนินการของทรัสตีเม่ือปรากฏวา่ผู้ ท่ีได้รับมอบหมายไมเ่หมาะสมท่ีจะได้รับมอบหมายงานอีก
ตอ่ไป 

ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบติัของทรัสตีในกรณีดงักลา่วได้ 

(16) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนท่ีทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าท่ี มีการจัดการ
กองทรัสต์ท่ีไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตใุห้กองทรัสต์เสียหาย 
ให้ทรัสตีรายใหมดํ่าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เรียกร้องคา่เสียหายจากทรัสตีรายท่ีต้องรับผิด 
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(ข) ติดตามเอาทรัพย์สนิคืนจากบคุคลภายนอก ไม่วา่บคุคลนัน้จะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิม
หรือไม ่ และไม่วา่ทรัพย์สนิในกองทรัสต์จะถกูเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไปเป็นทรัพย์สนิอย่างอ่ืนก็
ตาม เว้นแตบ่คุคลดงักลา่วจะได้มาโดยสจุริต เสียคา่ตอบแทนและไมรู้่หรือไมมี่เหตอุนัควรรู้วา่ทรัพย์สนิ
นัน้ได้มาจากการจดัการกองทรัสต์โดยมิชอบ 

(17) ในการจดัการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้ อ่ืนจดัการกองทรัสต์โดยชอบ ตามข้อ 8.3.2 (14) หากมีค่าใช้จ่าย
หรือทรัสตีต้องชําระเงินหรือทรัพย์สินอ่ืนให้กบับุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตวัของทรัสตีเอง
โดยชอบตามความจําเป็นอนัสมควร ให้ทรัสตีทีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สญัญา
ก่อตัง้ ทรัสต์กําหนดไว้ให้การชําระเงินหรือทรัพย์สนิอ่ืนนัน้เป็นภาระของทรัสตี 

สิทธิท่ีจะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิท่ีทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ รับประโยชน์และ
บคุคลภายนอกท่ีมีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบงัคบัได้ในทนัทีโดยไม่จําต้องรอ
ให้มีการเลิกกองทรัสต์ และในกรณีท่ีมีความจําเป็นต้องเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพ่ือให้
เงินหรือทรัพย์สนิคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดงักลา่วได้แตต้่องกระทําโดยสจุริต 

เพ่ือประโยชน์ในการคุ้มครองทรัพย์สินในกองทรัสต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดหลกัเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบัติเก่ียวกับการชําระเงินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีให้กับ
บคุคลภายนอกตามวรรคหนึง่ หรือการใช้สทิธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได้ 

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สทิธิ ตามข้อ 8.3.2 (17) จนกว่าทรัสตีจะได้ชําระหนีท่ี้มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่
เป็นหนีท่ี้อาจหกักลบลบหนีก้นัได้ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 

(19) ในกรณีท่ีทรัสตีจดัการกองทรัสต์ไมเ่ป็นไปตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ นี ้ทรัสตีต้องรับ
ผิดตอ่ความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ 

ในกรณีท่ีมีความจําเป็นและมีเหตุผลอนัสมควรเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก
สํานกังาน ก.ล.ต. ก่อนท่ีจะจดัการกองทรัสต์เป็นอย่างอ่ืนให้ต่างไปจากท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ได้ และ
หากทรัสตีได้จดัการตามท่ีได้รับความเห็นชอบนัน้ด้วยความสจุริตและเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์แล้ว 
ทรัสตีไมจํ่าต้องรับผิดตามวรรคหนึง่ 

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สญัญาก่อตัง้ทรัสต์มีสาระสําคัญเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยในกรณีท่ีมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้ทรัสตีดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ดแูลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ ทรัสต์ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(ข) ในกรณีท่ีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ไม่เป็นไป ตามข้อ 8.3.2 (20) (ก) ให้ทรัสตี
ดําเนินการให้เป็นไปตามอํานาจหน้าท่ีท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ เพ่ือดแูล
รักษาสทิธิประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ค) ในกรณีท่ีหลกัเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ท่ีออกตาม พ.ร.บ.
หลักทรัพย์ฯ และ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ท่ีไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว ให้ทรัสตีดําเนินการเพ่ือแก้ไขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์นัน้ ตามวิธีการท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือตามท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. มีคําสัง่ 
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(21) ทรัสตีต้องติดตาม ดแูล และตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) ดําเนินการในงาน
ท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง การติดตาม ดแูล และตรวจสอบ  
ให้หมายความรวมถงึการทําหน้าท่ีดงัตอ่ไปนีด้้วย  

(ก) การดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทําโดยผู้ จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ตัง้อยู ่เว้นแตเ่ป็นกรณี ตามข้อ 8.3.2 (23) 

(ข) การติดตามดแูลและดําเนินการตามท่ีจําเป็นเพ่ือให้ผู้ รับมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบติัให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้ รับ
มอบหมายรายเดิม และการแตง่ตัง้ผู้ รับมอบหมายรายใหม ่

(ค) การควบคมุดแูลให้การลงทนุของกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(ง) การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีกําหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

(จ) การแสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
และผู้ รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมลู
ของกองทรัสต์ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือเม่ือสํานกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(22) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่
ปฏิบติัหน้าท่ีตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) จดัทํารายงานเสนอตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในห้า (5) วนัทําการนบัแตรู้่หรือพงึรู้ถงึเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(ข) ดําเนินการเพ่ือแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามท่ีเหน็สมควร 

(23) ในกรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพ่ือ
ป้องกนั ยบัยัง้ หรือจํากดัมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
และดําเนินการตามอํานาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ ในการจัดให้มีผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม ่ 

ทรัสตีท่ีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจดัการกองทรัสต์แทนในระหว่างนัน้ก็ได้ 
ทัง้นี ้บุคคลท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวจะต้องปฏิบัติตามขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ 

(24) ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ท่ีตนทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียงหรือดําเนินการ
ใดๆ ในฐานะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานึงถงึและรักษาผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและ
การตดัสนิใจดําการใดๆ ตัง้อยู่บนหลกัแหง่ความซ่ือสตัย์สจุริตและรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมก่่อให้เกิดความ
ขดัแย้งหรือกระทบตอ่การปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ดงักลา่ว 

(25) ทรัสตีต้องจดัให้มีการจดัทําทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียนหลกัทรัพย์ดําเนินการ
แทนได้ การจดัทําทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอยา่งน้อยตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด  

(26) ทรัสตีต้องจดัทําหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึง่อยา่งน้อยต้องเป็นไปตามท่ี
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เว้นแต่การจดัทําหลกัฐานตามระบบของศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ให้เป็นไป
ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดโดยศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
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(27) ภายใต้บงัคบัของข้อ 8.3.2 (26) ในกรณีท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลกัทรัพย์ออกหลกัฐาน
แสดงสทิธิในหน่วยทรัสต์ใหมแ่ทนหลกัฐานเก่าท่ีสญูหาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคญั ทรัสตีต้องออกหรือ
ดําเนินการให้มีการออกหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอนัควร 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของทรัสตีในสญัญาก่อตัง้ 
ทรัสต์ได้ 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทนุของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วยบคุคล ดงัตอ่ไปนี ้

1. นางสาวประภา ปูรณโชต ิ
ตาํแหน่ง กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง กรรมการด้านการกํากบัดแูล

กิจการท่ีดี และกรรมการผู้จดัการ 

2. ดร.เจริญชัย เลง็ศริิวัฒน์ 
ตาํแหน่ง ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

3. นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร 
ตาํแหน่ง ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

4. นางสาวภูมฤิทัย สงิหนาท 
ตาํแหน่ง ผู้ อํานวยการฝ่ายกฎหมาย 

หน้าท่ีความรับผิดชอบ 

(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า ให้เช่าช่วง จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึง่อสงัหาริมทรัพย์ หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี  ้จะต้องไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2) ให้คําแนะนําในการบํารุงรักษาใหญ่ในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุ 

(3) ให้คําแนะนําในการแก้ไขและการตอ่อายสุญัญาเช่า และสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สนิ 

(4) ให้คําแนะนําเก่ียวกบัแผนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

(5) ดําเนินการอ่ืนใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทัง้นีจ้ะต้องไม่ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องทัง้ท่ีมีอยูแ่ล้วและท่ีจะมีขึน้ในภายหน้า 

(6) กรรมการทกุท่านจะต้องเก็บรักษาข้อมลูจากการประชมุเป็นความลบั และไม่นําไปเปิดเผยให้บคุคลใดๆ ทราบ 
และ/หรือ ใช้เพ่ือประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีมิใช่ประโยชน์ของกองทรัสต์ เว้นแต่จะมีกฎหมายกําหนดโดยชดัแจ้งให้
เปิดเผย หรือข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูท่ีได้ถกูเปิดเผยให้ผู้ลงทนุทัว่ไปทราบแล้ว 

(7) คณะกรรมการลงทนุจะต้องพิจารณา ตดัสินใจในเร่ืองใดๆ ด้วยความโปร่งใส สจุริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของ
การปฏิบติัตามกฎหมายตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องทัง้ท่ีมีอยูแ่ล้วและจะมีขึน้ในภายหน้า 
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8.5 ช่ือและข้อมูลการติดต่อ 

8.5.1  ช่ือ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี 

ช่ือ: นิสากร  ทรงมณี 

ท่ีอยู:่ บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมทัส ุไชยยศ ท่ีปรึกษา จํากดั เลขท่ี 3 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กทม 10120 
โทรศพัท์ 0-2676-5700 โทรสาร 0-2676-5757 

หรือบุคคลอ่ืนท่ีได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบัญชี โดยบริษัทจัดการจะแจ้งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

8.5.2 ช่ือ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ช่ือ: บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ท่ีอยู:่ เลขท่ี 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400  
โทรศพัท์ 0-2009-9000 โทรสาร 0-2009-9991 

หรือบคุคลอ่ืนท่ีได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการจะแจ้งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

8.5.3  ช่ือ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สนิ 

-ไมมี่- 

8.5.4 ช่ือ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของที่ปรึกษากองทุนรวม 

-ไมมี่- 

8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ  

-ไมมี่- 

9. การกาํกับดูแลกิจการ 

9.1  นโยบายการกาํกับดูแลกิจการ 

กองทรัสต์ให้ความสําคญักบัการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี โดยมุง่เน้นให้มีระบบการบริหารท่ีมีประสิทธิภาพ และเป็นพืน้ฐานใน
การขยายธุรกิจให้เจริญเติบโตอย่างต่อเน่ือง สร้างความเช่ือมัน่ให้กับผู้ ถือหน่วย และผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่ายโดยถือแนวทาง
ปฏิบติัตามหลกัการของการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยจดัให้มีการเปิดเผยข้อมลูใน
เร่ืองตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัผู้ ถือหน่วย และผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่ายผา่นช่องทางตา่งๆ เช่น ในรายงานประจําปี แบบ 56-REIT  และ
เว็บไซต์ของผู้ จัดการกองทรัสต์ เพ่ืออํานวยความสะดวกให้ผู้ มีส่วนได้เสียกลุ่มต่างๆ สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ง่าย และ
หลากหลายช่องทาง 

คณะกรรมการบริษัทได้กําหนดให้คณะกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีมีการทบทวนนโยบายการกํากบัดแูลกิจการ
ท่ีดีอย่างสม่ําเสมอทกุปี เพ่ือให้สอดคล้องกบัหลกัการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีสําหรับบริษัทจดทะเบียน ปัจจบุนันโยบายการ
กํากบัดแูลกิจการท่ีดีของบริษัทประกอบด้วยสว่นตา่งๆ ดงันี ้

  



80	

9.1.1 สทิธิและความเท่าเทียมกันของผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้มีส่วนได้เสียกลุ่มต่าง ๆ 

กองทรัสต์ให้ความสําคญัเก่ียวกบัสิทธิของผู้ ถือหน่วย เช่น สิทธิในการได้รับข้อมลู สิทธิในการออกเสียง สิทธิท่ีจะได้รับการ
ดแูลอย่างเป็นธรรม และสิทธิท่ีจะได้รับการอํานวยความสะดวกในการประชุมผู้ ถือหน่วย เป็นต้น และสิทธิของผู้ มีส่วนได้
เสียทกุกลุม่ ไมว่า่จะเป็นผู้ มีสว่นได้เสียภายในหรือผู้ มีสว่นได้เสียภายนอก  

กองทรัสต์มุง่เน้นการปฏิบติัตามเง่ือนไขสญัญา  จรรยาบรรณ  และคํามัน่ท่ีให้ไว้กบัคู่ธุรกิจ และได้ปฏิบติัตามข้อตกลงทาง
กฎหมาย รวมถึงเง่ือนไขการใช้เงิน การชําระคืน และข้อตกลงและหน้าท่ีท่ีพึงมีอ่ืนๆ ต่อผู้ลงทนุและเจ้าหนีอ้ย่างเคร่งครัด 
อีกทัง้จดัทํารายงานข้อมลูทางการเงินและข้อมลูทัว่ไปอย่างถกูต้อง ครบถ้วน ทนัเวลา โปร่งใส และเป็นไปตามเกณฑ์ของ
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

กองทรัสต์ปฏิบติัตามกรอบการแข่งขนัทางการค้าท่ีสจุริต  โดยยดึมัน่ในการดําเนินธุรกิจด้วยความเป็นธรรม  ภายใต้กรอบ
ของกฎหมาย  และจรรยาบรรณ ดงันี ้ไมแ่สวงหาข้อมลูท่ีเป็นความลบัของคูแ่ข่งด้วยวิธีการท่ีไมส่จุริต ผิดกฎหมาย ไม่
ทําลายช่ือเสียงของคูแ่ข่งด้วยการกลา่วร้าย หรือกระทําการใดๆ โดยปราศจากความจริงและไมเ่ป็นธรรม 

สําหรับหน่วยงานของรัฐนัน้ กองทรัสต์ให้ความสําคญักบัการปฏิบติัตามกฎ ระเบียบ และข้อกําหนดของหน่วยงานภาครัฐ
ท่ีเก่ียวข้อง เช่น กระทรวงการคลงั ธนาคารแห่งประเทศไทย  ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย สํานักงานป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงิน และสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เป็นต้น 

9.1.2 การบริหารจัดการกองทรัสต์อ่ืน 

ปัจจุบันผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ได้มีการบริหารจัดการกองทรัสต์อ่ืนแต่อย่างใด ทัง้นี ้ในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตีและ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสัญญาอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีใช้ความ
ระมดัระวงัตามสมควรในการดําเนินการเพ่ือป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีหรือผู้จดัการ
กองทรัสต์ โดยให้มีการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ และ
หากมีกรณีท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะทําให้เช่ือมัน่ได้ว่า
การบริหารจดัการกองทรัสต์จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม   

(2) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์มีการจดัการกองทรัสต์อ่ืนอยูด้่วย ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ท่ีขออนญุาตเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ ต้องไมเ่ป็นประเภทเดียวกบัทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์อ่ืนนัน้ เว้นแตก่องทรัสต์อ่ืนนัน้เป็น

กองทรัสต์ท่ีแปลงสภาพมาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในประกาศสํานกังาน 

ก.ล.ต. ท่ี ทจ. 49/2555 และประกาศท่ี ทจ. 25/2557 

9.2  คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอียดในหวัข้อ 8.1.5  “ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริษัท” 

9.3  การประชุมคณะกรรมการ 

กองทรัสต์จะจดัให้มีการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ (โปรดดรูายช่ือคณะกรรมการและขอบเขตหน้าท่ี ในหวัข้อ 8.4 
“คณะกรรมการลงทุน”) เพ่ือรายงานผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ รวมทัง้ขออนุมัติเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ เช่น 
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(1) การตดัสินใจ ลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า ให้เช่าช่วง จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(2) การบํารุงรักษาใหญ่ในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุ 

(3) การแก้ไขและการตอ่อายสุญัญาเช่า และสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สนิ 

(4) แผนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอนาคต 

9.4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบติัตามกฎเกณฑ์ของสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.) และ
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด  โดยคณะกรรมการบริษัทให้ความสําคญัในเร่ืองการจดัการเก่ียวกบัความ
ขดัแย้งผลประโยชน์ของผู้ เก่ียวข้องอย่างรอบคอบ  เป็นธรรมและโปร่งใส  หากมีรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  จะต้องพิจารณา
อยา่งรอบคอบ  เปิดเผยข้อมลูดงักลา่วอยา่งชดัเจนและทนัเวลาเพ่ือผลประโยชน์ของบริษัท โดยรวมเป็นสําคญั 

ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัให้ความสําคญักบัระบบการควบคมุภายใน ทัง้นีเ้พ่ือควบคมุให้การดําเนินงานทกุด้านไม่ว่าจะเป็น
ด้านการปฏิบติังาน การส่ือสาร และระบบสารสนเทศเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถกูต้องตามกฎระเบียบ ข้อบงัคบัต่าง ๆ 
ให้เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ และช่วยลดความเส่ียงหรือความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้ทัง้จากปัจจยัภายในและภายนอก
องค์กร โดยจัดให้มีระบบการควบคุมภายในท่ีครอบคลุมการควบคุมภายในระดับบริหาร เช่น อํานาจการอนุมัติของ
ผู้บริหาร การควบคมุภายในสว่นท่ีเก่ียวกบัการปฏิบติังานภายในบริษัทและการดแูลทรัพย์สิน และการควบคมุภายในสว่น
ท่ีเก่ียวกบัระบบการเงินของบริษัท รวมทัง้มีหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีตรวจสอบการปฏิบติังานตามกฎหมายและข้อกําหนดท่ี
เก่ียวข้องและตรวจสอบภายในเพ่ือตรวจสอบการปฏิบติัตามระบบท่ีวางไว้ โดยมีความเป็นอิสระในการรายงานผลการ
ตรวจสอบ และมีระบบการบริหารความเส่ียง โดยกําหนดและประเมินความเส่ียงของกิจการ กําหนดมาตรการป้องกนัและ
จัดการความเส่ียง ซึ่งรวมถึงความเส่ียงท่ีมีผลต่อการดําเนินงานของบริษัท และจัดให้มีระบบเตือนภัยรายการผิดปกติ
ลว่งหน้า โดยหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีดงักลา่วได้แก่ ฝ่ายบริหารความเส่ียงรับผิดชอบในเร่ืองการควบคมุความเส่ียงด้านต่างๆ 
นอกเหนือจากการตรวจสอบฝ่ายงานตา่งๆ โดยฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ และฝ่ายกํากบัดแูล
การปฏิบัติงาน ซึ่งได้ปรับปรุงวิธีการตรวจสอบให้ครอบคลุมระบบงานสําคัญโดยสอดคล้องกับวิธีการตรวจสอบของ
สํานกังาน ก.ล.ต. ซึ่งฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในจะรายงานผลการตรวจสอบต่อคณะกรรมการตรวจสอบและกรรมการ
ผู้จดัการพร้อมกนั 

ผู้จดัการกองทรัสต์กําหนดนโยบายการกํากบัดแูลกิจการเก่ียวกบัการใช้ข้อมลูภายในไว้ในอํานาจดําเนินการของบริษัท มี
บทลงโทษชดัเจนกรณีท่ีผู้บริหารหรือพนกังานนําข้อมลูภายในของบริษัท ไปเปิดเผยต่อสาธารณะหรือนําไปใช้ประโยชน์
สว่นตน นอกจากนี ้ยงัห้ามซือ้ ขายหลกัทรัพย์ของบริษัทในช่วงเวลาท่ีกําหนด (Blackout Period) ซึง่นอกจากจะรักษาสิทธิ
ของผู้ ถือหุ้นแล้ว ยงัเป็นการป้องกนัความขดัแย้งของผลประโยชน์อีกทางหนึง่ด้วย 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีโครงสร้างการถือหุ้นชดัเจน โปร่งใสไม่มีความขดัแย้งของผลประโยชน์  นอกจากนี ้ยงัแบ่งแยกหน้าท่ี
ความรับผิดชอบอย่างชดัเจนระหว่างคณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการบริษัท และผู้ ถือหุ้น จึงปราศจากปัญหาการก้าว
ก่ายหน้าท่ีความรับผิดชอบ ในกรณีท่ีกรรมการบริษัทหรือผู้บริหารคนหนึ่งคนใดมีส่วนได้สว่นเสียกบัผลประโยชน์ในเร่ืองท่ี
กําลงัพิจารณา ก็จะไม่เข้าร่วมประชมุหรือ งดออกเสียงเพ่ือให้การตดัสินใจของคณะกรรมการบริษัท และผู้บริหารเป็นไป
อยา่งยติุธรรม 
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ผู้จดัการกองทรัสต์ได้เปิดเผยโครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท  ไว้ในรายงานประจําปีอยา่งชดัเจน รวมทัง้เปิดเผยการถือหุ้น
สามญัและหุ้นกู้ของบริษัท และบริษัทในเครือโดยคณะกรรมการบริษัทอยา่งครบถ้วน 

9.5 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีกระบวนการและขัน้ตอนท่ีใช้พิจารณาคดัเลือกอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือตดัสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึง
ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ
โครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ด้านการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ดงันี ้ระบบการคดัเลือก
และพิจารณาการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยทุธ์และบริหารจดัการกองทรัสต์ ระบบการคดัเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ระบบการกํากบัดแูลการจดัเก็บรายได้และการเบิกจ่าย ระบบในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ระหวา่งกองทรัสต์กบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ระบบในการติดตามดแูลให้บคุลากรท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์
เป็นผู้ ท่ีมีคณุสมบติัเหมาะสมตามลกัษณะงานท่ีปฏิบติั ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ ระบบงานปฏิบติัการ
ด้านงานสนบัสนนุ และระบบการควบคมุภายในและการดําเนินการเก่ียวกบัข้อร้องเรียนและข้อพิพาท เป็นต้น นอกจากนี ้
ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัมีความพร้อมทางด้านบคุลากร ทัง้ในส่วนของผู้จดัการกองทรัสต์ ส่วนงานปฏิบติัการ และส่วนงาน
สนบัสนนุตา่งๆ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการบริหารจดัการกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั	

9.6 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และการติดตาม
ดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

9.6.1 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลกัท่ีจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม่ําเสมอและ
ต่อเน่ืองในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพฒันาและเพิ่มคุณภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทนุ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์
จะเข้าลงทนุ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีท่ีผ่านมา เพ่ือให้การประกอบการของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุได้รับผลกําไร และในกรณีท่ีผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทนุไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีจะดําเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพ่ือ
หาสาเหตุ และจะดําเนินการร่วมกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงานในการ
ดําเนินงาน เพ่ือปรับปรุงผลการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือ
ท่ีคาดการณ์ไว้ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพฒันา
ความสัมพันธ์ท่ีดีกับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมทัง้บริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับท่ี
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน ผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ร่วมกนัควบคมุและบริหารต้นทนุด้านการตลาดและความเส่ียงเก่ียวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทนุ 
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(3) ผู้จดัการกองทรัสต์จะร่วมมือกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรัพย์สินท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุ พร้อมทัง้มีการควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบ
ตอ่คณุภาพของการให้บริการ 

(4) ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะทํางานกนัอย่างใกล้ชิด เพ่ือเพิ่มศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึง่การดําเนินการดงักลา่วจะรวมถงึ 

(ก) การกําหนดกลุ่มลกูค้าเป้าหมายของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการปรับเปล่ียนกล
ยุทธ์ทางการตลาด ระดับการให้บริการ และมีการกําหนดราคาค่าเช่าให้มีความเหมาะสมกับความ
ต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมายท่ีกําหนด 

(ข) การดแูลและบํารุงรักษาพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ เช่น การปรับปรุงพืน้ท่ีสาธารณะและ
พืน้ท่ีสว่นกลาง และการปรับปรุงพืน้ท่ีเฉพาะสว่นให้มีความเหมาะสมกบัการใช้งาน 

(ค) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน การบํารุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้
มาตรฐาน และการซอ่มแซมทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุให้มีความเหมาะสมกบัการใช้งาน เพ่ือสร้าง
ความพงึพอใจให้แก่ลกูค้า 

(5) กองทรัสต์และผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ 
โดยการนําพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า รวมถึงให้บริการต่างๆ ท่ีจําเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการ
เช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ ดําเนินการจัดหาผู้ สนใจท่ีจะเช่าพืน้ท่ีของ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ เพ่ือเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ี โดยการโฆษณาผ่านส่ือ อินเตอร์เน็ต และช่องทางการ
จดัจําหน่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีของโครงการ และการเจรจากบัผู้ ท่ีสนใจจะเช่าพืน้ท่ีโดยตรง 
โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุจะมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทางส่ือ
ตา่งๆ ตามความเหมาะสม 

(6) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประกนัภยั ดงัต่อไปนี ้(ก) การประกนัภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกบัสว่นได้
เสียของกองทรัสต์ท่ีมีตอ่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลงทนุ เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีจะ
เกิดขึน้กับกองทรัสต์ อนัเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยกําหนดให้กองทรัสต์
โดยทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทัง้นี  ้โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี (ข) การประกันภัยความรับผิดต่อ
บคุคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสร้าง ทัง้นี ้ใน
กรณีท่ีผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ได้ทํา
ประกันภยันัน้ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทรัสต์อาจถูกไล่เบีย้ให้
ต้องรับผิดการทําประกนัภยัประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์
โดยทรัสตีมีกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ 

(7) การทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ในการทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์และกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์  

(ข) ธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัจะต้องเป็นธุรกรรมท่ีใช้ราคาท่ีมีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 
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(ค) บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการทําธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ
พิจารณาและตดัสนิใจเข้าทําธุรกรรม 

(ง) การคิดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการเข้าทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัต้องใช้ราคาและอตัราท่ีเป็นธรรม
และมีความสมเหตสุมผล 

9.6.2 การมอบหมายหน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เม่ือมีการจดัตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จ ผู้จดัการกองทรัสต์จะมอบหมายหน้าท่ีในการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุให้แก่บคุคลภายนอกผู้ให้บริการ ซึง่จะทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ของกองทรัสต์ โดยบคุคลภายนอกผู้ให้บริการจะทําหน้าท่ีในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ซึง่เป็นทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมภายใต้สัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  

อยา่งไรก็ดี แม้ผู้จดัการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ท่ีเป็นบคุคลภายนอก ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัคงต้องกํากบัดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือ
รักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้องดําเนินการอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

(1) การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

การว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทนุ 
เช่น ดแูลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวนับนอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดั
ให้มีการดําเนินการอยา่งน้อยในเร่ืองตอ่ไปนี ้ 

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์     
ในเร่ืองความสามารถในการจัดหาผู้ เช่า ผู้ ใช้บริการ การติดตามหนี ้การบํารุงรักษาทรัพย์สินภายใน
อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ท่ีให้เช่า การดแูลให้บริการแก่ผู้ เช่า ระบบควบคมุภายในเพ่ือป้องกนั
การร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบิกคา่ใช้จ่ายให้รัดกมุ เป็นต้น  

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกําหนดตาม
ระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิม
รายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขึน้อยู่กบัรายได้ค่าเช่า และ/หรือ
คา่บริการพืน้ท่ีท่ีเรียกเก็บได้จริงหรือกําไรสทุธิจากการปลอ่ยเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น  

(ค) จัดให้มีกลไกท่ีทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีท่ีผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบติัตามเง่ือนไข หรือมีผลการบริหารจดัการไมเ่ป็นท่ีน่าพอใจ  

(ง) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์โดยสม่ําเสมอ เพ่ือให้มัน่ใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถ
ป้องกันการทุจริตหรือทําให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติท่ีไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น 
กําหนดให้ผู้ สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทาง
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบญัชี และให้รายงานจดุอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการ
ควบคมุภายในให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น 
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ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้อง
รับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์อนัเน่ืองจากความประมาทเลินเล่อ
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในระบบการควบคมุการปฏิบติังาน 

(จ) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์พบวา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กระทําการหรือละเว้นการกระทําการอนัเป็น
เหตใุห้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบติัหน้าท่ีตามสญัญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการ
บอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนัน้เพ่ือท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไป
ดําเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหมเ่พ่ือทดแทนรายเดิม  

(2) การกํากบัดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีหน้าท่ีกํากบัดแูลการบริหารจดัการและการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือ
รักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดําเนินการอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทําหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจําปีของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ีเกิดขึน้ เพ่ือหลีกเล่ียงรายจ่ายท่ี
ไม่พึงประสงค์ กําหนดเป้าหมายการจดัหารายได้ ควบคมุดแูลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผน
งบประมาณท่ีวางไว้ 

(ข) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องกําหนดเง่ือนไขท่ีจูงใจให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและ
ผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ และลดความเส่ียงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ค) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้สามารถเพิ่มการจดัหารายได้ และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายได้ค่า
เช่า และ/หรือ ค่าบริการพืน้ท่ีให้แก่กองทรัสต์ และควบคมุให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการให้
เป็นไปตามกลยทุธ์ท่ีวางไว้ 

(ง) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีสว่นร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผู้ เช่าและผู้ใช้บริการ
รายใหญ่  หรือมีส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เ ช่าของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจํากัดและควบคุมความเส่ียงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ 
คา่บริการพืน้ท่ีในแตล่ะปี 

(จ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีสว่นในการกําหนดนโยบายค่าเช่าและ และ/หรือ ค่าบริการพืน้ท่ี 
เพ่ือให้อตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพืน้ท่ีเป็นไปในอตัราท่ีเหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและ
ให้บริการในขณะนัน้ 

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดแูลค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซม
อปุกรณ์หรืออาคาร 

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้างของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับสนิค้าหรือบริการท่ีคุ้มคา่กบัเงินท่ีจ่ายไป 

(ซ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้
กองทรัสต์ได้รับรายได้คา่เช่า และ/หรือ คา่บริการพืน้ท่ีครบถ้วน 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและควบคมุดแูลให้ผู้ เช่าและ
ผู้ใช้บริการจ่ายชําระคา่ภาษีตา่งๆ ให้ถกูต้องตามท่ีกฎหมายกําหนด 
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9.7 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของ
มลูคา่ทรัพย์สนิรวมซึง่คํานวณโดยผู้จดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะคํานวณค่าธรรมเนียม
การจดัการเป็นรายเดือนทกุวนัสดุท้ายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสต์เป็นราย
เดือน ทัง้นี ้คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ขัน้ต่ําจะเทา่กบั 2,400,000 บาทตอ่ปี  

ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้เน่ืองจากการออกไปตรวจสอบการซือ้ เช่า จําหน่ายหรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ การตรวจตรา
สภาพอสงัหาริมทรัพย์ประจําปีและ/หรือตามความจําเป็นเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยคิดค่า   
ท่ีพกั ค่าอาหาร ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ในอตัรามาตรฐานภายในของผู้จดัการกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ตามท่ี
จ่ายจริง เช่น ค่าธรรมเนียมการคดัสําเนาเอกสารสิทธิ แต่จะไม่เกินร้อยละ 0.20 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทนุ
รวม เป็นต้น 

9.8 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย 

1. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อสํานักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึง่รวมถึงการจดัส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมสามญัประจําปี ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีสํานักงาน 
ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศกําหนด 

2. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัทําและจดัส่งงบการเงินและรายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. และทรัสตี โดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัตอ่ไปนี ้

(1) งบการเงินรายไตรมาสท่ีผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว ให้ส่งต่อสํานกังาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน             
45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้ยกเว้นงบการเงินรายไตรมาสส่ี หากผู้จดัการกองทรัสต์
เลือกท่ีจะส่งงบการเงินประจํารอบปีบัญชีท่ีผู้ สอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วภายใน           
2 เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งล่วงหน้าก่อนการ
ดําเนินการภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีนัน้  

(2) งบการเงินประจํารอบปีบญัชีท่ีผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วให้สง่ต่อสํานกังาน ก.ล.ต. 
และทรัสตีภายใน 2 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี ทัง้นี ้ยกเว้นกรณีท่ีผู้จดัการฯ เลือกท่ีจะ
สง่งบการเงินรายไตรมาสส่ี ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของไตรมาสสี่ ให้ระยะเวลาในการจดัสง่งบ
การเงินประจํารอบปีบญัชีขยายเป็น 3 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

(3) แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีให้สง่ต่อสํานกังาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุ
รอบระยะเวลาบญัชี 

(4) รายงานประจําปีและหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจําปีให้สง่สําเนาต่อสํานกังาน ก.ล.ต. และทรัสตี ไม่
ช้ากวา่วนัท่ีสง่ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แตไ่มเ่กิน 4 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

(5) ทัง้นี ้ในการจัดทําและเปิดเผยข้อมลูในงบการเงินของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้
เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีท่ีสภาวิชาชีพบญัชีกําหนดสําหรับการทําธุรกรรมในแตล่ะลกัษณะ 
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2. ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัส่งหนงัสือสรุปข้อมลูท่ีเป็นสาระสําคญัเก่ียวกบัการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุและสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 
15 วนันบัแต่วนัท่ีลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ โดยหนงัสือสรุปข้อมลู
ต้องมีสาระสําคญัตามท่ีสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เม่ือหน่วยลงทนุของกองทรัสต์ได้รับอนมุติัให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัส่งหนังสือสรุปข้อมลูท่ีเป็นสาระสําคญัตามวรรคหนึ่งให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยแทนการจดัส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ทัง้นี ้ภายในวนัทําการถดัจากวนัซือ้ เช่า จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรือภายในกําหนดเวลาอ่ืนตามท่ีตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยกําหนด 

3. กรณีท่ีกองทรัสต์ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดทํารายงานความ
คืบหน้าของการก่อสร้างทกุรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีลงทนุจนกว่าการก่อสร้างดงักลา่วจะแล้วเสร็จ และ
จดัส่งให้สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันับแต่วนัสดุท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือนดงักล่าว 
ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะเปิดเผยความคืบหน้าผ่านทางเว็บไซต์ (web site) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย เม่ือ
หน่วยลงทนุของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์
จะแจ้งความคืบหน้าข้างต้นตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยด้วย 

9.9 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้ 

1. การประชมุสามญัประจําปีซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายใน 4 เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์  

2. การประชุมวิสามญัคือ การประชุมคราวอ่ืนท่ีมิใช่การประชุมสามญัประจําปีซึ่งจะจดัให้มีขึน้เม่ือมีรายการหรือ
เหตท่ีุกําหนดไว้ดงัตอ่ไปนี ้ 

- เม่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้
แล้วทัง้หมด เข้าลงช่ือกนัทําหนงัสือขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบเุหตผุล
ในการขอเรียกประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เม่ือมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าช่ือกนัทําหนงัสือขอให้มี
การเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จดัการฯ จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนบั
แตไ่ด้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

- ในกรณีอ่ืนใดท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจําเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ีประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้เพ่ือประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์ แต่ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรัสตีใน
การปรึกษาหารือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ถงึเหตจํุาเป็นดงักลา่ว 

9.10 การสรรหา และแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
โปรดดูรายละเอียดใน “คณะกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทน” ในหัวข้อท่ี 8.1.5 “ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของ
คณะกรรมการบริษัท” 

9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
ในปี 2558 กองทนุรวมจ่ายคา่ตอบแทนการสอบบญัชีในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมาจํานวนเงินรวม 1,005,000 บาท 

9.12 การปฏิบัติตามหลักการกาํกับดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอ่ืนๆ 
-ไมมี่- 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม (CSR) 

ผู้จดัการกองทรัสต์ยดึมัน่ในการดําเนินธุรกิจภายใต้หลกัจริยธรรมและการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี ควบคู่ไปกบัการรับผิดชอบ
ต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม เพ่ือนําไปสู่การพัฒนาธุรกิจอย่างยั่งยืน โดยให้ความสําคัญเป็นอย่างมาก ในการรักษา
สิ่งแวดล้อมอย่างจริงจังและต่อเน่ือง  รวมถึงสนับสนุนกิจกรรมเพ่ือส่งเสริมคุณภาพของสงัคมด้านต่างๆ ร่วมกับชุมชน
ท้องถ่ิน  โดยเฉพาะอย่างย่ิงการเพิ่มโอกาสในการศึกษาและพัฒนาศักยภาพของเยาวชน รวมทัง้การบริจาคเพ่ือ
สาธารณประโยชน์อย่างต่อเน่ืองมาเป็นเวลานาน โดยผู้จดัการกองทรัสต์พงึยดึถือปฏิบติัตามแนวทางความรับผิดชอบต่อ
สงัคม ดงันี ้ 

1. สง่เสริมการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีโดยจดัให้มีระบบงานท่ีมีการควบคมุภายในท่ีดีเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
มีการตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม่ําเสมอ มีการบริหารความเส่ียง และเผยแพร่การ
กํากบัดแูลกิจการท่ีดีของผู้จดัการกองทรัสต์ในรายงานประจําปีและบนเวบ็ไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

2. ประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม โดยปฏิบติัต่อคู่ค้าและกิจการท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจอย่างเป็น
ธรรมโดยกําหนดเป็นหลกัเกณฑ์ในการคดัเลือกคู่ค้า หรือจัดซือ้จัดจ้าง และเคารพสิทธิในทรัพย์สินโดยมีการ
ตรวจสอบอย่างเหมาะสมเพ่ือให้แน่ใจว่าผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินกิจการโดยได้รับอนญุาตอย่างถกูกฎหมายใน
การใช้ทรัพย์สนิตา่งๆ 

3. ต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่ทกุรูปแบบ ไม่ให้ความร่วมมือหรือสนบัสนนุบคุคลใดๆ ท่ีทําธุรกิจผิดกฎหมาย หรือ
เป็นภยัต่อสงัคมและความมัน่คงของประเทศ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้แสดงเจตนารมณ์ในการเข้าร่วมโครงการ
แนวร่วมปฏิบติัของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทจุริตและอยู่ระหว่างเตรียมการเพ่ือได้รับการรับรองเป็น
สมาชิก 

4. พงึระมดัระวงัในการประกอบธุรกิจโดยไมล่ะเมิดตอ่สทิธิมนษุยชน 

5. จดัให้มีเง่ือนไขการจ้างงานอยา่งเป็นธรรม มีสภาพการทํางานท่ีเหมาะสมและปลอดภยั  

6. มีความรับผิดชอบตอ่ผู้บริโภค โดยปฏิบติัตามมาตรฐานการปฏิบติังานในการติดตอ่และให้บริการแก่ลกูค้า 

7. ส่งเสริมการดําเนินงานใดๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อชมุชนและสงัคมโดยรวมไม่กระทําการใดๆ ท่ีจะมีผลเสียหายต่อ
ช่ือเสียงของประเทศ ทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อมปลกูฝังจิตสํานึกความรับผิดชอบต่อชุมชนและสงัคม
สว่นรวมให้เกิดขึน้ในผู้จดัการกองทรัสต์และพนกังานทกุระดบัอยา่งตอ่เน่ือง 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

11.1 สรุปความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

ในการประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ี 3/2559 เม่ือวนัท่ี 31 มีนาคม 2559 คณะกรรมการมีความเห็นว่า ผู้จดัการกองทรัสต์มี
ระบบการควบคมุภายในอย่างเหมาะสมและเพียงพอตามผลการประเมินของคณะกรรมการตรวจสอบ ซึง่ได้รับมอบหมาย
ให้ประเมินระบบควบคมุภายในอนัประกอบด้วยสาระสําคญั 5 สว่นด้วยกนั คือ องค์กรและสภาพแวดล้อม การบริหาร
ความเส่ียง การควบคมุการปฏิบติังานของฝ่ายบริหาร ระบบสารสนเทศและการส่ือสารข้อมลู และระบบการติดตามและ
ประเมินผล 
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11.2 หัวหน้างานตรวจสอบภายในและหัวหน้ากาํกับดูแลการปฏิบัติงาน 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ นายอภิรักษ์ พุ่มกลิ่น ดํารงตําแหน่งเป็นหวัหน้างานตรวจสอบภายใน  และมอบหมาย
ให้ นายกฤษฎา ฉตัรบรรยง ดํารงตําแหน่งเป็นหวัหน้ากํากบัดแูลการปฏิบติังาน (Compliance department) เพ่ือทําหน้าท่ี
กํากบัดแูลการประกอบธุรกิจของบริษัท ซึง่รวมถงึการกํากบัดแูลการจดัการกองทรัสต์ 

12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1  รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

นิติบคุคล/บริษัทท่ีอาจมีความขดัแย้ง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ลกัษณะความสมัพนัธ์ เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ลกัษณะรายการ กําหนดคา่ตอบแทนคา่ธรรมเนียมเป็นรายเดือน ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 2.00 
ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิรวม (ไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจ)  ทัง้นี ้
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ขัน้ต่ําจะเทา่กบั 2,400,000 บาทตอ่ปี  

ความเหน็ด้านราคา โครงสร้างคา่ธรรมเนียมของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่
เทียบเคียงได้จากคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศ 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับทรัสตี   

นิติบคุคล/บริษัทท่ีอาจมีความขดัแย้ง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ลกัษณะความสมัพนัธ์ เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

ลกัษณะรายการ กําหนดคา่ตอบแทนป็นคา่ธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือน ในอตัราไมเ่กินร้อย
ละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สินรวม ทัง้นี ้คา่ธรรมเนียมทรัสตีขัน้ต่ําจะ
เทา่กบั 1,800,000 บาทตอ่ปี  

ความเหน็ด้านราคา โครงสร้างคา่ธรรมเนียมของทรัสตีเป็นไปตามปกติธุรกิจซึง่เทียบเคียงได้จาก
คา่ธรรมเนียมทรัสตีของของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนใน
ประเทศ 

12.3  กลไกหรือมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.3.1 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์โดยผ่านทรัสตีกบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(1) ในด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 2.1.2 ข้อ 2 “นโยบายการลงทนุ” 
(2) ในด้านระบบในการอนมุติั ต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

- ได้รับความเหน็ชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว  
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- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 
ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

- ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียง
ไมน้่อยกวา่สามในส่ี (3 ใน 4) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง 

(3) ในกรณีท่ีธุรกรรมตามวรรคหนึง่เป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั การคํานวณมลูค่าจะคํานวณตาม
มลูคา่การได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิทัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีทําให้โครงการนัน้ๆ พร้อมจะหารายได้ 
ซึง่รวมถงึทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย 

(4) กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามข้อ 2.1.2 ข้อ 2 
(3) “นโยบายการลงทนุ” โดยอนโุลม และในกรณีท่ีเป็นการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หนงัสือเชิญประชมุ
ต้องมีความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

12.3.2 ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี 

ในการบริหารจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีตกลงว่าจะไม่ดําเนินการใดๆ อนัเป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามท่ี
ได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ยงัรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการกู้ ยืมเงิน และ/หรือ วางหลกัประกนักบัทรัสตี และ/หรือ 
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตี  

ในกรณีท่ีกองทรัสต์โดยผ่านทรัสตี    ประสงค์ท่ีจะเข้าทําธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบั  
ทรัสตี ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ จะต้องดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และข้อกําหนดดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ในด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมท่ีเข้าลกัษณะตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 2.1.2 ข้อ 2 (1) “นโยบายการ
ลงทุน” โดยทรัสตีต้องแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ี
เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอยา่งเพียงพอแล้ว 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องแสดงความเห็นแก่ท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยว่าการเข้าทําธุรกรรมดังกล่าวนัน้เหมาะสม 
สมเหตสุมผลเป็นธรรม และเพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

(3) ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี             
(3 ใน 4) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยต้องไม่มีผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกนัเกินร้อยละสิบ (10) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ
กองทรัสต์ทัง้หมดคดัค้าน  
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13. ข้อมูลทางการเงินที่สาํคัญ   

งบดุล   
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558  หน่วย : บาท 

 
งบการเงนิรวม 

งบการเงนิ 
เฉพาะกจิการ 

สนิทรัพย์   
เงินลงทนุในบริษัทยอ่ยตามมลูคา่ยติุธรรม  - 884,721,426 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตามราคายติุธรรม 1,333,289,857 - 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 182,856,209 51,870,466 
ลกูหนี ้   

- จากการให้เช่า  1,856,997 - 
- จากดอกเบีย้ 4,027 3,198 
- จากอ่ืนๆ 

คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากดัในการใช้ 

689,334 
1,005,431 

61,221,889 

161,394 
1,005,431 

- 
คา่ความนิยม 45,420,845  
รวมสนิทรัพย์ 1,626,344,589 937,761,915 
หนีส้นิ   
เจ้าหนี ้   

- จากดอกเบีย้ 3,961,309 - 
- จากอ่ืนๆ 1,369,787 - 

คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย 
ภาษีมลูคา่เพิ่มรอนําสง่ 

8,033,502   
4,898,364 

1,631,192 
            -  

เงินประกนัตามสญัญาเช่า 62,215,902 -  
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 30,245,985 - 
ประมาณการหนีส้นิตามสญัญาซือ้ขายเงินลงทนุ 86,191,825 - 
เงินกู้ ยืมระยะยาว 488,437,258 - 
หนีส้นิตราสารอนพุนัธ์ 4,859,934 - 
รวมหนีส้นิ     690,213,866         1,631,192 

รวมสนิทรัพย์สทุธิ 936,130,723 936,130,723 
สนิทรัพย์สุทธิ   
ทนุท่ีได้รับจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ 975,000,000 975,000,000 
ขาดทนุสะสม      (3,023,565)          (38,869,277) 
สนิทรัพย์สุทธิก่อนองค์ประกอบอ่ืนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 971,976,435 936,130,723 
องค์ประกอบอ่ืนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์   
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งบดุล (ต่อ) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558  หน่วย : บาท 

 
งบการเงนิรวม 

งบการเงนิ 
เฉพาะกจิการ 

- ผลตา่งของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงคา่   

งบการเงินตา่งประเทศ (35,845,712) - 
สนิทรัพย์สุทธิ 936,130,723 936,130,723 

สนิทรัพย์สทุธิต่อหน่วย:                9.60                   9.60  
จํานวนหน่วยลงทนุท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด (หน่วย) 97,500,000    97,500,000 
   
  
งบกาํไรขาดทุน  
สาํหรับงวดตัง้แต่วันที่ 11 ธันวาคม 2558 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2558 หน่วย : บาท 

 งบการเงนิรวม 
งบการเงนิ 

เฉพาะกจิการ 
รายได้จากการลงทุน   
รายได้คา่เช่า 4,541,716 -  
กําไรท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการปรับมลูคา่ยติุธรรมของตราสารอนพุนัธ์ 1,581,128 -  
รายได้ดอกเบีย้ 50,062 49,228  
รวมรายได้ 6,172,906  49,228 
ค่าใช้จ่าย   
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 175,598  175,598 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 175,598 175,598 
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 229,154  -  
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 25,810  25,810 
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,005,000  1,005,000 
คา่ใช้จ่ายอ่ืน 3,625,098             92,525 
ต้นทนุทางการเงิน 3,037,222 - 
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ 922,991 -  
รวมค่าใช้จ่าย 9,196,471  1,474,531 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ (3,023,565) (1,425,303) 
   
รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน   
รายการขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุ - (37,443,974)   
การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (3,023,565)  (38,869,277) 
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งบกาํไรขาดทุนและกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน  
สาํหรับงวดตัง้แต่วันที่ 11 ธันวาคม 2558 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2558 หน่วย : บาท 

 งบการเงนิรวม 
งบการเงนิ 

เฉพาะกจิการ 
การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (3,023,565) (38,869,277) 
ขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน - สทุธิจากภาษีเงินได้   
รายการท่ีต้องจดัประเภทรายการใหมเ่ข้าไปไว้ในกําไรหรือขาดทนุใน   
   ภายหลงั 

  

- ผลตา่งของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงคา่   
           งบการเงินตา่งประเทศ (35,845,712) - 
การลดลงเบด็เสร็จในสนิทรัพย์สุทธิ   
จากการดาํเนินงานสาํหรับงวด (38,869,277) (38,869,277) 
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งบกระแสเงนิสด  
สาํหรับงวดตัง้แต่วันที่ 11 ธันวาคม 2558 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2558 หน่วย : บาท 

 งบการเงนิรวม 
งบการเงนิ 

เฉพาะกจิการ 
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน   
การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (3,023,565)  (38,869,277) 
ปรับกระทบการลดลงสทุธิในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานให้เป็น
เงินสดสทุธิท่ีใช้ไปในกิจกรรดําเนินงาน: - 

  

เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (787,637,158) (922,165,400) 
รายการขาดทนุท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการวดัคา่เงินลงทนุ - 37,443,974  
กําไรท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการปรับมลูคา่ยติุธรรมของตราสารอนพุนัธ์ (1,581,128) -   
รายได้ดอกเบีย้ (50,062) (49,228) 
ต้นทนุทางการเงิน 3,037,222  
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ 922,991  
ลกูหนี ้(เพิ่มขึน้) ลดลง   
จากการให้เช่า (1,870,118) -   
จากอ่ืนๆ 242,462 (161,394) 
คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีเพิ่มขึน้ (1,005,431) (1,005,431) 
เจ้าหนีเ้พิ่มขึน้ (ลดลง)   
จากอ่ืนๆ 229,154 -   
คา่ใช้จ่ายค้างจ่ายเพิ่มขึน้ 2,204,588 1,631,192  
ภาษีมลูคา่เพิ่มรอนําสง่เพิ่มขึน้ 23,703  
เงินสดรับจากดอกเบีย้ 46,030 46,030 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (788,461,312)  (923,129,534) 
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ   

เงินสดรับจากการออกจําหน่ายหน่วยทรัสต์ 975,000,000  975,000,000 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงนิ 975,000,000 975,000,000 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ 186,538,688 51,870,466 
ผลตา่งของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงคา่ 
   งบการเงินตา่งประเทศ (3,682,479)  
เงินฝากธนาคาร ณ วนัต้นปี/งวด - -   
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้งวด 182,856,209 51,870,466  
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ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ  

สาํหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2558 หน่วย : บาท 

ข้อมูลผลการดาํเนินงาน (ต่อหน่วย) งบการเงนิรวม 
งบการเงนิ 
เฉพาะกจิการ 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิต้นปี/งวด -                      -  
ทนุท่ีได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 10.00 10.00 
ขาดทนุจากกิจกรรมลงทนุ     

ขาดทนุจากการลงทนุสทุธิ  (0.03)  (0.01)  
รายการขาดทนุสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุ  -   (0.39)   
ผลตา่งของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงคา่งบการเงินตา่งประเทศ (0.37) - 

ขาดทุนจากกจิกรรมลงทุนทัง้สิน้ (0.40)  (0.40) 
มูลค่าสนิทรัพย์สุทธิปลายปี/งวด 9.60 9.60  

อตัราสว่นของขาดทนุสทุธิตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด (%)  (0.32) (4.15) 
 
อัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเตมิที่สาํคัญ 

  

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิปลายงวด (บาท)      936,130,723 936,130,723 
อตัราสว่นของค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ต่อมลูคา่สินทรัพย์สทุธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (%)                  0.98 0.16 
อตัราสว่นของรายได้จากเงินลงทนุตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (%) 0.66                  0.01  
อตัราสว่นของจํานวนถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหวา่งงวด             
ตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (%) * 146.43  

   
98.51  

   
*ไมน่บัรวมเงินฝากธนาคาร และการซือ้ขายเงินลงทนุไมร่วมถงึการซือ้โดยมีสญัญาขาย
คืนหรือการขายโดยมีสญัญาซือ้คืน   

14. คาํอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน   

ฐานะทางการเงินและผลดําเนินการของกองทรัสต์ ตัง้แตว่นัท่ี 11 ธนัวาคม 2558 (วนัท่ีจดัตัง้กองทรัสต์) ถงึวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2558 โดยมีระยะเวลาทัง้สิน้ 21 วนั ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ รายได้จากการลงทนุสทุธิติดลบ จํานวน 
3,023,565 บาท ทัง้นี ้เน่ืองจากภายหลงัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุในบริษัท เอพียเูค มีการบนัทกึคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้บางรายการ 
เช่น คา่ใช้จ่ายในการซือ้ขายบริษัท คา่ท่ีปรึกษากฎหมาย คา่ธรรมเนียมธนาคาร  เป็นต้น ซึง่คา่ใช้จ่ายดงักลา่วจะได้รับ
ชดเชยจากผู้ขายตามสญัญาซือ้ขายทรัพย์สนิระหวา่งกองทรัสต์และเจ้าของเดิม อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์ยงัได้รับค่าเช่าตาม
สญัญากบัผู้ เช่าตามปกติ โดยทรัพย์สนิของกองทรัสต์มีอตัราการเช่า 100% และอตัราคา่เช่าในปี 2558 1,824,466 ปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษ/ปี 

สนิทรัพย์สทุธิหรือทนุท่ีได้รับจากผู้ ถือหน่วยลงทนุในวนัท่ีจดัตัง้กองทรัสต์ จํานวน 975,000,000 บาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2558 สนิทรัพย์สทุธิ มีมลูคา่ 936,130,723 บาท ลดลง 38,886,277 บาท ซึง่มาจากผลการดําเนินงานท่ีติดลบ 3,023,565 
บาท และ เกิดจากผลตา่งของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงค่างบการเงินตา่งประเทศ จํานวน 35,845,712 บาท ซึง่เป็น
การขาดทนุจากอตัราแลกเปล่ียนท่ียงัไมไ่ด้เกิดขึน้จริง 
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