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สวนท่ี 1 สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต 

ขอมูล ณ  วันท่ี 31 ธันวาคม 2564  

หมายเหตุ: **ขอมูลที่แสดงขางตนเปนเพียงขอมูลประมาณการและไมไดผานการสอบทานจากผูสอบบัญชี ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัยหรือสมมติฐานที่ใชอางอิงเปลี่ยนแปลงไปอยาง

มีสาระสําคัญ สงผลใหผลการดําเนินงานจริงไมเปนไปตามคาด ผูจัดการกองทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานที่กําหนดไวจะเกิดข้ึนตามที่คาดการณ ดังนั้นผูใชขอมูลควร

ระมัดระวังและใชวิจารณญาณอยางถ่ีถวนในการวิเคราะหผลการดําเนนิงานในอนาคตของกองทรัสต 
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การวิเคราะหและคําอธิบายถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 
ฐานะทางการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิเทากับ 876.78 ลานบาท เพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 22.91 และรอยละ 19.56 เมื่อเทียบกับป 2563 
และ 2562 ตามลําดับ เกิดจากการผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนในระหวางปท่ีสงผลตอการแปลงคาและวัดมูลคาเงินลงทุน โดยการจัดหารายไดจากอสังหาริมทรัพยและ
การชําระคาเชายังคงเปนไปตามสัญญาเชา และผูเชายังคงประกอบธุรกิจตามปกติ 
ผลการดําเนินงานของกองทรัสต บนงบการเงินรวมสําหรับปส้ินสุด 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมีรายไดรวม 92.36 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2563 และป 2562 รอยละ 
9.58 และรอยละ 11.01 ตามลําดับ สําหรับคาใชจายรวมในป 2564 อยูท่ี 48.93 ลานบาท ปรับเพิ่มขึ้นจากป 2563 และป 2562 ประมาณรอยละ 7.17 และรอยละ 3.25 
ตามลําดับ เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของอัตราแลกเปล่ียนระหวางปท่ีสงผลตอการแปลงคางบการเงิน อยางไรก็ดี กิจกรรมและรายการคาใชจายในป 2564 ยังคงเปน
คาใชจายตามการดําเนินการปกติ  
กําไรจากการลงทุนสุทธิ บนงบการเงินรวมสําหรับงวดปส้ินสุด 2564 มีจํานวน 43.43 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 12.44 และ รอยละ 21.27 เมื่อเทียบกับป 2563 และป 2562 
ตามลําดับ โดยมีรายการกําไรท่ียังไมเกิดขึ้นจากการปรับมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจํานวน 84.33 ลานบาท รวมเปนการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการ
ดําเนินงานบนงบการเงินรวมสําหรับปส้ินสุด 31 ธันวาคม 2564 ประมาณ 127.75 ลานบาท 
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สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการกูยืมเงิน 
กองทรัสตมีการทําสัญญาเงินกูผานบริษัท เอพียูเค จํากัด ท่ีกองทรัสตเขาลงทุน กับ UBS Participating Real Estate Mortgage Fund (PREMF DEBT MANAGEMENT 
S.A R.L. (“ผูใหกู”) ท้ังน้ี จํานวนเงินกูท้ังหมดจะไมเกินอัตราสวนรอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต เวนแตการเกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิดจากการกูยมื
เงินเพิ่มเติม และเปนไปตามประกาศท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด ปจจุบันกองทรัสตชําระดอกเบี้ยเปนปกติ โดยมีอายุสัญญา 7 ปนับแตวันท่ีบริษัท เอพียูเค จํากัด ไดรับ
เงินกู (ไดรับเงินกูในวันท่ี 22 กันยายน พ.ศ. 2560) ตามเงื่อนไขของสัญญากูยืม ซ่ึง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมีเงินกูยืมระยะยาว จํานวน 411,538,675 บาท 
 

สรุปปจจัยความเสี่ยงที่สําคัญ  

ความเส่ียงในการพึ่งพิงผูเชารายเดียว และความสามารถในการชําระคาเชา 
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนไดปลอยเชาเหมาพ้ืนที่แกผูเชาเพียงรายเดียว กองทรัสตจึงอาจมีความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงผูเชารายเดียว หากผูเชา
ดังกลาว ไมสามารถชําระคาเชาเนื่องมาจากปญหาดานการเงินของผูเชา อาจสงผลกระทบตอรายไดของกองทรัสต และผลการดําเนินงานของ
กองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ อยางไรก็ดี ถึงแมกองทรัสตจะมีผูเชาเพียงรายเดียว แตดวยลักษณะการดําเนินธุรกิจของผูเชา คือ ผูใหบริการจัดการขอมูล
ใหแกลูกคา ซ่ึงลูกคาที่ใชบริการของผูเชามีความหลากหลายในดานธุรกิจและมีจํานวนมากราย จึงถือเปนการกระจายความเสี่ยงดานรายไดของผูเชา 
และเปรียบเสมือนกองทรัสตไดมีการกระจายความเสี่ยงลูกคาผานผูเชาอีกทอดหนึ่ง ทั้งนี้ ในระยะเวลาที่ผานมา ผูเชามีประวัติการชําระคาเชาที่ดี ไม
เคยผิดนัดชําระคาเชาและชําระคาเชาครบตามจํานวนทุกคร้ังนับแตทําสัญญาเชา จากปจจัยและลักษณะการดําเนินการตามขางตน สามารถชวยลด
ความเสี่ยงในการพ่ึงพิงผูเชารายเดียวและความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาไดในระดับหนึ่ง  
ความเส่ียงในการยกเลิกและไมตอสัญญาเชา 
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนมีสัญญาเชาระยะยาวถึง 25 ป (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 คงเหลือประมาณ 11 ป 2 เดือน) โดยผูเชามีสิทธิบอกเลิก
สัญญาเชาในเดือนกุมภาพันธ พ.ศ. 2566 (Break Option) (คร้ังเดียว) ทั้งนี้ ในกรณีที่สัญญาเชามีการยกเลิกสัญญากอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา 
หรือในกรณีที่สภาพตลาดมีการเปลี่ยนแปลงซ่ึงอาจสงผลใหผูเชาเรียกรองใหมีการปรับเปลี่ยนเง่ือนไขในสัญญาเชา ซ่ึงการปรับเปลี่ยนดังกลาวอาจเปน
เง่ือนไขที่เปนการเอ้ือประโยชนตอกองทรัสตนอยลงหากเปรียบเทียบกับปจจุบัน หรือในกรณีที่มีผูเชาไมตออายุสัญญาเชาและกองทรัสตไมสามารถหาผู
เชารายใหมมาทดแทนผูเชารายเดิมไดในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณตางๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบโดยตรงตอกระแสเงินสดและผล
การดําเนินงานของกองทรัสต ซ่ึงหากพิจาณาจากปจจุบัน (วันที่ 31 มีนาคม 2565) หากผูเชามีการใชสิทธิ์บอกเลิกสัญญาเชาจะทําใหมีระยะเวลาของ
สัญญาคงเหลือประมาณ 11 เดือน 
อยางไรก็ตาม การดําเนินงานตามปกติของธุรกิจศูนยขอมูลเปนธุรกิจที่มีลักษณะเฉพาะ คือ มีคาใชจายแรกเขาจํานวนมากในรูปของคาพัฒนาพ้ืนที่ คา
ติดตั้งระบบและอุปกรณตางๆ ทั้งที่เปนอุปกรณหลักและสวนควบ รวมการลงทุนทั้งหมดดังกลาวและในทรัพยสินอ่ืนที่จะปรับปรุงเพ่ิมเติมถือเปนมูลคา
สูงมากเพ่ือใชเปนศูนยขอมูลที่รองรับกับความตองการของลูกคาหลากหลายธุรกิจ ซ่ึงคาใชจายทั้งหมดที่กลาวมาเปนภาระคาใชจายของผูเชา ดังนั้น 
ดวยลักษณะธุรกิจศูนยขอมูลที่ตองดําเนินงานดวยการใหบริการอยางตอเนื่องตลอดเวลา การที่จะเปลี่ยนทําเลที่ตั้งของศูนยขอมูลจะตองมีการวางแผน
อยางรัดกุมและมีศูนยสํารองลวงหนาที่ดี และตองม่ันใจไดวาการยายสถานที่จะไมกอใหเกิดความเสียหายกับขอมูลที่มีผูเก็บสํารองไวกับศูนยขอมูล  
ความเส่ียงจากคูแขงทางการคาในการดําเนินธุรกิจกองทรัสต 
ความเสี่ยงจากการแขงขันในธุรกิจที่กองทรัสตดําเนินการกับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายอ่ืนอาจนํามาซ่ึงการแขงขันที่รุนแรงทั้งในดานการ
ลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการแสวงหาผูเชาที่นาเช่ือถือเพ่ือมาเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงการแขงขันดังกลาวอาจสงผลกระทบในดานลบตอการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสต นอกจากนี้ บริษัทคูแขงดังกลาวอาจมีแหลงเงินทุนและปจจัยสนับสนุนอ่ืนๆ ที่เอ้ือใหสามารถแขงขันกับกองทรัสตไดอยาง
มีประสิทธิภาพ ซ่ึงการแขงขันดังกลาวอาจเพ่ิมตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย หรือลดอัตราการเชา และ/หรือ ลดอัตราคาเชาที่กองทรัสตจะเรียก
เก็บจากผูเชา อยางไรก็ตาม อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตเปนทรัพยสินประเภทอาคารโกดัง/คลังสินคา ที่ดําเนินธุรกิจโดยการปลอยเชาพ้ืนที่ 
อสังหาริมทรัพยดังกลาวตั้งอยูในทําเลที่ดี และเหมาะกับลักษณะการใชประโยชนเปนศูนยขอมูล (Data Centre) โดยตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรม 
Anchorage Point ซ่ึงเปนพ้ืนที่เขตอุตสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย ทําเลที่ตั้งดังกลาวถือเปนจุดยุทธศาสตรสําหรับภาคอุตสาหกรรมและพาณิชย
เนื่องจากตั้งอยูใกลศูนยกลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายังศูนยขอมูลสะดวกและรวดเร็ว ความแข็งแกรงดานทําเลที่ตั้งจึงชวยลดความเสี่ยงดาน
คูแขงทางการคาไดในระดับหนึ่ง 
ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอันเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 
กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกูยืมเงินดังกลาว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และการลดลงของมูลคาทรัพยสิน ซ่ึงอาจสงผลกระทบ
ตอการดําเนินงานของกองทรัสต ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. กองทรัสตสามารถกูยืมและกอภาระผูกพันไดไมเกินรอยละ 35 ของสินทรัพยรวม เวนแต
การเกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพ่ิมเติม ทั้งนี้ หากในปที่ครบกําหนดสัญญาเงินกู มูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตลดลง ซ่ึงอาจเกิด
จากมูลคาประเมินทรัพยสินของกองทรัสตที่ลดลง ทําใหกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากระดับของการกูยืมที่อาจเกินกวาระดับที่ประกาศ
สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด ซ่ึงทําใหระดับการกูยืมคร้ังถัดไปของการตออายุสัญญาเงินกูเดิมหรือทําสัญญาเงินกูฉบับใหมต่ํากวาสัญญาเงินกูฉบับเดิม 
ผูจัดการกองทรัสตไดตระหนักถึงความเสี่ยงดังกลาวและไดมีมาตรการในการติดตามระดับการกูยืมและมูลคาการประเมินทรัพยสินในแตละคร้ัง โดย
ประสานงานกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยกอนที่สัญญาเงินกูฉบับเดิมจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามูลคาประเมินทรัพยสินของ
กองทรัสต และระดับความสามารถของการกูยืมเงินกอนที่สัญญาเงินกูฉบับเดิมจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน หากเห็นวามูลคาประเมินลดลงและทํา
ใหระดับการกูยืมเงินอาจเกินกวาระดับที่ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด ผูจัดการกองทรัสตจะประสานกับสถาบันการเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม 
เพ่ือดําเนินการปรับระดับเงินกูใหเปนไปตามที่ประกาศกําหนด และดําเนินการเตรียมจายชําระเงินตนของเงินกูบางสวนหรือทั้งหมด โดยนําเงินมาจาก
สภาพคลองของกองทรัสตหรือเตรียมการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม เพ่ือรักษาระดับการกูยืมดังกลาว ทั้งนี้ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกที่
กอใหเกิดประโยชนที่ดีที่สุดตอผูถือหนวยทรัสต 
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ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอันเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 
นอกจากนี้ ปจจัยขางตนอาจสงผลตอความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต ซ่ึงตามสัญญากอตั้งทรัสตจะจายประโยชน
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี และหากกองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอในการชําระ
ดอกเบี้ยและเงินตนตามที่กําหนดในสัญญาเงินกูยืม อาจสงผลใหผูใหกูอาจดําเนินการทางกฏหมายกับกองทรัสตอันเนื่องมาจากการไมปฎิบัติตาม
สัญญาเงินกูยืม  
ผูจัดการกองทรัสตไดตระหนักถึงความเสี่ยงดังกลาวขางตน และมีการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตและปจจัยภายนอกตางๆ ที่มีผลกระทบ
ตอการกูยืมเงินของกองทรัสต นอกจากนี้ ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาใชเคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเสี่ยงดังกลาว เชน บริการธุรกรรม
แลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย หรือการดําเนินการใดๆ กับเจาหนี้ เชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การผอนผันเง่ือนไขที่เปนอุปสรรคตอการบริหาร
จัดการกองทรัสต เปนตน โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวของ และประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 
ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 
เนื่องจากกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินซ่ึงตั้งอยูในตางประเทศ การลงทุนและการไดรับผลตอบแทนกลับมายังกองทรัสต จึงอยูในเงินสกุลปอนดสเตอรลิง
อังกฤษทั้งสิ้น ขณะที่กองทรัสตจายประโยชนตอบแทนแกนักลงทุนในสกุลเงินบาท ดังนั้น กองทรัสตจึงมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 
ปจจุบัน บริษัท เอพียูเค จํากัด มีรายได เปนเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษ และคาใชจายที่เกิดขึ้น เชน คาบริหารอสังหาริมทรัพยซ่ึงคํานวณจากรายได
จากการดําเนินการสุทธิ รวมถึง คาบริหารจัดการบริษัท คาดอกเบี้ยจาย ฯลฯ และเงินกูลวนเปนเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษเชนกัน จึงเปนการ
จัดการความเสี่ยงโดยธรรมชาติ (Natural Hedge) ในระดับหนึ่ง อยางไรก็ดี ในป 2563 ที่ผานมา ประเทศสหราชอาณาจักรอยูในกระบวนการแยกออก
จากสหภาพยุโรป (Brexit) สงผลใหยังคงมีความกังวลในทิศทาง และสภาวะเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้นหลังจากนี้ สงผลใหเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษ
ยังคงออนคา  และมีความผันผวนอยูในระหวางกระบวนการ ดังนั้น กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนเงินในการ
จายผลตอบแทนเขากองทรัสตเปนสกุลเงินบาท และมีผลกระทบตอการวัดมูลคาเงินลงทุน การบันทึกยอดขาดทุนสะสมทางบัญชีของกองทรัสต รวมทั้ง
สงผลตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนในรูปเงินปนผลถึงผูถือหนวยทรัสตตามปกติ รวมทั้งมูลคาทรัพยสินและอัตราผลตอบแทนในรูป
เงินบาทที่เพ่ิมขึ้นหรือลดลงได  
ทั้งนี้ กองทรัสตมีนโยบายปองกันความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนในสวนรายไดจากเงินปนผลที่ไดรับจากบริษัท เอพียูเค จํากัด โดยใชเคร่ืองมือทาง
การเงิน ไดแก สัญญาซ้ือขายลวงหนาอัตราแลกเปลี่ยน (Fx Derivatives) เพ่ือลดความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับอัตราแลกเปลี่ยนที่อาจเกิดขึ้นไดจากการ
ลงทุนในตางประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณในขณะนั้น โดยมีฝายตราสารหนี้ตางประเทศเปนที่ปรึกษาและชวยบริหารจัดการความเสี่ยง
ของอัตราแลกเปลี่ยนสําหรับรายไดที่จะนํากลับเขากองทรัสตในสัดสวนที่เหมาะสมตามแตกรณี เพ่ือลดความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนที่จะมี
ผลกระทบตอรายไดของกองทรัสต ซ่ึงแมวานโยบายปองกันความเสี่ยงขางตนจะชวยลดความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนสําหรับรายไดจากเงินปนผลได
ในระดับหนึ่งซ่ึงไมครอบคลุมถึงเงินลงทุน รวมทั้งแนวทางสรุปของ Brexit ยังไมชัดเจน จึงยังคงมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนคงเหลืออยู อยางไรก็ดี 
นโยบายการจัดการความเสี่ยงของอัตราแลกเปลี่ยนของกองทรัสต จะขึ้นอยูในดุลยพินิจของผูจัดการกองทรัสต 
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สวนท่ี 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล 

(MFC Industrial Real Estate Investment Trust) 

1. ขอมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรัสต (ไทย)  : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล  

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) : MFC Industrial Real Estate Investment Trust  

ชื่อยอ  : MIT 

ทรัสตี  : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากดั 

ผูจัดการกองทรัสต  : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซ ีจํากดั (มหาชน) 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย : บริษัท E3 Ops (UK) จํากัด   

ทุนชําระแลว : 811,687,500 บาท 

ประเภทของกองทรัสต : ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสตจากผูถือหนวยทรัสต 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน 

2.1  นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรกโดยการซื้อหุนสามัญท้ังหมดของบริษัท เอพียูเค จํากัด จํานวน 21,232,191 หุน รวมเปนเงิน

ท้ังส้ิน 16.90 ลานปอนด คิดเปนสัดสวน 100% ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด จาก บริษัท CGD Digital Partners 

จํากัด ในฐานะเจาของทรัพยสิน โดย บริษัท เอพียูเค จํากัด มีสํานักงานตั้งอยูท่ี Anson Court เขต La Route de Camps 

เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิรนซีย (“เกิรนซีย”) ท้ังน้ี บริษัท เอพียูเค จํากัด เปนเจาของกรรมสิทธิ์

ในท่ีดินและอาคารโกดัง/คลังสินคา จํานวน 1 หลัง ปจจุบันไดรับการพัฒนาใหเปนศูนยขอมูล (Data Centre) และ ณ วันท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน บริษัท เอพียูเค จํากัด มีเงินกูยืมกับธนาคารพาณิชยตางประเทศเปนจํานวนเงินประมาณ 9.1 ลานปอนด 

ซึ่งปจจุบันไดจัดหาผลประโยชนโดยการปลอยเชาพ้ืนท่ีระยะยาวใหแกผูเชาคือ บริษัท บีไอเอส จํากัด ซึ่งเปนผูเชาทรัพยสิน

ท้ังหมด โดยมีระยะเวลาสัญญาเชาถึงวันท่ี 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2576  (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีระยะเวลาการเชาเหลือ

อีกประมาณ 11 ป 2 เดือน)  

2.1.1  การเขาลงทนุในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการจดัหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยจะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

การลงทุนโดยทางตรง 

(1) ตองเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ือไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเปนการไดมาซึ่ง

สิทธิครอบครองตองเปนกรณีใดกรณีหน่ึงดงัตอไปน้ี 

(ก) เปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เปนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง

ประเภท น.ส. 3 ก. อน่ึง ในกรณีท่ีกองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะเปนการเชา
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ชวง ผูจัดการกองทรัสตจะตองจัดใหมีมาตรการปองกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจ

เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเชา หรือการไมสามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเชา 

(2) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใดๆ เวนแตผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีได

พิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวา การอยูภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทน้ัน  ไม

กระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย

น้ันยังเปนประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(3) การทําสัญญาเพ่ือใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลใหกองทรัสตไม

สามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหนาย) เชน ขอตกลงท่ีใหสิทธิแกคูสัญญาใน

การซื้ออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอนลวงหนา  เปนตน หรืออาจ

มีผลใหกองทรัสตมีหนาท่ีมากกวาหนาท่ีปกติท่ีผูเชาพึงมีเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง 

(4) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชนคิดเปนมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละเจ็ดสิบหา (75) 

ของมูลคาหนวยทรัสตท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกูยืม (ถาม)ี 

ท้ังน้ี กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จได โดยมูลคาของเงินลงทุนท่ีจะทําใหไดมาและ          

ใชพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพ่ือนําไปจัดหาประโยชน ตองไมเกินรอยละสิบ (10) ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต (ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต) และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการ

พัฒนาดังกลาว โดยไมกระทบกับความอยูรอดของกองทรัสตดวย 

(5) ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการใหมีการประเมินคาอสังหาริมทรัพยท่ีประสงคจะลงทุนตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(ก) เปนการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพ่ือวัตถุประสงค

สาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน เปนเวลาไมเกินหก (6) เดือนกอนวันยื่นคําขอ โดยบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินอยางนอยสอง (2) ราย 

(ข) บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ตาม (ก) ตองเปนบริษัทประเมินคาทรัพยสินท่ีไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. 

(6) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาตองมมีูลคารวมกันไมนอยกวาหารอย (500) ลานบาท  

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจํานวนเงินท่ีจะไดจากการระดมทุนผานการเสนอขายหนวยทรัสตนอยกวามูลคาอสังหาริมทรัพยท่ี

ประสงคจะลงทุน ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงไดวามีแหลงเงินทุนอ่ืนเพียงพอท่ีจะทําใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว 

การลงทุนโดยทางออม 

กองทรัสตอาจลงทุนผานการถือหุนในบริษัทท่ีจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือดําเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต

ตามประกาศท่ี ทจ.49/2555 และท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม โดยการลงทุนดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1) กองทรัสตตองถือหุนในบริษัทดังกลาวไมนอยกวารอยละเกาสิบเกา (99) ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

และไมนอยกวารอยละเกาสิบเกา (99) ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทน้ัน 



  

 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      7 

(2) แสดงไดวามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะทําใหทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตสามารถดูแลและควบคุมใหบริษัทดังกลาว

มีการประกอบกิจการเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และหลักเกณฑในประกาศ ท่ี ทจ. 49/2555 และท่ีมีการแกไข

เพ่ิมเติม ในทํานองเดียวกับกรณีท่ีกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักน้ันโดยตรง  

2.1.2 การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยและอุปกรณ (ถามี) เพิ่มเติม 

วิธีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยและอุปกรณ (ถาม)ี ตองมีขอกําหนดท่ีแสดงสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปน้ี 

1.  ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการดังตอไปน้ี กอนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยแตละคร้ัง 

(1) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ขอมูลและสัญญาตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก

และอุปกรณ (ถาม)ี เชน ขอมูลดานการเงินและกฎหมาย เปนตน เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ

เปดเผยขอมูลท่ีถูกตอง โดยในกรณีท่ีเจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีท่ีปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเกี่ยวกับ

การวเิคราะหขอมูลดงักลาวดวย 

(2) ประเมินคาทรัพยสินหลักอยางนอยตามขอกําหนดดังตอไปน้ี 

(ก) บริษัทประเมินคาทรัพยสินตองเปนบุคคลท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินและ            

ผูประเมินหลัก 

(ข) การประเมินมูลคาตองไมกระทําโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายเดียวกันติดตอกันเกินสอง 

(2) คร้ัง 

(ค) ตองประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพ่ือวัตถุประสงค

สาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน โดยใหประเมินลวงหนาไดเปนเวลาไมเกินหน่ึง (1) ป  

(ง) มีการสอบทานการประเมินมูลคาทุกหน่ึง (1) ปนับแตวันท่ีมีการประเมินมูลคาเต็มรูปแบบคร้ัง

ลาสุด 

(3) ในกรณีท่ีกองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในลักษณะท่ีเปนการเชาชวง จะจัดใหมี

มาตรการปองกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจเกดิขึ้นจากการผิดสัญญาเชา หรือการไม

สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเชา  

(4) ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม จะจัดใหไดมาซึ่งทรัพยสิน

ดังกลาวภายในหกสิบ (60) วันนับแตวันท่ีปดการเสนอขายหนวยทรัสต 

2.  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม ตองมีขอกําหนดดังตอไปน้ีดวย 

(1) ในดานสาระของรายการ เปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะดังตอไปน้ี 

(ก) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(ข) เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

(ค) สมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม 
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(ง) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราท่ีเปนธรรมและ

เหมาะสม 

(จ) ผูท่ีมีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรม ไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทําธุรกรรมน้ัน 

(2) ในดานระบบในการอนุมัติ ตองผานการดําเนินการดังตอไปน้ี 

(ก) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมท่ีเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายอ่ืนท่ี

เกี่ยวของ 

(ข) ในกรณีท่ีเปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักท่ีมีมูลคาตั้งแตรอยละสิบ (10) ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสตขึ้นไป ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการ

กองทรัสตดวย 

(ค) ในกรณีท่ีเปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักท่ีมีมูลคาตั้งแตรอยละสามสิบ (30) ของมูลคาทรัพยสิน

รวมของกองทรัสต ตองไดรับมติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสาม 

(3) ในส่ี (4) ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

การคํานวณมูลคาของทรัพยสินหลักตามขางตนจะคํานวณตามมูลคาการไดมาซึ่งทรัพยสิน

ท้ังหมดของแตละโครงการท่ีทําใหกองทรัสตพรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินท่ีเกี่ยวเน่ือง

กับโครงการน้ันดวย 

(3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองกําหนดหนาท่ีของ

ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีดังตอไปน้ี 

(ก) หนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 

แลวแตกรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมท่ีเปนไปตามขอ 2.1.2 ขอ 2 (1) 

พรอมท้ังเหตุผลและขอมูลประกอบท่ีชัดเจน   

(ข) หนาท่ีของทรัสตีในการเขารวมประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือใหความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของ

ธุรกรรมในประเด็นวาเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของหรือไม  

2.1.3 การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตอาจลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินอ่ืน นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสินหลักได ซึ่งจะเปนไปตามขอกําหนดท่ีมี

สาระสําคัญดังตอไปน้ี 

1.   ทรัพยสินอ่ืน นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพยมีขอบเขตประเภททรัพยสินดังตอไปน้ี 

(1) พันธบัตรรัฐบาล 

(2) ตั๋วเงินคลัง 

(3) พันธบัตรหรือหุนกู ท่ี รัฐวิสาหกิจ หรือนิติ บุคคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้นเปนผูออก และมี

กระทรวงการคลังเปนผูค้ําประกันตนเงินและดอกเบ้ียเต็มจํานวนแบบไมมีเงื่อนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย 
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(5) บัตรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเปนผูออก โดยไมมีลักษณะของสัญญาซื้อขายลวงหนาแฝง  

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใชเงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร เปนผูออก ผูรับรอง 

ผูรับอาวัล หรือผูค้ําประกัน โดยไมมีลักษณะของสัญญาซื้อขายลวงหนาแฝง ท้ังน้ี การรับรอง รับอาวัล 

หรือค้ําประกัน แลวแตกรณี ตามขอน้ี ตองเปนการรับรองตลอดไป รับอาวัลท้ังจํานวน หรือค้ําประกันตน

เงินและดอกเบ้ียเต็มจํานวนอยางไมมีเงื่อนไข 

(7) หนวยลงทุนหรือใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหนวยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแหงหน้ี หรือกองทุนรวม

อ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทุนในตราสารแหงหน้ี หรือเงินฝาก ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเปนหนวยลงทุนของตางประเทศ 

ตองเปนไปตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี 

(ก) เปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมตางประเทศท่ีอยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงานกํากับดแูล

ดานหลักทรัพยและตลาดซื้ อขายหลักทรัพย ท่ี เปนสมาชิกสามัญของ International 

Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวม

ตางประเทศท่ีมีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพยท่ีเปนสมาชิกของ World Federations of 

Exchange (WFE) 

(ข) กองทุนรวมตางประเทศน้ันมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินประเภทและชนิดเดียวกับทรัพยสิน

ท่ีกองทรัสตสามารถลงทุนหรือมีไวได และ 

(ค) กองทุนรวมตางประเทศน้ันจัดตั้งขึ้นเพ่ือผูลงทุนท่ัวไป 

(8) หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือหนวยทรัสตของกองทรัสตอ่ืน ท้ังน้ี เฉพาะท่ีจัดตั้งขึ้น

ตามกฏหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจัดตั้งตามกฎหมายตางประเทศ ไมวากองทรัสตน้ันจะ

จัดตั้งในรูปบริษัท กองทรัสต หรือรูปแบบอ่ืนใด ท้ังน้ี ตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 

(ก) Real Estate Investment Trust น้ันจัดตั้งข้ึนสําหรับผูลงทุนท่ัวไป และอยูภายใตการกํากับดูแล

ของหนวยงานท่ีกํากับดูแลดานหลักทรัพยและตลาดซื้อขายหลักทรัพยท่ีเปนสมาชิกสามัญของ 

International Organizations of Securities Commission (IOSCO)  

(ข) มีวัตถุประสงคหลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย หุนสามัญของบริษัทท่ีมีรายชื่ออยูในหมวด

พัฒนาอสังหาริมทรัพยในตลาดซื้อขายหลักทรัพยท่ีเปนสมาชิกของ World Federations of 

Exchange (WFE) หรือหุนสามัญของบริษัทท่ีมีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงไดกับหมวดพัฒนา

อสังหาริมทรัพย 

(ค) มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพยท่ีเปนสมาชิกของ World Federations of Exchange 

(WFE) หรือมีการรับซื้อคืนโดยผูออกตราสาร 

(10) สัญญาซื้อขายลวงหนา เฉพาะกรณีท่ีทําสัญญาโดยมวีัตถุประสงคเพ่ือปองกันความเส่ียงของกองทรัสต  

2. อัตราสวนการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนจะตองเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในประกาศท่ีเกี่ยวของกับอัตราสวน

การลงทุนในทรัพยสินของกองทุนรวมท่ัวไปซึง่ออกตาม พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ โดยอนุโลม  
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3. ในกรณีท่ีลูกหน้ีตามตราสารท่ีกองทรัสตลงทุนผิดนัดชําระหน้ี หรือมีพฤติการณวาจะไมสามารถชําระหน้ีได 

ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการตามหลักเกณฑในเร่ืองเดียวกันท่ีกําหนดไวสําหรับกองทุนรวมท่ัวไปท่ีออกตาม 

พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ โดยอนุโลม 

2.1.4 การลงทนุในหุนของนติิบคุคลซึ่งเปนผูเชาอสังหาริมทรัพยทีเ่ปนทรัพยสินหลกัของกองทรัสต 

กองทรัสตสามารถลงทุนในหุนของนิติบุคคลซึ่งเปนผูเชาอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทรัพยสินหลักของกองทรัสตได เมื่อเปนไปตาม

เงื่อนไขดงัตอไปน้ี 

(1) สัญญาเชากําหนดคาเชาโดยอางอิงกับผลประกอบการของทรัพยสินหลักของกองทรัสต และ 

(2) เปนการลงทุนในหุนท่ีใหสิทธิพิเศษเพ่ือประโยชนในการอนุมัติการดําเนินงานบางประการของนิติบุคคล (Golden 

Share) ตามท่ีไดกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลน้ัน ไมเกินหน่ึง (1) หุน โดยอยางนอยขอบังคับดังกลาวจะ

กําหนดใหสิทธิของกองทรัสตในฐานะผูถือหุนประเภท Golden Share ของนิติบุคคลน้ันสามารถท่ีจะปองกันไมให

นิติบุคคลดังกลาวไมปฏิบัติตามหนาท่ีตามสัญญาเชาท่ีทํากับกองทรัสต หรือไมใหนิติบุคคลน้ันดําเนินการทําให

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตชํารุดบกพรองหรือไดรับความเสียหาย 

2.1.5 การจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยสนิหลักของกองทรัสตและอุปกรณ (ถามี) 

ในการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองดาํเนินการดงัตอไปน้ี 

(1) กอนการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก จะจัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินหลัก อยางนอยตามท่ีกําหนดในขอ 18 

ของประกาศ ท่ี สร. 26/2555 และท่ีมีแกไขเพ่ิมเติม  

(2) การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ตองมีสาระสําคัญเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(ก) การจาํหนายไปจะกระทําโดยเปดเผย และมีสาระของรายการ ตามขอ 2.1.2 ขอ 2 (1) มีระบบในการอนุมัต ิ

ตามขอ 2.1.2 ขอ 2 (2) และมกีระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผูถอืหนวย 

ทรัสตตามขอ 2.1.2 ขอ 2 (3) โดยอนุโลม   

(ข) การจาํหนายทรัพยสินหลักท่ีเขาลักษณะดงัตอไปน้ี นอกจากจะตองเปนไปตามท่ีกาํหนดในขอ 2.1.5 (2) 

(ก) แลว จะตองเปนกรณีท่ีเปนเหตุจาํเปนและสมควรโดยไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

- การจาํหนายทรัพยสินหลักกอนครบหน่ึง (1) ปนับแตวันท่ีกองทรัสตไดมาซึ่งทรัพยสินหลักน้ัน  

- การจาํหนายทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตไดมาซึง่กรรมสิทธิใ์หแกเจาของเดมิ 

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญในปที่ผานมา 

 - ไมม ี– 
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2.3 โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

โครงสรางของกองทรัสตเปนดังนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3.1  ความสัมพันธกับกลุมธุรกิจของผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือผูถือหนวยรายใหญ 

2.3.1.1  ความสัมพันธกับกลุมธุรกิจของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยและผูจัดการกองทรัสตไมมีความสัมพันธกันในเชิงการถือหุนหรือเกี่ยวของกันทางธุรกิจ 

2.3.1.2  ความสัมพันธกับกลุมธุรกิจของผูถือหนวยรายใหญ 

ผูถือหนวยรายใหญตามรายชื่อ ณ วันท่ี 7 ธันวาคม 2564 และผูจัดการกองทรัสตไมมีความสัมพันธกันในเชิงการถือหุน และ

ไมถือเปนบุคคลท่ีเกี่ยวของกัน 

2.3.2  การบริหารจัดการกองทรัสต 

การบริหารจัดการกองทรัสตจะอยูภายใตขอกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต โดยไดสรุปสาระสําคัญไวในแบบแสดงรายการ

ขอมูลประจําปน้ี ท้ังน้ี ผูลงทุนสามารถดูสําเนาสัญญากอตั้งทรัสตฉบับเต็มไดท่ีผูจัดการกองทรัสต หรือเวปไซตสํานักงาน 

ก.ล.ต. www.sec.or.th 
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บริหารจัดการ

กองทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซ ี

อินดัสเตรียล 

ประโยชนตอบแทน 

บริหาร 

จัดการ 

คาเชา 
คา 

ธรรมเนียม 

แตงตั้ง 

เจาของ 

จาย

ดอกเบ้ีย 

ปลอยกู 

ปลอยเชา 

รายได 

เงินปนผล 

ผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสต : 

บลจ.เอ็มเอฟซ ี

บริษัท เอพียูเค จํากัด 
ธนาคารพาณิชย/

สถาบันการเงิน

ตางประเทศ 

ลงทุน 

ผูเชาทรัพยสิน :  

บริษัท บีไอเอส จํากัด 

ทรัพยสิน Data Centre ผูบริหารอสังหาริมทรัพย :  

บริษัท E3 Ops (UK) จํากัด 

ทรัสตี : 

บลจ. วรรณ 
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2.4 ขอมูลของทรัพยสินที่ลงทุน 

2.4.1  ทรัพยสินของกองทรัสต 

     (หนวย: บาท) 

ทรัพยสิน ราคาทุน มูลคายุติธรรม 

เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย 

อาคาร Data Centre  

ดินแดนอาณานิคมอังกฤษ เกิรนซีย 

 

1,370,807,052 

 

1,156,437,445 

มูลคาสินทรัพยสุทธิ ณ 31 ธันวาคม 2564 876,779,071 บาท 

มูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยทรัสต ณ 31 ธันวาคม 2564 8.9926   บาท 

2.4.2  ขอมูลของบริษทั เอพียูเค จํากัด 

บริษัท เอพียูเค จาํกัด มีสํานักงานตั้งอยูท่ี Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณา

นิคมอังกฤษเกิรนซยี (“เกิรนซีย”) ซึ่งจดทะเบียนจดัตั้งเมื่อวันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ. 2556 โดยมีทุนจดทะเบียน ณ 31 ธันวาคม 

2564 เทากับ 21,232,191.00 ดอลลารสหรัฐอเมริกา (USD)  

ปจจุบันบริษัท เอพียูเค จํากดั มีคณะกรรมการบริษทั 4 ราย ดังน้ี 

1. บริษัท แอนสัน จํากัด (Anson Limited) 

2. บริษัท คารบอท จํากัด (Cabot Limited)  

โดยสองบริษัทขางตนมีผูมีอํานาจลงนามดังน้ี 

- Mr.Clive Damsell - Mr. Alasdair McLaren 

- Mr. David Preston - Mr. Jeremy Mahoney 

- Ms. Fiona Corbet - Ms. Sharon McMillan 

- Mr. Stuart Dowding - Ms. Carola Zoni 

3. นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร ตัวแทนบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ผูจดัการกองทรัสต 

4. นายพิสิฐ โรจนเลิศจรรยา ตวัแทนบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ผูจัดการกองทรัสต 

2.4.3  ขอมูลของอสังหาริมทรัพย 

ทรัพยสินท่ีบริษัท เอพียูเค จํากัด เปนเจาของกรรมสิทธิ์สมบูรณ ประกอบดวย ท่ีดินและอาคารท่ีตั้งอยูบนท่ีดิน ตลอดจนสวน

ควบ และส่ิงติดตรึง ของท่ีดินและอาคารดังกลาว พรอมอุปกรณและงานระบบท่ีจําเปนซึ่งติดตั้งอยูภายในอาคารเพ่ือการใช

งานเปนศูนยขอมูล ซึ่งปจจุบันไดรับการพัฒนาใหเปนศูนยขอมูล (Data Centre) ไดแก ศูนยขอมูล C หรืออาคารยูนิต C โดย

อาคารดังกลาวกอสรางเมื่อป พ.ศ. 2543 จากน้ันไดถูกปรับปรุงและพัฒนาเปนอาคาร Data Centre ในป พ.ศ. 2551 โดย

ภายในอาคารจะมีหอง Server ท้ังหมดจํานวน 3 หอง ไดแก หอง Server 1 หอง Server 2 และหอง Server 3 ซึ่งเปน Tier 3 

ท้ังหมด โดยหอง Server 1 และ 2 ไดเร่ิมเปดใหบริการเมื่อวันท่ี 15 กุมภาพันธ พ.ศ. 2551 สวนหอง Server 3 ไดเร่ิมเปด

ใหบริการเมื่อวันท่ี 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 ท้ังน้ี อาคารยูนิต C น้ีมีพ้ืนท่ีรวมท้ังหมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร 

(ประมาณ 24,700 ตารางฟุต) ตั้งอยูบนท่ีดินซึ่งมีเอกสารสิทธิ์เน้ือท่ีท้ังหมด จํานวนประมาณ 0.43 เฮกตา (ประมาณ 1.06 

เอเคอร) และเปนพ้ืนท่ีเชาตามสัญญาเชา จํานวนท้ังส้ินประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 14,445 ตารางฟุต)  
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ทรัพยสินของกองทรัสตไดแกสาธารณูปโภค อาทิ ระบบไฟฟา ระบบนํ้าประปา ระบบโทรศัพทและส่ือสาร และระบบบําบัดนํ้า

เสีย เพ่ือใหบริการและอํานวยความสะดวกใหแกผูเชา โดยผูเชาจะเปนผูรับผิดชอบในคาใชจายตางๆ ท่ีเกิดขึ้นจากการใช

บริการสาธารณูปโภค โดยชําระโดยตรงใหแกผูใหบริการสาธารณูปโภคแตละประเภท ประกอบดวย   

- ระบบไฟฟา  -      ระบบนํ้าประปา  

- ระบบโทรศัพทและส่ือสาร  -      ระบบบําบัดนํ้าเสีย  

ท้ังน้ี ผูใหบริการสาธารณูปโภคจะเปนผูดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคตางๆ ภายในบริเวณพ้ืนท่ีของโครงการ 

ตารางแสดงราคาประเมินของทรัพยสินทีก่องทรัสตไดเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์หุนสามัญของ 

บริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งถือครองกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณในอาคารคลังสนิคา 

                                                                             (หนวย : ลานปอนดสเตอรลิงอังกฤษ) 

ทรัพยสิน 

(อาคารยูนิต C) 

ราคาประเมิน  

ณ 5 พฤศจิกายน 2564 

ราคาประเมิน  

ณ 5 พฤศจิกายน 2563 

บริษัท Cushman & Wakefield จํากัด บริษัท Cushman & Wakefield จํากัด 

วิธีรายได/มูลคาตลาด 25.90 24.01 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตมีนโยบายในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโดยการปลอยเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูประกอบกิจการ

เพ่ือสรางรายไดและผลตอบแทนใหแกกองทรัสต โดยเบ้ืองตน การเขาลงทุนในหุนของบริษัท เอพียูเค จํากัด มีวัตถุประสงค

เพ่ือเปนเจาของกรรมสิทธในอาคารคลังสินคาท่ีมลัีกษณะการใชงานเปนศูนยขอมูล โดยปลอยเชาพ้ืนท่ีระยะยาวใหแกผูเชา 

ซึ่งปจจุบันมีผูเชาหน่ึงรายเปนผูเชาทรัพยสินท้ังหมด 

2.5.2  สรุปสาระสําคัญของสัญญาใหเชาทรัพยสนิ (Lease Agreement) และบันทกึขอตกลงเพิ่มเติมของสัญญา 

(Supplemental Deed) 

ผูใหเชา บริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK Limited) 

ผูเชา บริษัท บีไอเอส จํากัด (นิติบุคคลจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นตามกฏหมายอังกฤษ)  

ทรัพยสินท่ีเชา ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งตั้งอยูบนท่ีดิน อันไดแก อาคาร Data Centre และหอง

กําเนิดไฟฟา (Transformer chamber) อันเปนกรรมสิทธ์ิของผูใหเชา ซึ่งตั้งอยูท่ี 

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

ตลอดจนสิทธิประโยชนอ่ืนใดอันเกี่ยวเน่ืองกับทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญาน้ี 

ระยะเวลาการเชา 25 ป นับตั้งแตวันท่ี 15 กมุภาพันธ พ.ศ. 2551 ถึงวันท่ี 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2576  (โดย 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีระยะเวลาการเชาเหลืออีกประมาณ 11 ป 2 เดือน)  

วัตถุประสงคการเชา 

 

 

 

1.  ใชเพ่ือการประกอบธุรกิจ data centre หรืออ่ืนๆ ซึ่งเกี่ยวของโดยตรงกับการ

ประกอบกิจการ data centre  

2.  สํานักงานหรืออุตสาหกรรมขนาดเล็กหรือโกดังสินคา กรณีใชประกอบธุรกิจ

อ่ืนโดยจะตองไดรับความยินยอมลวงหนาจากผูใหเชา 
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คาเชา  อัตราคาเชา ณ ปจจุบันอยูท่ีปละ 2,115,056 ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ หรือ ประมาณ 

94,432,174 บาท (อัตราแลกเปล่ียน ณ วันท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2564 เทากับ 

44.6476 บาท/ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย)   (ยังมิได

รวมภาษีมูลคาเพ่ิมหรือภาษีอ่ืน) โดยคูสัญญาตกลงใหมีการปรับขึ้นคาเชา เมื่อถึง

กํ า ห น ด วัน ท่ี  15 กุ ม ภา พั น ธ ข อง ป  พ .ศ . 2561, พ .ศ . 2566 แ ละ  พ .ศ . 2571 

ตามลําดับ ท้ังน้ี คาเชาจะปรับขึ้นตามอัตราท่ีคูสัญญาไดตกลงกันไว หรือตามราคา

ตลาด แลวแตวาอัตราใดจะสูงกวา 

การชําระคาเชาและเงินอ่ืนๆ 

 

 

 

 

 

 

1.  การชําระคาเชาตามท่ีกลาวขางตน มีกําหนดชําระลวงหนาตามรอบไตรมาส

แบบอังกฤษ (English Quarter days) อันไดแก กําหนดวันท่ี 25 มีนาคม, 24 

มิถุนายน, 29 กันยายน และ 25 ธันวาคม ของทุกป โดยกรณีผูเชาผิดนัดชําระ

หน้ี ผูเชาตกลงใหคิดดอกเบ้ีย ในอัตราเพ่ิมรอยละ 3 ของอัตราดอกเบ้ียของ

ธนาคารเนชั่นแนลเวสมินสเตอร คํานวณแบบทบตนตามรอบไตรมาสแบบ

อังกฤษ 

2.  เมื่อไดรับการทวงถามจากผูใหเชา ผูเชามีหนาท่ีชําระเงินดังตอไปน้ี และใหถือ

เปนสวนหน่ึงของคาเชา 

(ก)  เงินคาเสียหายจากการสูญเสียรายไดคาเชา และเงินสวนเพ่ิมอ่ืนใดอัน

ถือเปนคาเชา (ไมเกินระยะเวลาการเชา 3 ป) 

(ข)  เงินอ่ืนใด (รวมภาษีมูลคาเพ่ิม) ซึ่งผูเชาจําตองชําระแกผูใหเชาตาม

สัญญาน้ี 

การเอาประกันภัย 1.  ผูใหเชาเปนผูมีหนาท่ีจัดใหมีประกันภัยตัวทรัพยสินท่ีเชา โดยผูใหเชาเปนผูรับ

ผลประโยชนแตผูเดียว และผูเชาเปนผูรับผิดชอบชําระคาเบ้ียประกันท้ังหมด 

โดยกรมธรรมประกันภัยดังกลาวจะตองครอบคลุม: (“กรมธรรม”) 

(ก)  ทรัพยสินท่ีเชา 

(ข)  การสูญเสียรายไดคาเชาของผูใหเชาเปนระยะเวลา 3 ป (Loss of Rent) 

(ค)  ความเสียหายอันเกิดข้ึนแกบุคคลภายนอกและความรับผิดตอ

สาธารณะ (public liability) อันเกิดขึ้นในทรัพยสินท่ีเชา 

2. ผูเชามีหนาท่ีชําระชดใชคืนคาใชจายอันเกี่ยวเน่ืองกับกรมธรรมประกันภัย 

ดังตอไปน้ีใหแกผูใหเชา  

(ก)  คาใชจายใดๆ ท้ังปวงสําหรับการตออายุกรมธรรม 

(ข)  เบ้ียประกันภัยสวนเพ่ิมเติม   

(ค)  เงินจํานวนใดๆ ซึ่งผูใหเชาพึงมีสิทธิไดรับชดใชตามกรมธรรม แตมิไดรับ

ชดใชตามกรมธรรมดังกลาวเน่ืองจากการกระทําหรือความผิดของผูเชา 

พรอมดวยดอกเบ้ียของเงินจํานวนดังกลาว 

(ง)  เงินสวนเพ่ิมจากเงินใดๆ ดังท่ีกลาวมาขางตน ซึ่งอาจมิไดเรียกเอาตาม

กรมธรรมได เน่ืองจากผูรับประกันภัยเรียกเก็บเพ่ิมเติม หรือ ผูใหเชาตอง

รวมรับผิดในความเสียหายท่ีเอาประกันภัยไว 
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การเอาประกันภัย (ตอ) 3.  กรณีเกิดความเสียหายนอกเหนือขอบเขตท่ีได เอาประกันภัยไวแลว             

ตามขอ 1 ผูใหเชามีสิทธิเลือกท่ีจะซอมแซมทรัพยสินดวยคาใชจายของตนเอง 

หรือเลิกสัญญาทันทีนับแตวันท่ีพิจารณาวาจะไมซอมแซมทรัพยสิน 

หนาท่ีของผูใหเชา ผูใหเชามีหนาท่ี 

1.  สงมอบทรัพยสินท่ีเชาในสภาพท่ีดีเหมาะแกการนําออกใหเชา 

2.  ผูใหเชาจะตองดูแลใหถนนเขา-ออกยังทรัพยสินท่ีเชาไดรับการซอมแซมอยู

เสมอ และมีความสวางตามสมควรตลอดระยะเวลาท่ีเหมาะสม 

3.  ยินยอมใหผูเชาไดครอบครองใชทรัพยสินท่ีเชาตามวัตถุประสงคของผูเชา 

4.  ในกรณีท่ีผูเชารองขอ ผูใหเชาจะตองดําเนินการเพ่ือบังคับใชสิทธิของเจาของ

ท่ีดินท่ีมีเหนือท่ีดินขางเคียงตามท่ีปรากฏในทะเบียนท่ีดิน 

หนาท่ีท่ัวไปของผูเชา ผูเชาตกลง ดังน้ี 

1.  ปฏิบัติสอดคลองตามขอกําหนดและเงื่อนไขใดๆ อันเกี่ยวเน่ืองกับทรัพยสินท่ี

เชาท่ีโดยผูรับประกันภัย 

2.  แจงใหผูใหเชาทราบโดยทันที กรณีเกิดเหตุการณใดๆ ท่ีอาจสงผลกระทบตอ

กรมธรรมประกันภัยท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินท่ีเชา 

3.  ไมดําเนินการหรือละเวนกระทําการใดๆ ดังตอไปน้ี ซึ่งอาจสงผลใหกรมธรรม: 

(ก)  ตกเปนโมฆะ หรือโมฆียะ 

(ข)  ทําใหมีการเรียกคาเบ้ียประกันเพ่ิมเติม 

(ค)  ทําใหการเรียกคาชดเชยตามกรมธรรมถกูปฏิเสธ หรือ 

(ง)  ทําใหมีการเรียกชําระเงินสวนเพ่ิม ไมไดรับความคุมครอง หรือถูกจํากัด

สิทธิตามกรมธรรม 
ขอตกลงกระทําการของผูเชา 

(Tenant’s Covenants) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.  ผูเชามีหนาท่ีชําระคาเชาและเงินอ่ืนใดอันผูเชามีหนาท่ีตองชําระตามสัญญาน้ี

ตามกําหนดระยะเวลาและเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญาน้ีอยางเครงครัด 

2.  ผูเชาจะไมใชสิทธิหรือดําเนินการเพ่ือจะใชสิทธิ หรือ สิทธิเรียกรองเพ่ือหักกลบ

ลบหน้ีไมวาจะโดยชอบธรรมหรือตามกฎหมาย หรือ ประวิงเวลาการจายเงิน

ใดๆ ตามสัญญาน้ี เวนแตโดยขอบังคับของกฎหมาย 

3.  ผูเชาจะชําระเงินคาเชาและเงินอ่ืนใดอันพึงตองชําระตามสัญญาน้ี โดยผาน

บัญชีธนาคารในสหราชอาณาจักรซึ่ง ผู ให เชาจะไดแจงให ผู เชาทราบ            

เปนลายลักษณอักษร 

4.  ผูเชาตกลงชําระดอกเบ้ีย ในอัตราเพ่ิมรอยละ 3 ของอัตราดอกเบ้ียปกติซึ่ง

กําหนดโดยธนาคารเนชั่นแนลเวสมินสเตอรแบงก ในกรณีดังตอไปน้ี 

4.1  กรณีผิดนัดชําระเงินคาเชาตามสัญญาน้ีเมื่อหน้ีดังกลาวถึงกําหนดชําระ 

และ 

4.2  กรณีผิดนัดชําระหน้ีเงินอ่ืนใดเกินกวา 5 วันทําการนับจากวันท่ีหน้ี               

ดังกลาวถึงกําหนดชําระ  

5.  ผูเชาตกลงชําระและชดใชคืนเงินดังตอไปน้ีแกผูใหเชา 

5.1  คาใชจายใดๆ ซึ่งผูใหเชาไดชําระไปอันเกี่ยวเน่ืองกับทรัพยสินท่ีเชา 

(อาทิ คาภาษี คาอากร การประเมินภาษี ภาระภาษี คาปรับไมวา

ประเภทใดๆ) อันผูครอบครองอสังหาริมทรัพยพึงชําระ  
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ขอตกลงกระทําการของผูเชา 

(Tenant’s Covenants) (ตอ) 

5.2  คาบริการสาธารณูปโภคตลอดอายุสัญญา รวมถึงคาธรรมเนียมการ

เชื่อมตอ หรือคาเชามิเตอร 

6.     หามมิใหผูเชาดําเนินการดังน้ี 

6.1  ตกลงยินยอมในการประเมินอัตราภาษีในทรัพยสิน โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผูใหเชา 

6.2  อุทธรณอัตราภาษีท่ีไดรับการประเมินหรือบังคับ โดยปราศจากความ

ยินยอมจากผูใหเชา โดยในกรณีท่ีผูใหเชาดําเนินการอุทธรณในเร่ือง

ดังกลาว ผูเชาตกลงจะใหความชวยเหลือโดยไมชักชาในการติดตาม

กระบวนการอุทธรณดังกลาว 

7.  เมื่อไดรับแจงผูเชาตกลงรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง ตลอดจนคาใชจายอัน

เกี่ยวเน่ืองกับส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนซึ่งใชรวมกันกับท่ีดินขางเคียงภายใน

กําหนดระยะเวลา 10 วันทําการ 

8.  ผูเชาตกลงชดใชคืนเต็มจํานวน ใหแกผูใหเชาสําหรับความรับผิดท่ีเกิดขึ้นไม

วาโดยตรงหรือโดยออม อันเกิดขึ้นเน่ืองจาก  

(ก) การซอมแซม การใชสอย หรือสภาพของทรัพยสินท่ีเชา  

(ข) การผิดขอตกลงใดๆ ท่ีผูเชาไดใหไว ไมวาจะโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ

ของผูเชาหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากผูเชา 

(ค) การดําเนินการใดๆ ท่ีตองกระทําตามกฎหมายวาดวยส่ิงแวดลอม 

9.  ผูเชาตกลงรับผิดชอบในภาษีมูลคาเพ่ิมใดๆ ซึ่งอันเกี่ยวเน่ืองจากคาตอบแทน

ท่ีไดชําระตามสัญญาน้ี 

10.  ไมวากรณีใดๆ ท่ีผูเชาตองชําระคืนเงินใหแกผูใหเชาตามสัญญาน้ี ผูเชาตกลง

ชําระคืนในจํานวนซึ่งไดคํานวณรวมภาษีมูลคาเพ่ิมซึ่งผูใหเชาจําตองชําระ          

ไวดวย 

11.  ผูเชามีหนาท่ีรับผิดชอบดูแลรักษาซอมแซมทรัพยสินท่ีเชาท้ังหมดใหอยูใน

สภาพดี ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ พรอมท้ังเปล่ียนทดแทนตามจําเปน 

(โปรดดูเพ่ิมเติม หัวขอ สัญญาดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 

Agreement) ท้ังน้ี รวมถึงสวนท่ีผูใหเชาเปนผูสรางขึ้นซึ่งมีอยูแลว ณ เวลาท่ีมี

การเชาดวย (แตไมรวมถึงสวนความเสียหายในทรัพยสินท่ีเกิดจากภัยท่ีมิได

เอาประกันภัย)  

12.  ดูแลรักษา ซอมแซม สภาพภายนอกของทรัพยสินท่ีเชาตามกําหนดการดูแล

รักษาภายนอกประจําป และดําเนินการดูแล ซอมแซม ท้ังภายนอกและภายใน 

ของทรัพยสินท่ีเชาในชวงระยะเวลาสามเดือนสุดทายกอนครบกําหนด

ระยะเวลาการเชาตามสัญญา  

13.  ดําเนินการเพ่ือใหการเตรียมการ การดูแลรักษา และการตกแตง ในทรัพยสินท่ี

เชาเปนไปดวยดีโดยชางผูชํานาญ และดําเนินการเพ่ือใหเปนท่ีพอใจ              

แกผูประเมิน 

14.  หนาท่ีเมื่อไดรับคําบอกกลาวจากผูใหเชา 

(ก)  ในกรณีท่ีผูใหเชาไดมีคําบอกกลาวไปยังผูเชา เกี่ยวกับความชํารุด

บกพรอง ความประสงคใหซอมแซม หรือการผิดสัญญาของผูเชา ผูเชามี

หนาท่ีดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 1 เดือนตามท่ีไดรับแจงจากผูให 
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ขอตกลงกระทําการของผูเชา 

(Tenant’s Covenants) (ตอ) 

                 เชาหรือในทันทีท่ีสามารถปฏิบัติไดสําหรับกรณีจําเปนเรงดวน 

15.  ผูเชาจะไมใหสิทธิใดๆ อันเกี่ยวกับทรัพยสินแกบุคคลอ่ืนซึ่งจะคงอยูภายหลัง

การส้ินสุดสัญญาเชา 

16.  หนาท่ีเมื่อส้ินสุดการเชา 

ในทันทีท่ีระยะเวลาการเชาตามสัญญาส้ินสุดลง ผูเชาตกลงดําเนินการดังน้ี 

ดวยคาใชจายของตนเอง 

(ก)  ร้ือถอน ปาย ประกาศ ปายชื่อบริษัท ตลอดจนสวนตอเติม ส่ิงติดตรึง 

เฟอรนิเจอร เคร่ืองจักร หรือส่ิงอ่ืนใดทํานองเดียวกัน ซึ่งเปนของผูเชา 

ออกจากทรัพยสินท่ีเชา 

(ข)  กรณีท่ีส่ิงท่ีตองร้ือถอนออกจากทรัพยสินท่ีเชาจําเปนตองใชโดยเชื่อมตอ

กับสาธารณูปโภคใดๆ ใหดําเนินการตัดการเชื่อมตอหรือทําใหอยูใน

สภาพท่ีปลอดภัย (safe mode) 

(ค)  เวนแตผูใหเชาจะไดตกลงเปนอยางอ่ืน ใหผูเชาดําเนินการร้ือถอนส่ิงตอ

เติม ดัดแปลงใดๆ ท่ีไดทําขึ้นในทรัพยสินท่ีเชา และดําเนินการเพ่ือให

ทรัพยสินท่ีเชากลับสูสภาพเดิมตามความพอใจของผูใหเชา 

17.  ผูเชาจะใชทรัพยสินท่ีเชาตามวัตถุประสงคท่ีระบุในสัญญาน้ีเทาน้ัน 

18.  ผู เชาจะไม ท้ิงรางหรือปลอยใหทรัพยสินปราศจากการครอบครองเปน

ระยะเวลาเกินกวา 28 วันตอเน่ืองกัน โดยปราศจากการบอกกลาวใหผูใหเชา

ทราบ และจะตองดําเนินการตามจําเปนเพ่ือปองกันทรัพยสินจากการถูก

ทําลาย การลักทรัพย หรือการครอบครองโดยผิดกฎหมาย 

19.  ขอหามในการใชทรัพยสิน 

ผูเชาตกลง ดังน้ี 

(ก)  ไมดําเนินการใดๆ อันเปนการรบกวนการครอบครอง หรือกอใหเกิดหรือ

อาจเกิดความเสียหาย อันตรายหรือรบกวนตอ เจาของ ผูครอบครอง            

ผูเชาของอสังหาริมทรัพยท่ีอยูขางเคียง 

(ข)  ไมกระทําการหรืองดเวนกระทําการ โดยจงใจอันจะทําใหผูใหเชาตองรับ

ผิดหรือเกิดความรับผิด 

(ค)  ใชทรัพยสินท่ีเชาเพ่ือการพนัน หรือกระทําส่ิงผิดกฎหมาย หรือใช

ทรัพยสินเพ่ือวัตถุประสงคท่ีผิดศีลธรรม 

(ง)  ไมขนหรือบรรทุกส่ิงของใดบริเวณทรัพยสินท่ีเชาในทางท่ีกีดขวางถนน

หรือทางเขาออกของอสังหาริมทรัพยท่ีอยูขางเคียง 

(จ)  ไมท้ิงวัตถุใดๆ ไวภายนอกทรัพยสินท่ีเชา ไมนําเขาหรือเก็บรักษาส่ิงใดๆ หรือ

กระทําการหรืองดเวนกระทําการใดๆ ซึ่งอาจทําใหเกิดความเส่ียงใหทรัพยสิน

เสียหายหรือถูกทําลาย 
การรับประกันหนาท่ีของผูเชา ภาระหนาท่ีตางๆ ของผูเชาภายใตสัญญาน้ีมีการรับประกันโดยบริษัทในเครือของผู

เชาจํานวน 2 บริษัท ซึ่งไดแก  

1.  บริษัท Six Degrees Technology Group จํากัด 

2.  บริษัท Six Degrees Managed Data จํากัด 
การแกไขตอเตมิ หรือ

ดัดแปลงทรัพยสินท่ีเชา 

1.  หามมิให ผูเชา แกไข ตอเติม ดัดแปลง ทรัพยสินท่ีเชา ท้ังน้ี เมื่อไดรับความ

ยินยอมจากผูใหเชา ผูเชาอาจแกไขตอเติม ดัดแปลง ทรัพยสินท่ีเชาได หากได
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การแกไขตอเตมิ หรือ

ดัดแปลงทรัพยสินท่ีเชา (ตอ) 

ปฏิบัติตามเงื่อนไข ดังน้ี  

(1)  การปรับปรุงสภาพภายในทรัพยสินท่ีเชา ซึ่งไมกระทบตอโครงสราง

อาคาร 

(2)  การติดตั้งหรือเปล่ียนแปลง เกี่ยวกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน ท้ังน้ี การ

ดํา เ นินการดังกลาวตองไม เปนอุปสรรคขัดขวางตอการใชสอย

สาธารณูปโภคดังกลาวและตองดําเนินการใหเหมาะสมตามเงื่อนไขท่ี

กําหนดโดยผูใหเชา 

(3)  ตองกระทําโดยถูกตองสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมาย 

(4)  ดําเนินการแกไขตอเติมตาม ประเภท ขนาด และตําแหนงท่ีตั้งท่ีผูใหเชา

กําหนด 

ท้ังน้ี กอนดําเนินการดังกลาวขางตน เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมัติ ผูให

เชาอาจเรียกให ผู เชานําสง แบบแปลน คุณสมบัติ  คําขออนุญาตวาง

หลักประกัน หรือเรียกใหดําเนินการอยางอ่ืนได จนกวาจะเปนท่ีพอใจแกผูให

เชา 

2.  เมื่อไดรับอนุญาตใหดําเนินการแกไขตอเติม หรือดัดแปลง ตามท่ีกลาวมา

ขางตน ผูเชาตองบอกกลาวใหผูใหเชาทราบทันทีท่ีดําเนินการดังกลาวเสร็จส้ิน 

เพ่ือประโยชนในการจัดทําประกันภัยทรัพยสินท่ีเกี่ยวของ 
การใหเชาชวง ผูเชาอาจดําเนินการนําทรัพยสินท่ีเชาท้ังหมดตามสัญญาน้ีออกใหเชาชวงแกบุคคล

อ่ืนใดได หากไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ท้ังน้ี ภายใตเงื่อนไขดังตอไปน้ี 

1.  เปนการใหเชาชวงโดย: 

(ก)  ไมมีคาปรับหรือเงินเพ่ิม 

(ข)  ผูเชาชวงจะตองตกลงปฏิบัติตามขอตกลงกระทําการอยางเดียวกับท่ี           

ผูเชาไดใหไวตามสัญญาโดยตรงกับผูใหเชา 

(ค)  ตองมีขอกําหนดและเงื่อนไขการเชาท่ีสอดคลองกับสัญญาเชาน้ี และ

หามนําทรัพยสินท่ีเชาออกใหเชาตออีกทอดหน่ึง 

2.  จัดใหผูเชาชวงหาผูค้ําประกันเพ่ิมเติมอยางนอย 2 คนโดยเขาทําขอตกลงไว

ใหแกผูใหเชาชวง 

3.  ในกรณีท่ีผูเชาตามสัญญาน้ีใชสิทธิเลิกสัญญากอนกําหนด (Break Clause) 

ใหสัญญาเชาชวงดังกลาวส้ินสุดลง 
การโอนสิทธิและหนาท่ีตาม

สัญญา 

ผูเชาอาจโอนสิทธิและหนาท่ีท้ังหมดตามสัญญาน้ีใหแกบุคลอ่ืนใดได หากไดรับ

ความยินยอมจากผูใหเชา อยางไรก็ดี ผูใหเชาอาจไมใหความยินยอมไดหาก

พิจารณาแลวเห็นวา 

(ก)  มีคาเชา และ/หรือ คาใชจายใดๆ ซึ่งผูเชาตองชําระยังคงคางชําระอยู หรือ  

(ข)    ผูใหเชาพิจารณาแลวเห็นวาผูท่ีจะรับโอนสิทธิไมมีความสามารถท่ีจะปฏิบัติ

ตามขอตกลงใดๆ ท่ีผูเชาไดใหไวตามสัญญาน้ีได 
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การระงับชั่วคราวของการเชา 1.  ในกรณีท่ีทรัพยสินเสียหายจนไมอยูในสภาพท่ีเหมาะแกการใชสอยหรือ

ครอบครอง ใหผูเชามีสิทธิระงับการเชาดังกลาวไวชั่วคราวจนกวา  

(ก) ทรัพยสินจะไดรับการซอมแซมจนอยูในสภาพเหมาะสม  

(ข) จะลวงพนกําหนดระยะเวลา 3 ปนับแตเกิดความเสียหาย (Loss of Rent 

period)  

2.  อยางไรกด็ ี ผูเชาจะไมสามารถใชสิทธิ ตามขอ 1 ไดหากวากรมธรรมส้ินผล 

หรือไมอาจบังคับไดดวยเหตุท่ีเกดิจากการกระทําหรือความผิดของผูเชา 
การผิดสัญญา การเรียกคืน

การครอบครองและ การส้ิน

ผลของสัญญาโดยมติองบอก

กลาว (Forfeiture) 

1.  ไมวาเวลาใดๆ ผูใหเชามีสิทธิเขาไปในทรัพยสินท่ีเชาเพ่ือเรียกคืนครอบครอง

ในทรัพยสินท่ีเชาท้ังหมด เมื่อเกิดเหตุการณดังตอไปน้ี 

(ก)  ผูเชาผิดนัดชําระหน้ีในเงินใดๆ ตามสัญญาน้ีเกินกวาระยะเวลา 10 วัน

ทําการภายหลังหน้ีดังกลาวถึงกําหนดชําระ 

(ข)  ผูเชาปฏิบัติผิดขอตกลงกระทําการ (Covenants) ใดๆ ท่ีใหไว 

(ค)  ผูค้ําประกันปฏิบัติผิดขอตกลงกระทําการ (Covenants) ท่ีใหไว 

(ง)  ผูเชาหรือผูค้ําประกัน ไมวาจะฝายใดฝายหน่ึงหรือท้ังหมด ไดตกเปน    

ผูมีหน้ีสินลนพนตัว ตามกฎหมายวาดวยลมละลายท่ีเกี่ยวของ 

2.  ภายใตบังคับของขอ 1 ใหสัญญาเปนอันส้ินสุดลงทันทีโดยมิตองบอกกลาว

เลิกสัญญา ท้ังน้ี ไมกระทบถึงสิทธิหรือการเยียวยาใดๆ อันคูสัญญาพึงไดรับ

เน่ืองจากการท่ีอีกฝายหน่ึงปฏิบัติผิดสัญญาน้ี 

3.  ในกรณีท่ีทรัพยสินเสียหายจนไมอาจแกไขปรับปรุงใหอยูในสภาพท่ีเหมาะสม

แกการเชาไดเกินกวากาํหนดระยะเวลา 3 ปนับแตเกดิความเสียหาย (Loss of 

Rent Period) ผูใหเชามีสิทธิเลิกสัญญาน้ีไดทันที โดยบอกกลาวใหผูเชาทราบ 
การเลิกสัญญา 1.  ผูใหเชาอาจใชสิทธิเลิกสัญญาไดในกรณีท่ีเห็นวาไมสามารถทําใหทรัพยสินท่ี

เชากลับสูสภาพเดิมไดอันเน่ืองมาจาก (ก) เหตุท่ีอยูนอกเหนือการควบคุม 

และ/หรือ (ข) ถูกทําลายท้ังหมด และ/หรือ (ค) ความเสียหายเกิดขึ้นใน

ระยะเวลา 3 ปสุดทายของการเชา 

2.  กรณีทรัพยสินเสียหายจนถึงขนาดท่ีไมเหมาะแกการใชสอย เน่ืองจากภัยท่ี

มิไดเอาประกันภัยไว ภายในระยะเวลา 12 เดือน ใหผูใหเชาพิจารณาวาจะ

ดําเนินการซอมแซมใหทรัพยสินกลับสูสภาพเดิม ดวยคาใชจายของผูใหเชา 

และใหผูเชาระงับการชําระคาเชาจนกวาทรัพยสินจะมีสภาพท่ีเหมาะสมแก

การใชสอยอีกคร้ัง โดยในกรณีท่ีผูใหเชา (ก) ไมพิจารณาตัดสินใจภายใน

กําหนดเวลาขางตน หรือ (ข) เลือกท่ีจะไมซอมแซม ใหสัญญาเชาเปนอันเลิก

กันทันทีโดยมติองบอกกลาว 

3.  เมื่อถึงกําหนดวันท่ี 15 กุมภาพันธ พ.ศ. 2566 ผูเชาอาจใชสิทธิขอยกเลิก

สัญญาเชาน้ีกอนครบกําหนดการเชาไดโดยบอกกลาวเลิกสัญญาลวงหนาไม

นอยกวา 6 เดือน และใหผูใหเชาคืนเงินคาเชาท่ีไดรับไวลวงหนาตามสัดสวน

แกผูเชา อน่ึง การบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนดตามขอน้ีจะบังคับได

ตอเมื่อผูเชาไดชําระคาเชาและคาใชจายตางๆ ซึ่งเกิดขึ้นใดๆ ในทรัพยสิน

จนถึงวันท่ีเลิกสัญญาครบถวนแลว 
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2.5.3  สรุปสาระสําคัญของสัญญาดแูลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agreement) และบันทกึขอตกลงเพิ่มเติมของ

สัญญา (Supplemental Deed) 

ผูใหเชา บริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK Limited) 

ผูเชา บริษัท บีไอเอส จํากัด (BIS Limited) 

ผูค้ําประกัน • บริษัท Six Degrees Technology Group จํากัด และ 

• บริษัท Six Degrees Managed Data จํากัด 

วัตถุประสงคของสัญญา ภายใตภาระหนาท่ีของผูเชาตามสัญญาเชาในการดูแลทรัพยสินท่ีเชาใหอยูใน

สภาพดีและใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือเปนการประกันการปฎิบัติหนาท่ี

ดังกลาว ผูเชาตองนําฝากเงินเขาบัญชีเงินฝากเปนรายไตรมาส  

จํานวนเงิน Escrow 1.      วงเงิน Escrow ตามสัญญาน้ี มีจาํนวนท้ังส้ิน 2,400,000 ปอนดสเตอรลิง

อังกฤษ หรือประมาณ 107,154,240 บาท (อัตราแลกเปล่ียน ณ วันท่ี 30 

ธันวาคม พ.ศ. 2564 เทากับ 44.6476 บาท/ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ ท่ีมา: 

ธนาคารแหงประเทศไทย) (ณ วันท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2564 มีเงินอยูในบัญชี 

1,138,940 ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ) 

2.      ผูเชามีหนาท่ีนําฝากเขาบัญชี Escrow ตามเงื่อนไขการนําฝากในสัญญาจน

ครบถวนเต็มมูลคาวงเงิน Escrow ท่ีอางถึงในขอ 1 ในกรณีมีการถอนเงนิจาก

บัญชี Escrow ตามเงื่อนไขการเบิกถอนเงินของสัญญา ผูเชาไมมีหนาท่ีนํา

ฝากเงินเขาบัญชี Escrow เพ่ิมเติมเพ่ือชดเชยสวนท่ีเบิกถอนไป 

เงื่อนไขท่ัวไปในการนําฝาก

เงินเขาบัญช ีEscrow 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 นับจากวันท่ีทําสัญญาน้ีตลอดจนครบอายุการเชา ผูเชามีหนาท่ีนําฝากเงิน

เขาบัญชี Escrow ลวงหนาทุกรอบไตรมาสแบบอังกฤษ (English Quarter 

Days) อันไดแก กําหนดวันท่ี 25 มีนาคม, 24 มิถุนายน, 29 กันยายน และ 25 

ธันวาคม ของทุกป)  

 กรณีผูเชาไมนําสงเงินเขาบัญชี Escrow ตามกําหนด ผูเชาตองชําระดอกเบ้ีย

ในอัตราเพ่ิม 3% ตอป ของอัตราดอกเบ้ียปกติของธนาคาร เนชั่นแนล เวส

มินสเตอร(National Westminster Bank Plc.) ตามรอบระยะเวลาจํานวนเงิน 

Escrow ซึ่งยังคงคางชําระจนกวาจะชําระเสร็จ 

 ผูเชาตองนําฝากเงินเขาบัญชี Escrow ตามจํานวนเงิน และกําหนดรอบ

ระยะเวลา ดังน้ี 

ระยะเวลาการเชา จํานวนเงิน (ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ)/ป  

ปที่ 1 - 2 50,000 หรือประมาณ 2,232,380 บาท* 

สิ้นสุดปที่ 2 – 2 มิ.ย. 2559 176,923.07 หรือประมาณ 7,899,190 บาท* 

2 มิ.ย. 2559 – วันที่สัญญาเชาสิ้นสุด 88,461 หรือประมาณ 3,949,571 บาท*  
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เงื่อนไขท่ัวไปในการนําฝาก

เงินเขาบัญชี Escrow (ตอ) 

ระยะเวลาการเชา จํานวนเงิน (ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ)/ป  

เม่ือสิ้นสุดสัญญาหรือเม่ือผูเชาใชสิทธิ

บอกเลิกสัญญาในป พ.ศ 2566 

ผูเชาตองชําระเงินใน Escrow account ใหเต็ม

จํานวน 2,400,000 ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ 

*(อัตราแลกเปล่ียน ณ วันท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2564 เทากับ 44.6476 บาท/

ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย) 

หนาท่ีของผูใหเชา • เปนผูครอบครองจํานวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบัญชีของทรัสตเพ่ือ

ผูเชา และตามท่ีกําหนดในสัญญาน้ี 

• ใชความพยายามตามสมควรเพ่ือใหบัญชีเงินฝาก Escrow ดังกลาวไดรับ

อัตราดอกเบ้ียท่ีดีท่ีสุดโดยคํานึงถึงขอกําหนดในสัญญาน้ี 

เงื่อนไขท่ัวไปการใชวงเงิน 

Escrow 

• เมื่อมีความจําเปนตองปรับปรุง/ซอมแซม หรือทดแทนทรัพยสินท่ีเชา ใหผูเชา

นําเสนอขอมูล รายละเอียด และคาใชจาย พรอมเหตุผลและความจําเปนใน

การปรับปรุง/ซอมแซม หรือทดแทนทรัพยสินท่ีเชาดังกลาวมายังผูใหเชาเพ่ือ

พิจารณาใหความยินยอมกอน 

• เมื่อไดรับความยินยอมแลว ผูใหเชาอาจ  

(ก) พิจารณาอนุมัติเบิกถอนเงินจากบัญชี Escrow เพ่ือชําระคาใชจายคืน

ใหแกผูเชาตามจํานวนเงินท่ีหลักฐานซึ่งผูเชานํามาแสดง หรือ  

(ข) อาจเลือกพิจารณาเบิกจายเงินโดยตรงใหแกผูรับจางท่ีทําการปรับปรุง/

ซอมแซม หรือทดแทนทรัพยสินท่ีเชา ก็ได 

• กรณีท่ีผูเชาผิดสัญญาเชาไมดูแลซอมแซมทรัพยสินท่ีเชาตามหนาท่ีใน

สัญญาเชาและไมดําเนินการแกไขเหตุดังกลาวภายในกําหนด 1 เดือนนับจาก

วันท่ีไดรับแจงเปนหนังสือจากผูใหเชา ผูใหเชาอาจดําเนินการซอมแซม

ทรัพยสินท่ีเชาเอง โดยถอนเงินจากบัญชี Escrow ได 

การชําระดอกเบ้ีย 

 

 

• ใหดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมขึ้นจากยอดเงนิคงเหลือเปนของผูเชา แตใหคงไวในบัญชีเงนิ

ฝาก และใหถือเปนสวนหน่ึงของยอดเงินฝากจนกวาจะมีการจายคืนดอกเบ้ีย

แกผูเชา หรือมีการถอนเงินจากบัญชีโดยผูใหเชา 

• กรณีท่ีผูเชาไมกระทําการใดอันเปนการผิดเงื่อนไขและขอกําหนดของสัญญา

ฉบับน้ี หรือสัญญาเชา เมื่อผูเชามีคําขอเปนหนังสือ ผูใหเชาจะตองถอน

ดอกเบ้ียจากบัญชีเงินฝากใหแกผูเชา ท้ังน้ีตองไมเกินกวา 1 คร้ัง ตอทุกรอบ

ระยะเวลา 6 เดือน  

การคืนเงินในบัญชี Escrow 

แกผูเชา 

ภายหลังหักคาใชจายการปรับปรุง/ซอมแซมทรัพยสินท่ีเชาแลว ผูเชามีสิทธิไดรับ

เงินในบัญชี Escrow คืน ในกรณีดังน้ี 

(1)    เมื่อครบ 6 เดือน ภายหลังจากวันท่ีสัญญาเชาส้ินสุดลง และ  
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การคืนเงินในบัญชี Escrow 

แกผูเชา (ตอ) 

(2)    เมื่อครบกําหนด 10 วัน ภายหลังจากวันท่ีผูเชาโอนสิทธิการเชาตามกฎหมาย 

ท้ังน้ี ภายใตเงื่อนไขวาผูรับโอนตองปฏิบัติตามขอกําหนดและเงื่อนไขตาม

สัญญาเชา 

สิทธิของผูใหเชาในการใชเงิน

จากบัญชี Escrow เมื่อส้ินสุด

สัญญา 

1.     ในกรณีท่ีผูเชาปฏิบัติผิดขอกําหนดและเงื่อนไขใดๆ ในสัญญาเชา ใหผูเชามี

หนังสือแจงใหผูเชาแกไขเหตุผิดสัญญาดังกลาวใหแลวเสร็จภายในกําหนด

ระยะเวลา 28 วัน โดยหากผูเชาไมสามารถดําเนินการแกไขเหตุผิดสัญญา

ดังกลาวใหแลวเสร็จไดภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหผูใหเชามีสิทธิ

เรียกชําระคาเสียหายใดๆ ไมวาท้ังหมดหรือบางสวนเอาจากบัญชี Escrow 

ได ตามท่ีผูใหเชาเห็นสมควร 

2.     เมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง ผูใหเชาอาจนําเงินคงเหลือในบัญชี Escrow มาใช

เพ่ือปรับปรุง/ซอมแซมทรัพยสินท่ีเชาแทนผูเชาตามสัญญาเชา และ/หรือ จาย

เปนคาเชา และจํานวนเงินท่ีผูเชาเปนหน้ีตอผูใหเชา ตามสัญญาเชาได 

การปฏิเสธความรับผิด 

(Forfeiture) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.     กรณีสัญญาเชาส้ินสุดลง ดวยเหตุการเรียกคืนการครอบครองและการส้ินผล

ของสัญญาเชาโดยมิตองบอกกลาว หรือผูเชาปฏิเสธความรับผิดตามสัญญา

เชา เมื่อผูใหเชาทราบเร่ือง หรือไดรับแจงจากผูเชา ผูใหเชาตองบอกกลาวแก

ผูค้ําประกันไมนอยกวา 6 เดือน นับจากวันท่ีผูใหเชาทราบ/ไดรับแจงเร่ือง

ดังกลาว โดยผูค้ําประกันจะตองจัดทํา และนําสงสัญญาเชาทรัพยสินฉบับ

ใหม ใหแกผูใหเชา ดวยคาใชจายของผูค้ําประกันเอง ภายใตขอกําหนดและ

เงื่อนไขดังตอไปน้ี 

2.     ใหสัญญาเชาฉบับใหมมีผลใชบังคับนับแตวันท่ีสัญญาเชาเดิมส้ินสุดลง/ผูเชา

ปฏิเสธความรับผิด (“วันท่ีมีผลใชบังคับ”)  

3.      นับแตวันท่ีสัญญาเชาฉบับใหมเร่ิมมีผลใชบังคับ และตลอดระยะเวลาของ

สัญญาเชา ผูค้ําประกันไมสามารถบอกเลิก หรือสละความรับผิดตามสัญญา

เชาไดอีก 

4.     ใหมีการชําระคาเชาตามสัญญาเชาทันทีในวันท่ีสัญญาเชาฉบับใหมมีผลใช

บังคับ 

5.     ทันทีท่ีสัญญาเชาฉบับใหมมีผลใชบังคับ ผูค้ําประกันจะเปนผูเชาแทนผูเชา

เดิม 

6.     กรณีท่ีผูใหเชาไมไดรองขอใหผูค้ําประกันทําสัญญาเชาใหม ภายใน 6 เดือน 

นับจากวันท่ีสัญญาเชาเดิมส้ินสุดลง ผูค้ําประกันตองชําระเงินตามคําขอของ

ผูใหเชาในจํานวนเทากับคาเชา และคาเชาสวนเพ่ิมซึ่งจะตองจายตาม 

สัญญาเชา 
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หมายเหตุ  

ตามท่ีกําหนดในสัญญา Escrow Agreement บริษัท เอพียูเค จํากัด (กองทรัสตเปนผูถือหุน 100%) ในฐานะผูใหเชา เปนผู

ครอบครอง Escrow Account และจํานวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบัญชีดังกลาว โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใชปรับปรุง/

ซอมแซมหรือทดแทนทรัพยสินท่ีเชา  

ตารางแสดงรายละเอียดอัตราคาเชาทรัพยสินของกองทรัสต  

ระยะเวลาสัญญาเชา 
คาเชารายป 

(ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ) (บาท)* 

หอง Server 1 และ 2 

วันท่ีกองทรัสตรับโอนทรัพยสิน - 14/02/61 £1,415,474 63,197,517 

   15/02/61 - 14/02/66**  £1,640,922 73,263,229 

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 84,932,147 

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 98,459,656 

หอง Server 3 

วันท่ีกองทรัสตรับโอนทรัพยสิน - 14/02/61 £408,992 18,260,511 

   15/02/61 - 14/02/66** £474,134 21,168,945 

15/02/66 - 14/02/71 £549,651 24,540,598 

15/02/71 - 14/02/76 £637,196 28,449,272 

ท่ีมา : บริษัท เอพียูเค จํากัด 

หมายเหตุ 

* อัตราแลกเปล่ียน ณ วันท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2564 เทากับ 44.6476  บาท/ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ  

(ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย) 

** เมื่อถึงกําหนดวันท่ี 15 กุมภาพันธ พ.ศ. 2566 ผูเชาอาจใชสิทธิขอยกเลิกสัญญาเชาน้ีกอนครบกําหนดการเชาไดโดย

บอกกลาวเลิกสัญญาลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน อน่ึง การบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนดตามขอน้ีจะบังคับได

ตอเมื่อผูเชาไดชําระคาเชาและคาใชจายตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินจนถึงวันท่ีเลิกสัญญาครบถวนแลว 

1.5.4 ขอมูลเกี่ยวกับบริษทั บีไอเอส จํากัด (ผูเชา) 

บริษัท บีไอเอส จํากัด เปนบริษัทท่ีดําเนินธุรกิจใหบริการทางดานการจัดเก็บขอมูลและจัดการขอมูลใหแกลูกคาประเภทตางๆ 

โดยมีระบบการรักษาขอมูลและระบบการปองกันขอมูลของลูกคาท่ีสมบูรณแบบท่ีสุด ประกอบดวย ระบบไฟฟาท่ีมี

ประสิทธิภาพและระบบสํารองไฟฟา ระบบการเชื่อมตอขอมูลท่ีมีประสิทธิภาพ ระบบการควบคุมสภาพแวดลอมโดยรอบให

คงท่ี ระบบปรับอากาศ ระบบปองกันไฟไหม ท้ังน้ี เพ่ือใหลูกคามีความมั่นใจในการใชบริการการจัดการและเก็บรักษาขอมูล

กับบริษัท ตัวอยางกลุมลูกคาของบริษัท ไดแก บริษัทขนสง บริษัทประกัน บริษัทท่ีปรึกษากฏหมาย บริษัทอสังหาริมทรัพย 

และสถาบันทางการเงิน เปนตน ซึ่งมีความหลากหลายในดานธุรกิจของลูกคา 

บริษัท บีไอเอส จํากัด กอตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2539 โดยเปดใหบริการการจัดการขอมูลและจัดเก็บขอมูลแกลูกคาเร่ือยมา และ

เปนผูเชี่ยวชาญในการใหบริการการจัดการขอมูลในกรุงลอนดอน (ขอมูลจากบริษทั บีไอเอส จํากัด) ปจจุบันบริษัท บีไอเอส 

จํากัด อยูในเครือของกลุมบริษัท Six Degrees ท่ีใหบริการการจัดการขอมูลแบบครบวงจร Data-centre co-location, Data 
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Networking, Cloud Computing และบริการการส่ือสารโทรคมนาคม เพ่ือตอบสนองความตองการของลูกคาทุกรูปแบบโดย

ลูกคาของบริษัท บีไอเอส จํากัด น้ันมีความผสมผสานในหลายธุรกิจ โดยตัวอยางท่ีผานมา เชน ธุรกิจการเงิน ธุรกิจส่ือ ธุรกิจ

เทคโนโลยีสารสนเทศ/โทรคมนาคม เปนตน ซึ่งเปนการกระจายความเส่ียงและไมไดพ่ึงพาธุรกิจประเภทใดประเภทหน่ึง 

ยิ่งกวาน้ันในปจจุบันความตองการในการจัดการขอมูลน้ันถือเปนปจจัยพ้ืนฐานท่ีสําคัญในการดําเนินธุรกิจ  

อยางไรก็ดี ภายหลังครบกําหนดสัญญาเชาและหากบริษัท บีไอเอส จํากัด ไมเชาทรัพยสินของกองทรัสตตอ ผูจัดการ

กองทรัสตพิจารณาแลวเห็นวาการหาผูเชารายใหมหรือการเปล่ียนรูปแบบการใชงานของทรัพยสินน้ันสามารถทําได 

เน่ืองจากทรัพยสินตั้งอยูในบริเวณท่ีเปนนิคมอุตสาหกรรม ดังน้ัน จึงมคีวามสามารถในการปรับเปล่ียนการใชงานเปนอาคาร

คลังสินคาหรืออาคารโรงงานสําเร็จรูปใหเชา 

1.5.5 ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตไดวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยคอื บริษัท E3 Ops (UK) จํากัด ซึ่งอยูในกลุมบริษัท E3 Capital Partners Group  

จํากัด ท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย รวมถึงดําเนินการติดตอและหาลูกคาและผูท่ีสนใจจะเชา

พ้ืนท่ีของอาคารโกดัง/คลังสินคา (ตามรายละเอียดในหัวขอ 8.2 “ผูบริหารอสังหาริมทรัพย”) 

2.6 การกูยืมเงิน 

กองทรัสตอาจกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันไมวาจะมีการใหหลักประกันไวดวยหรือไมก็ตาม โดยจะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ

การกูยืมเงิน หรือการกอภาระผูกพันตามท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวของกําหนด หรือตามท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต ท้ังน้ี 

กองทรัสตจะดําเนินการกูยืมเงินหรือการกอภาระผูกพันไดแตเฉพาะเพ่ือวัตถุประสงคดังตอไปน้ี 

2.6.1 วัตถุประสงคในการกูยืมเงนิ 

กองทรัสต และ/หรือ บริษัท เอพียเูค จํากัดจะกูยมืเงินไดแตเฉพาะการกูยมืเงินเพ่ือวัตถุประสงคดงัตอไปน้ี 

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม 

(2) นํามาใชเปนเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

(3) นํามาใชเพ่ือการดูแล ซอมแซมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต ไดแก อสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสต หรืออสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตมีสิทธิการเชาใหอยูในสภาพดีและมีความพรอมท่ีจะใชหาผลประโยชน 

รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว  

(4) ปรับปรุง ซอมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งอสังหาริมทรัพยหรืออุปกรณท่ีเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

ใหอยูในสภาพดีและมีความพรอมท่ีจะใชหาผลประโยชน 

(5) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสตหรือท่ีกองทรัสตมีสิทธิการเชาเพ่ือ

ประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต 

(6) ปรับโครงสรางเงินกูยืม หรือการกูยืมเพ่ือนําไปชําระหน้ีเงินกูยืมฉบับเดิม (Refinance) 

(7) ปองกันความเส่ียงทางดานอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือปองกันความเส่ียงทางดานอัตราดอกเบ้ีย               

อันเน่ืองมาจากการกูยมืเงินหรือการออกตราสารหน้ี 

(8) เหตุจําเปนอ่ืนใดตามท่ีผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรเพ่ือการบริหารจัดการกองทรัสตและเปนไปเพ่ือประโยชนของ

ผูถือหนวยทรัสต 
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ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันใดๆ โดยคํานึงถึงประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตเปน

สําคัญ และในกรณีท่ีเปนการกูยืมเงินเพ่ือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตมีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเชาตาม

วัตถุประสงคท่ี (3) หรือเพ่ือตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยูแลวท่ีกองทรัสตมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการ

เชาตามวัตถุประสงคท่ี (5) กองทรัสตจะตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาท่ีเหลืออยูตามสัญญาเชา 

ในสวนของอัตราสวนการกูยืมเงินของกองทรัสต กองทรัสตมีขอจํากัดในการกูยืมเงินไดไมเกินอัตราสวนรอยละ 35 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต และในกรณีท่ีกองทรัสตมีอันดับความนาเชื่อถืออยูในอันดับท่ีสามารถลงทุนได (Investment 

Grade) มูลคาการกูยืมจะไมเกินรอยละ 60 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต เวนแตการเกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิด

จากการกูยืมเงินเพ่ิมเติม 

2.6.2 เงื่อนไขเพิ่มเติม 

กองทรัสตอาจจะเขาทําสัญญาซื้อขายตราสารอนุพันธ (Derivative) โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือปองกันความเส่ียง (Hedging) 

จากอัตราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออัตราดอกเบ้ีย (Interest Rate Risk) ท่ีเกิดขึ้นจากการกูยืม

เงินไมวาท้ังจํานวนหรือบางสวน เชน กองทรัสตอาจจะเขาลงทุนทําสัญญา Swap อัตราดอกเบ้ียกับคูสัญญาท่ีเปนธนาคาร

พาณิชยเพ่ือปองกันความเส่ียงจากความผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย 

2.6.3   วัตถุประสงคของการกอภาระผูกพัน 

การกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต ใหกระทําไดเฉพาะกรณีท่ีจําเปนและเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสิน

ของกองทรัสตดังตอไปน้ี 

(1) การกอภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเน่ืองกับการทําขอตกลงหลักท่ีกองทรัสตสามารถกระทําไดตามขอกําหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 และท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม เชน การนําทรัพยสินของกองทรัสตไปเปนหลักประกันการชําระเงินกูยืมตาม

สัญญาน้ี 

(2) การกอภาระผูกพันท่ีเปนเร่ืองปกติในทางพาณิชยหรือเปนเร่ืองปกติในการทําธุรกรรมประเภทน้ัน 

2.6.4 สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืมและรายละเอียดการวางหลักประกันการกูยืมเงนิ 

กองทรัสตไดทําสัญญาเงินกูผานบริษัท เอพียูเค จํากัด ท่ีกองทรัสตเขาลงทุน กับสถาบันการเงิน (รวมเรียกวา “ผูใหกู”) ท้ังน้ี 

จํานวนเงินกูท้ังหมดจะไมเกินอัตราสวนรอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต เวนแตการเกินอัตราสวนดังกลาว

มิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพ่ิมเตมิ และเปนไปตามประกาศท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด ซึ่งเงินกูดังกลาวถือเปนตนทุนของการ

ลงทุนท่ีผูลงทุนจะตองคํานึงถึงภาระดอกเบ้ียของเงินกูดังกลาวดวย โดยขอกําหนดและเงื่อนไขของการกูยืมเงินดังกลาวจะ

เปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญาเงินกูยืม ระหวางบริษัท เอพียูเค จํากัด ท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนและผูใหกู โดยมีเงื่อนไขท่ี

สําคัญดังตอไปน้ี 

2.6.5 สรุปสาระสําคัญของสัญญาสนิเชือ่ (Facility Agreement) 

ผูกู บริษัท เอพียูเค จํากัด   
ผูใหกู UBS Participating Real Estate Mortgage Fund (PREMF DEBT 

MANAGEMENT S.A R.L.) 
เหตุผลในการกูยืมเงิน  เพ่ือเปนการจัดโครงสรางการลงทุน 

วงเงินกู  9,100,000 ปอนดสเตอรลิงอังกฤษหรือ ประมาน 414,497,720 บาท  
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วงเงินกู (ตอ) อัตราแลกเปล่ียน ณ วันท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2564 เทากับ 45.5492  บาท/
ปอนดสเตอรลิงอังกฤษ (ท่ีมา:ธนาคารแหงประเทศไทย) 

การชําระคืนเงินตน  ชําระเงินตนท้ังหมดคืนในวันท่ีครบกําหนด 7 ปนับแตวันท่ีบริษัท เอพียูเค 
จํากัด ไดรับเงินกู (ไดรับเงินกูในวันท่ี 22 กันยายน พ.ศ. 2560) 

อัตราดอกเบ้ีย ไมเกินรอยละ 5 ตอป 
การชําระดอกเบ้ีย ทุกวันท่ี 20 ของเดือน มกราคม เมษายน กรกฎาคม และตุลาคมของทุกป 

และรวมถึงวันท่ีส้ินสุดสัญญา (วันท่ีชําระคืนเงินตน)  

หลักประกันการกูยืม หลักประกันตามสัญญาประกอบดวย  
1.  หุนท้ังหมดของบริษัท เอพียูเค จํากัด 
2.  ทรัพยสินหลัก และ 
3.  บัญชีธนาคารของบริษัท เอพียูเค จํากัด 

ขอปฏิบัติทางการเงินหลัก  
(Key Financial Covenants) 

บริษัท เอพียูเค จํากัดจะตองรักษาอัตราสวนทางการเงินดังตอไปน้ี ตลอด
ระยะเวลาของสัญญา  
1.  อัตราสวนเงินกูตอมูลคาของทรัพยสินหลักจะตองไมเกินรอยละ 55 

(ท้ังน้ีจะไม เกินสัดสวนหน้ีกูยืมของกองทรัสตตามหลักเกณฑ ท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด) 

2.  อัตราสวนความสามารถในการจายดอกเบ้ียจะตองไมต่ํากวา 
รอยละ 300 

ขอกําหนดในสัญญาเงินกู บริษัท เอพียูเค จํากัด จะตอง 

• ปฏิบัติตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของท้ังหมด รวมถึงกฎหมายส่ิงแวดลอม  

• ไมประกอบธุรกิจอ่ืนนอกจากการเปนเจาของทรัพยสินหลัก  

• ไมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืนๆ ในหลักประกันการกูยืม (เวนแตเปนไป
ตามท่ีกําหนดไวในสัญญา)  

• ไมแกไข เปล่ียนแปลง หรือบอกเลิกสัญญาเชาทรัพยสินหลัก หรือให
ผูอ่ืนเชาหรือใชทรัพยสินหลัก  

• ไมขออนุญาตดัดแปลง แกไข ทําลายซึ่งอาคารท่ีถือวาเปนสวนหน่ึง
ของทรัพยสินหลัก 

คาธรรมเนียมการชาํระหน้ีกอนครบ
กําหนด 

• กรณีชําระภายใน 12 เดือนนับจากวันท่ีทําสัญญาเงินกู  
คาธรรมเนียมเทากับรอยละ 15 ของจํานวนเงินตนท่ีชําระคืน 

• กรณีชําระภายหลัง 12 เดือนแตไมถึง 24 เดือนนับจากวันท่ีทําสัญญา
เงินกู คาธรรมเนียมเทากับรอยละ 12 ของจํานวนเงินตนท่ีชําระคืน 

• กรณีชําระเงินภายหลัง 24 เดือนจากนับจากวันท่ีทําสัญญาเงินกูซึ่ง
นับรวมถึงการชําระคืนเงินกู ณ วันส้ินสุดสัญญา 
คาธรรมเนียมเทากับรอยละ 1.25 ของมูลคาประเมินทรัพยสิน หรือ
ราคาขายกรณีมีการจําหนายทรัพยสิน 

กฎหมายท่ีใชบังคับ  กฎหมายประเทศอังกฤษ โดยในกรณีท่ีเกิดขอพิพาทคูสัญญาไดตกลงท่ีจะ
ดําเนินการทางกฎหมายในศาลท่ีมีเขตอํานาจของประเทศอังกฤษ  

2.6.6 มาตรการในการติดตามระดับการกูยืมและกอภาระผูกพนั 

ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. กองทรัสตสามารถกูยืมและกอภาระผูกพัน ไดไมเกินรอยละ 35 ของสินทรัพยรวม และได 

ไมเกินรอยละ 60 ของทรัพยสินรวมกรณีท่ีไดรับ Credit Rating เวนแตการเกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิดจากการกูยืมเงิน
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เพ่ิมเติม อยางไรก็ตาม กองทรัสตอาจมีระดับของการกูยืมท่ีอาจเกินกวาระดับท่ีประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

กําหนด ซึ่งผูกอตั้งกองทรัสตไดตระหนักถึงความเส่ียงดังกลาวและไดมีมาตรการในการติดตามระดับการกูยืมและกอภาระ

ผูกพันโดยจะประสานงานกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยและผูประเมินราคาทรัพยสินอยางสม่ําเสมอทุกไตรมาส เพ่ือติดตาม

สถานการณและคาดการณระดับของการกูยืมเงินท่ีจะเกิดข้ึนลวงหนา หากเห็นวาระดับการกูยืมเงินจะสูงกวาระดับท่ี

ประกาศกําหนด ผูจัดการกองทรัสตจะประสานกับธนาคารพาณิชยท่ีมีสัญญาเงินกูกับบริษัท เพ่ือทําการลดจํานวนเงินกูโดย

จายชําระเงินตนของเงินกูบางสวน เพ่ือรักษาระดับการกูยืมดังกลาว 

2.6.7 ขั้นตอนและหลกัเณฑการพิจารณาเบื้องตนของการพิจารณากูยืมเงนิ 

ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาระดับการกูยืมเงินใหเปนไปตามท่ีประกาศสํานักงาน ก.ล.ต.กําหนด โดยมีมาตรการในการ

ติดตามระดับการกูยืมและมูลคาการประเมินทรัพยสิน โดยจะประสานงานกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยกอนท่ีจะครบกําหนด

ของสัญญาเงินกูฉบับเดิมประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามูลคาประเมินทรัพยสินของกองทรัสต และระดับความสามารถของ

การกูยืมเงิน และเมื่อครบกําหนดสัญญาเงินกู ผูจัดการกองทรัสตอาจจะพิจารณาทางเลือกดวยการขอขยายระยะเวลาการ

ชําระหน้ี การตอสัญญาเงินกู (Revolving) การรีไฟแนนซ (การกูยืมจากสถาบันการเงินเพ่ือชําระคืนหน้ีเดิม) หรือการเสนอ

ขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม เปนตน  

ท้ังน้ี หากในปท่ีครบกําหนดสัญญาเงินกู มูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตลดลง ซึ่งอาจเกิดจากมูลคาประเมินทรัพยสินของ

กองทรัสตท่ีลดลง ทําใหกองทรัสตอาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากระดับของการกูยืมท่ีอาจเกินกวาระดับตามท่ีประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต.กําหนด ซึ่งทําใหระดับการกูยมืคร้ังถัดไปของการตออายุสัญญาเงินกูเดิมหรือทําสัญญาเงินกูฉบับใหมต่ํา

กวาสัญญาเงินกูฉบับเดิม ผูจัดการกองทรัสตจะประสานกับสถาบันการเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม เพ่ือดําเนินการปรับ

ระดับเงินกูใหเปนไปตามท่ีประกาศสํานักงาน ก.ล.ต.กําหนด และดําเนินการเตรียมจายชําระเงินตนของเงินกูบางสวนหรือ

ท้ังหมด โดยนําเงินมาจากสภาพคลองของกองทรัสตหรือเตรียมการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม เพ่ือรักษาระดับการกูยืม

ดังกลาว ตามขั้นตอนและหลักเกณฑพิจารณาเบ้ืองตน ท้ังน้ีผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกท่ีกอใหเกิดประโยชนท่ีดี

ท่ีสุดตอผูถือหนวยทรัสต 

และหากในกรณีท่ีมูลคาสินทรัพยของกองทรัสตอยูในระดับท่ีไมลดลงและระดับเงินกูยืมเปนไปตามระดับตามท่ีสํานักงาน

ประกาศกําหนด ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกตางๆ กอนท่ีจะครบกําหนดของสัญญาเงินกูฉบับเดิมประมาณ 6 

เดือน เพ่ือใหการดําเนินงานเปนไปอยางราบร่ืนและตอเน่ือง โดยผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกท่ีกอใหเกิด

ประโยชนท่ีดีท่ีสุดตอผูถือหนวยทรัสต และกองทรัสต โดยจะมีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดตอกับสถาบัน

การเงินท่ีมีสัญญาเงินกูยืมปจจุบันเพ่ือขอตอสัญญาเงินกู หรือขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี พรอมท้ังเจรจาเงื่อนไขใน

สัญญาเงินกู ในขณะเดียวกันผูจัดการกองทรัสตจะติดตอสถาบันการเงินรายใหม เพ่ือขอเงื่อนไขการรีไฟแนนซเปรียบเทียบ

กัน ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาถึงเงื่อนไขในสัญญาเงินกู ความสามารถในการกอภาระผูกพัน เชน การนําทรัพยสิน

ของกองทรัสตไปวางเปนหลักประกัน (ถามี) อัตราสวนการกูยืมของกองทรัสต ความสามารถในการชําระดอกเบ้ียและเงินกู 

และความสามารถในการกอใหเกิดรายไดในอนาคตของกองทรัสตอยางตอเน่ือง โดยผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือก

ท่ีกอใหเกิดประโยชนท่ีดีท่ีสุดตอผูถือหนวยทรัสต และกองทรัสต โดยมีขั้นตอนและหลักเณฑการพิจารณาเบ้ืองตนดังน้ี 

(1) การพิจารณาขยายสัญญาเงินกูกับสถาบันการเงินเดิม 

ผูจัดการกองทรัสตจะติดตอสถาบันการเงินรายเดิมลวงหนากอนสัญญาเงินกูจะครบกําหนดชาํระประมาณ 6 เดือน 

โดยจะเจรจาขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี พรอมขอตกลงและเงื่อนไขตางๆ จากสถาบันการเงินรายเดิม  
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(2) การติดตอสถาบันการเงินรายใหม  

ผูจัดการกองทรัสตจะติดตอสถาบันการเงินรายใหม กอนสัญญาเงินกูเดิมจะครบกําหนดชําระประมาณ 6 เดือน

ตามขั้นตอนการจัดหาสถาบันการเงินรายใหม  

(3) เมื่อผูจัดการกองทรัสตไดวงเงิน ขอตกลงและเงื่อนไขตางๆ จากสถาบันการเงินรายเดิม และสถาบันการเงินรายใหม 

ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาเปรียบเทียบขอตกลงและเงื่อนไขของสถาบันการเงินท่ีเสนอมาเพ่ือผลประโยชนท่ีดี

ท่ีสุดของกองทรัสต โดยมีปจจัยหลักท่ีนํามาพิจารณาเปรียบเทียบดังน้ี 

- วงเงินกู เปนไปตามหลักเกณฑ อัตราสวนตามท่ีสํานักงานประกาศกําหนด 

- ระยะเวลาของเงินกู 

- อัตราดอกเบ้ีย และเงื่อนไขการชาํระดอกเบ้ีย 

- เงื่อนไขการชําระคืนเงินตน (ถาม)ี 

- หลักประกันการกูยืม 

- คาธรรมเนียมการกูยืมเงิน (ถาม)ี 

(4) เมื่อผูจัดการกองทรัสตพิจารณาเลือกกูยืมจากสถาบันการเงินท่ีใหผลประโยชนท่ีดีท่ีสุดแกกองทรัสตแลว ผูจัดการ

กองทรัสตจะเจรจาตอรองขอตกลงและเงื่อนไขกับสถาบันการเงินท่ีไดรับการคัดเลือกใหดีท่ีสุด แลวนําเสนอตอทรัสตี

ของกองทรัสต เพ่ือพิจารณาและอนุมัติ 

(5) ผูจัดการกองทรัสตแจงผลการพิจารณาแกสถาบันการเงินรายเดิมและรายใหม และดําเนินการจัดทําสัญญาเงินกูกับ

สถาบันการเงินดังกลาวตอไป ซึ่งระยะเวลาท่ีจะแจงลวงหนาจะคืนเงินกูหรือจะกูแบบหมุนเวียนกับสถาบันการเงิน

เดิม กอนท่ีสัญญาเงินกูเดิมส้ินสุด ประมาณ 3 เดือน และเตรียมความพรอมสําหรับการดําเนินการตางๆ เพ่ือให

เปนไปอยางราบร่ืน 

(6) หากการเจรจากับสถาบันทางการเงินท้ังรายเกาและรายใหมไมไดใหผลประโยชนท่ีดีท่ีสุดแกกองทรัสตหรือมีแนวโนม

จะไมไดใหผลประโยชนท่ีดีท่ีสุดแกกองทรัสต กองทรัสตอาจพิจารณาการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติมเพ่ือมาชําระ

คืนเงินกูเดิม ท้ังน้ีกองทรัสตจะคํานึงถึงผลประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

อยางไรก็ดี กองทรัสตอาจมีความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการกูยืมเงินซึ่งผูลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดจาก            

ขอ 4.2.2 “ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นอันเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน” 

2.6.8 ประโยชนจากการกูยืม 

ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาการกูยืมเงินเพ่ือใชสําหรับการลงทุนในทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรกและการ

กูยืมเพ่ือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยในอนาคตน้ันจะเปนประโยชนตอผูถือหนวยทรัสต เน่ืองจากตนทุนการกูยืมน้ันอยูในระดบัท่ี

ต่ํากวาตนทุนในสวนของผูลงทุน ซึ่งการกูยืมน้ันจะสงผลทําใหตนทุนทางการเงินเฉล่ียของผูลงทุนต่ําลง ดังน้ัน การมีแหลง

เงินทุนจากการกูยืมจะทําใหผูถือหนวยทรัสตไดรับประโยชนจากผลตอบแทนท่ีมากขึ้นเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรัพยสินโดย

ใชเงินท่ีไดรับจากการเสนอขายหนวยทรัสตแกนักลงทุนเพียงอยางเดียว นอกจากน้ัน หากกองทรัสตยังมีวงเงินกูยืมเหลือ

สําหรับใชในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตในอนาคต จะสามารถชวยใหกองทรัสตมีแหลงเงินทุนอ่ืน

นอกเหนือจากรายไดจากการดําเนินงานของกองทรัสต เพ่ือนํามาใชในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตได 



  

 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      29 

2.6.9 ความสัมพนัธ และเหตุผลความจําเปนของการกูยืมจากบุคคลที่เกี่ยวของ และความเหน็เกี่ยวกบัเงื่อนไขตาม

สัญญากูยืมเงิน 

ความสัมพันธระหวางทรัสต ีกับ ผูใหกูยืมเงิน 

ในการกูยืมเงินคร้ังน้ี ผูใหกูยืมเงินเปนบุคคลท่ีไมมีความเกี่ยวโยงกับทรัสตีและกองทรัสต 

เหตุผลความจาํเปนของการกูยมืจากบุคคลท่ีเกีย่วโยงกันของทรัสต ี

ในการกูยมืเงินคร้ังน้ี ผูใหกูยืมเงินเปนบุคคลท่ีไมมีความเกี่ยวโยงกับทรัสตีและกองทรัสต 

ความเห็นของผูกอตัง้กองทรัสตเกี่ยวกับเงื่อนไขตามสัญญากูยืมเงิน 

เงื่อนไขการกูยืมเงินตามสัญญากูยืมเงินเปนไปตามการคาปกต ิ(Arm’s Length Basis) และเปนประโยชนตอโครงสราง

การลงทุนและผูถือหนวยทรัสต 

2.6.10 สถานะของการกูยืมเงนิ 

เงินกูยืมระยะยาว ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 ประกอบดวย 

(หนวย : บาท) 

   งบการเงนิรวม 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินตางประเทศ   411,538,675 

   411,538,675 

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน    

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุมสหภาพยุโรป 

ในมุมมองอันใกลสภาพเศรษฐกิจของยุโรปยังเติบโตอยางชะลอตัว เมื่อเทียบกับไตรมาสกอน ในขณะท่ีการปรากฏของแพร

ระบาดเชื้อโควิด19 สายพันธุใหมไดเร่ิมตนขึ้นในชวงไตรมาสท่ีผานมา สงผลใหหลายประเทศสมาชิกยังคงตองใชมาตรการ

ควบคุมโรคระบาดและการดําเนินกิจกรรมอยางเครงครัด อยางไรก็ดี การเร่ิมโครงการฉีดวัคซีนทําใหในภาพรวมมองเห็น

โอกาสท่ีจะปรับฟนตัวอยางตอเน่ือง สําหรับรายงานคาดการณระบุตัวเลขการเติบโตของเศรษฐกิจในกลุมประเทศใชเงินสกุล

ยูโรอยูท่ีประมาณรอยละ 3.8 สําหรับป 2565 โดยคาดการณวาเศรษฐกิจของกลุมสหภาพยุโรปจะอยูท่ีประมาณรอยละ 3.9 

ในป 2565 อยางไรก็ตามความเร็วในการฟนตัวของเศรษฐกิจจะแตกตางกันออกไปในแตละประเทศของสหภาพยุโรป 

เน่ืองจากบางประเทศไดพ่ึงพาภาคธุรกิจท่ีไดรับผลกระทบโดยตรง เชน ธุรกิจการทองเท่ียว อีกท้ังปจจัยดานอัตราเงินเฟอใน

เขตยูโรและสหภาพยุโรปคาดวาจะสูงขึ้นเล็กนอยในส้ินป 2564 เมื่อเทียบกับไตรมาสท่ี 3 ป 2564 ท่ีผานมา โดยอัตราเงินเฟอ

ในเขตยูโรไดคาดการณเพ่ิมขึ้นตอเน่ืองจากรอยละ 0.3 ในป 2563 ถึง 1.4 ในป 2564 กอนท่ีจะปรับลงเล็กนอยเปนรอยละ 

1.3 ในป 2565 ในมุมมองภาพรวมคาดวาสภาวะเศรษฐกิจโดยรวม ท้ังสภาวะเศรษฐกิจโลกจะปรับฟนตัวได เน่ืองจาก

ความสําเร็จในโครงการฉีดวัคซีนซึ่งจะนําไปสูการผอนคลายมาตรการควบคุมพ้ืนท่ีตางๆ จนถึงการดําเนินกิจกรรมในสภาวะ

ปกต ิ

ท้ังหมดน้ียังคงมีความไมแนนอนของการคาดการณ ซึ่งปจจัยความเส่ียงขึ้นอยูกับความสําเร็จของการใชวัคซีนในการควบคมุ

การแพรระบาดของโรค โดยเฉพาะประเทศท่ีมีอัตราการฉีดวัคซีนต่ํา รวมถึงการรับมือกับวิวัฒนาการของเชื้อไวรัสในอนาคต 
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อีกท้ังมีผลกระทบอ่ืน ๆ ท่ีเกิดจากผลกระทบของวิกฤติการณในคร้ังน้ี เชน ธุรกิจตางๆ ท่ีไดรับผลกระทบและตองปดกิจการ 

ทําใหเกิดอัตราการวางงานเพ่ิมมากขึ้น อยางไรก็ดี ยังคงมีความเส่ียงท่ีสําคัญในอนาคต เชน ราคาสินคาโภคภัณฑและ

ตนทุนการขนสงท่ีเพ่ิมขึ้น ปริมาณหน้ีสาธารณะท่ีอยูในระดับสูงจากการดําเนินมาตรการกระตุนเศรษฐกิจและอัตราเงินเฟอท่ี

ปรับตัวสูงขึ้นอยางมาก 

(European Commission : Winter 2021(Interim) Economic Forecast) 

3.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของสหราชอาณาจักร  

ในป 2564 ตัวเลขผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ (GDP) ของสหราชอาณาจักร ฟนตัวดีขึ้นในอัตรารอยละ 7.5 ซึ่งถือวาดี

เมื่อเทียบกับตัวเลขในป 2563 ท่ีหดตัวถึงรอยละ 9.4 และนับเปนการขยายตัวมากท่ีสุดนับตั้งแตชวงสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ในป 

2484 หรือในรอบ 81 ป แมวิกฤตการระบาดของโควิดสายพันธุโอไมครอนไดสงผลกระทบตอการฟนตัวดังกลาวใหชะลอตัว

ลงเล็กนอย โดยในเดือนธันวาคม 2564 ปรับตัวลดลงรอยละ 0.2 ต่ํากวาการคาดการณท่ีรอยละ 0.6 แตโดยรวมสงผลให

ในชวงไตรมาสท่ีส่ีของปท่ีแลวขยายตัวไดในอัตรารอยละ 1 ซึ่งมองวาเปนการขยายตัวในระดับท่ีคอนขางดีทามกลางกระแส

ความกังวลของผูบริโภคและขอจํากัดของผูผลิต โดยคาดวาจะสามารถฟนตัวไดดังเดิมในชวงไตรมาส 2 ของป 2565 เปนตน

ไป กอปรกับอัตราเงินเฟอจะยกระดับในปน้ีและคาดวาจะไปถึงจุดสูงสุดประมาณรอยละ 6.5 ในเดือนเมษายน เน่ืองจาก

ไดรับผลกระทบของการปรับราคาใหมของกาซหุงตมในครัวเรือน อีกท้ังภาพรวมเศรษฐกิจของสหราชอาณาจักรยังคงชะลอ

ตัว ปญหาการขาดแคลนแรงงานและวัสดุอยางตอเน่ือง และปริมาณการสงออกท่ีลดลงหลังจากการแยกตัวออกจากสหภาพ

ยุโรป อยางไรก็ตามนโยบายการเงินของธนาคารกลางอังกฤษจะกําหนดขึ้นอัตราดอกเบ้ีย โดยมีเปาหมายเพ่ือควบคุมอัตรา

เงินเฟอ และคาดวาภายหลังจากสถานการณโรคระบาดคล่ีคลายน้ัน เศรษฐกิจของสหราชอาณาจักรจะโอกาสเติบโตไดใน

อีกสองปขางหนา 

(KPMG: UK Economic Outlook, January 2022; CBRE: UK Real Estate Market Outlook, December 2021; Office 

for National Statistics in the UK, February 2022.) 

3.3 สภาพตลาดอสังหาริมทรัพยของสหราชอาณาจักร 

จากท่ีสหราชอาณาจักรจะเขาสูชวงเศรษฐกิจมีระดับความเขมขนสูงขึ้น ซึ่งถือเปนชวงเปล่ียนผานเศรษฐกิจท่ีกําลังฟนตัวสู

สภาวะปกติ ท้ังน้ีมีปจจัยดานเศรษฐกิจภาพรวม และผลกระทบจากสถานการณการระบาดโควิด 19 ท่ีสงผลกระทบตอ

สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยของสหราชอาณาจักรในป 2565 โดยในแตละประเภททรัพยสินน้ันมีผลกระทบท่ีแตกตางกันไป 

โดยสวนใหญจะไดรับผลกระทบเร่ืองการลดอัตราคาเชา ราคาซื้อขาย ความตองการใชพ้ืนท่ี และการปรับเปล่ียนกลยุทธใน

การใชพ้ืนท่ีของผูเชา ซึ่งสงผลตอรายไดท่ีลดลงในชวงสภาวะเศรษฐกิจท่ีกําลังฟนตวั อยางไรก็ดี อสังหาริมทรัพยบางประเภท

ไมไดรับผลกระทบมากนัก หรือยังคงสามารถแสดงใหเห็นถึงการเติบโต  

อาคารสํานักงาน - ในชวงท่ีผานมาการใชนโยบายการทํางานท่ียืดหยุนซึ่งสหราชอาณาจักรไดเร่ิมมาเปนระยะเวลาหน่ึงแลว 

ซึ่งผูเชาไดวางแผนท่ีจะกลับมาปฏิบัติงานสํานักงานโดยใหมีความปลอดภัยอยางยั่งยืน และยังคงเสนอใหทํางานแบบ

ผสมผสาน (ไฮบริด) ตอเน่ืองไป คาดวาในป 2565 น้ีผูเชาจะทดลองรูปแบบการทํางานวิถีใหมและทดสอบกลยุทธการทํางาน

ใหม รวมถึงการทํางานแบบผสมผสาน (ไฮบริด) เพ่ือประสิทธิภาพในการทํางานและดานภาระคาใชจายขององคกร 

นอกจากน้ีนโยบายมาตรฐานดานส่ิงแวดลอม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) จะมีความสําคัญมากขึ้นในการพิจารณา

คัดเลือกอาคารและการลงทุนในอาคารสํานักงานขององคกร อยางไรก็ดี ทางซีบีอารอีคาดการณวาการเกิดงานใหมในตลาด
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จํานวน 140,000 งานจะสงผลตออุปสงคของการขยายพ้ืนท่ีเชาอาคารสํานักงาน ทําใหปริมาณการเชากลับสูท่ีระดับกอนการ

แพรระบาดหรือระดับปกติในป 2565 

หางสรรพสินคาและภาคคาปลีก - แมวาการผอนคลายมาตรการปองกันการแพรระบาดสงผลใหการคาปลีกรูปแบบหนาราน

ฟนตัวขึ้น เน่ืองจากการกลับมาทํางานท่ีสํานักงาน และการกลับมาของนักทองเท่ียวตางชาติและผูท่ีเดินทางเพ่ือติดตอธุรกิจ 

โดยคาดวาการเติบโตของยอดขายการคาปลีกรูปแบบออนไลนจะเพ่ิมขึ้นตอไป ท้ังน้ีจากรายงานซีบีอารอีมีมุมมองวา

ความสําเร็จของรานคาปลีกหนารานจะขึ้นอยูกับการใชกลยุทธท่ีแข็งแกรงในการซื้อขายไดหลายชองทาง (Omnichannel) 

ถึงแมวาผูเชาไดรับความเชื่อมั่นตามดัชนีชี้วัดของผูบริโภคท่ีดีขึ้น แตอุปทานของพ้ืนท่ีเชาท่ียังคงลนตลาดทําใหอัตราเชา

ปรับตัวลดลง  

ภาคขนสงและโลจิสติกส – ความตองการดานโลจิสติกสยังคงอยูในระดับท่ีสูง เน่ืองจากการฟนตัวของเศรษฐกิจมหภาคและ

คาดวาการเติบโตของธุรกิจอีคอมเมิรซจะนํามาซึ่งการเปล่ียนแปลงอยางมีนัยยะสําคัญ ตอความตองการใชพ้ืนท่ี 

ดานโลจิสติกสในระยะยาวท่ัวสหราชอาณาจักร นอกเหนือจากผูคาปลีกออนไลน ผูจัดจําหนายกระจายสินคาท่ีสนับสนุนได

พัฒนาการเสนอขายออนไลน และปรับปรุงซัพพลายเชนเพ่ือใหการจัดสงแกลูกคาอยางมีประสิทธิภาพ นอกเหนือจากน้ี 

ภาคโลจิสติกสยังใหความสําคัญกับส่ิงแวดลอม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) มากยิ่งขึ้น เน่ืองจากขอบังคับของรัฐบาลท่ี

ตอบสนองเปาหมายในการลดปลอยกาซคารบอนไดออกไซดและกาซเรือนกระจก โดยระเบียบวาระของ ESG น้ันถูก

ขับเคล่ือนดวยการใหปฏิบัติตามเงื่อนไขของการรักษาส่ิงแวดลอมและสุขภาพ แตยังคงคํานึงถึงการบรรลุผลสําเร็จในดาน

รายไดระดับสูงสุดดวย 

ท่ีพักอาศัย -  ในปท่ีผานมาอสังหาริมทรัพยท่ีพักอาศัยน้ันมีผลประกอบการท่ีดีเปนอยางมาก โดยไดรับแรงหนุนจากอัตรา

ดอกเบ้ียในการผอนชําระคาท่ีพักอาศัยในระดับต่ําและมาตรการหยุดพักชําระภาษีอากรแสตมป รวมถึงความตองการพ้ืนท่ี

อยูอาศัยท่ีกวางขึ้นซึ่งมีปจจยัจากมาตรการล็อกดาวนและการทํางานจากท่ีบาน อีกท้ังพบวาธุรกรรมการโอนท่ีอยูอาศัยอยูใน

ระดับสูงสุดตั้งแตกอนเกิดวิกฤตการเงินโลก โดยคาดวาการเติบโตของราคาบานสําหรับสหราชอาณาจักรในป 2565 

ประมาณรอยละ 4 อยางไรก็ดี จากการรายงานวิเคราะหซีบีอารอีคาดวาจะเห็นตลาดท่ีพักอาศัยสมดุลมากข้ึนในป 2565 

เน่ืองจากเดิมใหความชวยเหลือในขอจํากัดการซื้อเฉพาะผูซื้อคร้ังแรก 

โรงแรมและการทองเท่ียว – อสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรมและการทองเท่ียวไดรับผลกระทบอยางหนักในปท่ีมา ซึ่งการทํา

กําไรของโรงแรมน้ันไดรับผลกระทบจากแรงกดดันสภาวะเงนิเฟอโดยเฉพาะคาใชจายดานการสรรหาและรักษาสภาพการวาง

จางพนักงาน ดานราคาพลังงานท่ีเพ่ิมขึ้นและตนทุนอาหาร โดยยังคงเรงการฟนตัวในดานความตองการทองเท่ียวอยาง

ตอเน่ือง ในปจจุบันเดินทางระหวางประเทศท่ีเพ่ิมขึ้นน้ันเปนประโยชนแคโรงแรมท่ีตั้งอยูในเมืองลอนดอนและเกตเวยใน 

สหราชอาณาจักร อยางไรก็ดี อสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรมและการทองเท่ียวยังเปนตองการท่ีแข็งแกรงของนักลงทุน 

โดยเฉพาะอยางยิ่งโรงแรมท่ีตั้งอยูในทําเลท่ีดีจะชวยรักษามูลคาทรัพยสินและเพ่ิมโอกาสการไดรับขอเสนอเพ่ือเขาลงทุน 

(CBRE : UK Real Estate Market Outlook, December 2021) 

3.4 ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรม Data Centre ใหเชา 

การใชขอมูลเพ่ือดําเนินการทางธุรกิจน้ันมีความสําคัญและมีการเติบโตเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ือง ทําใหความจําเปนในการเขาถึง

และความตองการพ้ืนท่ีจดัเกบ็ขอมูลสูงขึ้นตามไปดวย นอกเหนือไปจากน้ัน การกําหนดนโยบายหรือ กฎหมายในการควบคมุ

การใชขอมูลจากภาครัฐ ท้ังในกลุมประเทศยูโร รวมถึงสหรัฐอเมริกา ซึ่งวางมาตรฐานในการปองกัน การจัดเก็บและการใช

ขอมูลของบริษัทตางๆ ทําใหความตองการในการใช Data Centre ยังคงเติบโตและเพ่ิมขึ้นตอเน่ือง ในขณะเดียวกัน 
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กรุงลอนดอนยังคงเปนตลาด Data Centre ท่ีใหญท่ีสุดในกลุม EMEA (Europe, Middle East and Africa) ไมวาจะนับจาก 

ขนาดพ้ืนท่ีหรือกําลังไฟฟาท่ีถูกใชงาน ซึ่งมีแรงขับจากการท่ีกรุงลอนดอนเปนศูนยรวมของสํานักงานใหญของกลุมบริษัท 

ระดับโลกตางๆ รวมถึงกลุมบริษัทภาคการเงิน และกรุงลอนดอนยังคงเปนตลาดท่ีใหญท่ีสุดในกลุม FLAP (Frankfurt, 

London, Amsterdam, and Paris) อี ก ท้ั ง มี โ ค ร ง ก า ร ท่ี อ ยู ร ะ ห ว า ง ก า ร พั ฒ น า เ ป น อั น ดั บ ห น่ึ ง ข อ ง โ ล ก อ ยู ท่ี 

400 - 450 เมกะวัตต ในชวงเวลาของวิกฤติการณการแพรระบาดโควิด 19 ในป 2564 ท่ีผานมา การลงทุน การใชพ้ืนท่ี และ

การพัฒนาพ้ืนท่ี Data Centre ยังคงมีความตองการอยางมาก เน่ืองจากความตองการพ้ืนท่ีและระบบเพ่ือรองรับการใชขอมลู 

การใชอินเตอรเน็ต และการทํางานจากบานน้ันเพ่ิมมากข้ึนในชวงเวลาดังกลาว อีกหน่ึงปจจัยท่ีสงผลตอความตองการใช 

Data Centre คือ การใชเพ่ือเปนโครงสรางพ้ืนฐานดิจิทัลสําหรับองคกรท่ีตองการเปล่ียนแปลงการทําธุรกิจเขาสูรูปแบบ

ดิจิทัลน้ัน มีบทบาทความสําคัญมากขึ้น กอปรกับการเติบโตของการใหบริการ Cloud ซึ่งผูใหบริการ Cloud น้ัน จําเปนตองมี

ศูนยรองรับเพ่ือเปนโครงขายในการใหบริการลูกคาท้ังการเก็บขอมูล และการประมวลผลท่ีรวดเร็วและตอเน่ือง กลุมบริษัทผู

ใหบริการ Cloud และบริษัทไอทีระดับโลกเชน Microsoft, Google, Facebook และ Amazon มีการขยายตัวอยางรวดเร็ว 

เพ่ือสอดรับกับความตองการใชงานท่ีมีมากขึ้น อีกท้ังการทําธุรกรรมผานทางส่ืออิเล็กทรอนิกส 

ทําใหมีการขยายท้ังในดานการลงทุนพัฒนาพ้ืนท่ีเอง และการเขาลงทุนใน Data Centre ท่ีพรอมใชงานยังคงเปนกลุมท่ีมี

ความตองการสูง และอุปทานท่ีจํากัด อีกท้ังผลตอบแทนในการลงทุนท่ีแข็งแกรงของภาคธุรกิจน้ี โดยคาดวาอุปทานใหม

เพ่ิมขึ้นรอยละ 67 ในป 2565 ซึ่งเทียบเทากับ 896 เมกะวัตต ดวยแนวโนมและการเติบโตลักษณะน้ี ทําใหมีการคาดการณวา

ความตองการในการใชงานทางดานเทคโนโลยีสารสนเทศน้ัน จะยังคงไมมีแนวโนมลดลงอยางมีนัยสําคัญในรอบทศวรรษน้ี 

(Cushman & Wakefield : Global Data Center Market Comparison 2022; CBRE : UK Real Estate Market Outlook, 

December 2021) 

4. ปจจัยความเสี่ยง  

4.1 ความเสี่ยงในการจัดหาผลประโยชนของทรัพยสินของกองทรัสต 

4.1.1 ความเสี่ยงในการพึ่งพิงผูเชารายเดียว และความสามารถในการชําระคาเชา 

ทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุนไดปลอยเชาเหมาพ้ืนท่ีแกผูเชาเพียงรายเดียว คือ บริษัท บีไอเอส จํากัด จึงทําใหแหลงท่ีมา

ของรายไดของกองทรัสตมาจากผูเชารายเดียว กองทรัสตจึงอาจมีความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเชารายเดียว หากผูเชาดังกลาว              

ไมสามารถชําระคาเชาเน่ืองมาจากปญหาดานการเงินของผูเชา อาจสงผลกระทบตอรายไดของกองทรัสต และผลการดําเนิน 

งานของกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ  

อยางไรก็ดี ถึงแมกองทรัสตจะมีผูเชาเพียงรายเดียว แตดวยลักษณะการดําเนินธุรกิจของผูเชา คือ ผูใหบริการจัดการขอมูล

ใหแกลูกคา ซึ่งลูกคาท่ีใชบริการของผูเชาจะมีความหลากหลายในดานธุรกิจและมีจํานวนมากราย (รายละเอียดระบุใน 

หัวขอ 2.5.4 “ขอมูลเกี่ยวกับบริษัท บีไอเอส จํากัด”) จึงถือเปนการกระจายความเส่ียงดานรายไดของผูเชา และเปรียบเสมือน

กองทรัสตไดมีการกระจายความเส่ียงลูกคาผานผูเชาอีกทอดหน่ึง ท้ังน้ี ในระยะเวลาท่ีผานมา ผูเชามีประวัติการชําระคาเชา

ท่ีดี ไมเคยผิดนัดชําระคาเชาและชําระคาเชาครบตามจํานวนทุกคร้ังนับแตทําสัญญาเชา นอกจากน้ีการชําระคาเชาของผูเชา

เปนการชําระคาเชารายไตรมาสโดยชําระตนงวด ดังน้ัน ใน 1 ป ผูเชาจะชําระคาเชาเพียงส่ี (4) คร้ัง และจะชําระกอนท่ีจะใช

ทรัพยสิน ทําใหกองทรัสตลดความเส่ียงและความถี่ในการผิดนัดการชําระคาเชา ยิ่งไปกวาน้ัน ผูเชาและผูใหเชายังไดตกลง
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ทําประกันภัยการสูญเสียรายไดคาเชา (Rental Loss Insurance) โดยมีมูลคาประกันภัยเทากับ 3 ปของคาเชาโดยผูเชาเปน

ผูรับผิดชอบคาเบ้ียประกันภัยดังกลาวอีกดวย  

นอกจากน้ี กองทรัสตไดจัดจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยท่ีมีประสบการณในการบริหารทรัพยสิน ไดแก บริษัท E3 Ops (UK) 

จํากัด ซึ่งเปนผูชํานาญและเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษ (รายละเอียดบริษัท E3 Ops (UK) 

จํากัด ระบุใน หัวขอ 8.2 “ผูบริหารอสังหาริมทรัพย”) มาบริหารจัดการทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรกน้ี ซึ่งการบริหาร

จัดการไดครอบคลุมไปถึงระบบการจัดเก็บและติดตามคาเชาใหกับกองทรัสตตามขอตกลงในสัญญาเชาอีกดวย ซึ่งผูจัดการ

กองทรัสตมีความเชื่อมั่นในศักยภาพการทํางาน ณ ปจจุบันของผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาจากลักษณะการดําเนินธุรกิจของผูเชาดังกลาว รวมถึงการทําประกันภัยการสูญเสียรายไดคาเชา 

(Rental Loss Insurance) พรอมท้ังความชํานาญและเชี่ยวชาญของผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะสามารถลดความเส่ียงใน

การพ่ึงพิงผูเชารายเดียวและความเส่ียงจากความสามารถในการชําระคาเชาไดในระดับหน่ึง  

4.1.2 ความเสี่ยงในการยกเลิกและไมตอสัญญาเชา 

ทรัพยสินของกองทรัสตไดมีสัญญาเชาระยะยาวถึง 25 ป (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 คงเหลือประมาณ 11 ป 2 เดือน) โดยผู

เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาในเดือนกุมภาพันธ พ.ศ. 2566 (Break Option) (คร้ังเดียว) ท้ังน้ี ในกรณีท่ีสัญญาเชามีการ

ยกเลิกสัญญากอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา หรือในกรณีท่ีสภาพตลาดมีการเปล่ียนแปลงซึ่งอาจจะสงผลใหผูเชาเรียกรอง

ใหมีการปรับเปล่ียนเงื่อนไขในสัญญาเชา ซึ่งเงื่อนไขท่ีปรับเปล่ียนดังกลาวอาจเปนเงื่อนไขท่ีเปนการเอ้ือประโยชนตอ

กองทรัสตนอยลงหากเปรียบเทียบกับสัญญาเชาท่ีไดทําไวในปจจุบัน หรือในกรณีท่ีมีผูเชาไมตออายุสัญญาเชาและ

กองทรัสตไมสามารถหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชารายเดิมไดในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณตางๆ ดังกลาวขางตน

อาจสงผลกระทบโดยตรงตอกระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

ในกรณีท่ีผูเชาใชสิทธิ์บอกเลิกสัญญาเชาในวันท่ี 15 กุมภาพันธ พ.ศ. 2566 กองทรัสตอาจตองหาผูเชารายใหมหรือเจรจาคา

เชาใหมกับผูเชารายเดิม ซึ่งคาเชาท่ีกองทรัสตไดรับอาจลดลง และทําใหกองทรัสตอาจไดรับคาเชา ไมเปนไปตามสัญญาเชา

ปจจุบัน ซึ่งหากพิจาณาจากปจจุบัน (วันท่ี 31 มีนาคม 2565) หากผูเชามีการใชสิทธิ์บอกเลิกสัญญาเชาจะทําใหมีระยะเวลา

ของสัญญาคงเหลือประมาณ 11 เดือน  

อยางไรก็ตาม การดําเนินงานตามปกติของธุรกิจศูนยขอมูลเปนธุรกิจท่ีมีลักษณะเฉพาะพิเศษ คือ มีคาใชจายแรกเขาจํานวน

มากในรูปของคาพัฒนาพ้ืนท่ี คาติดตั้งระบบและอุปกรณตางๆ ท้ังท่ีเปนอุปกรณหลักและสวนควบ รวมการลงทุนท้ังหมด

ดังกลาวและในทรัพยสินอ่ืนท่ีจะปรับปรุงเพ่ิมเติมถือเปนมูลคาสูงมากเพ่ือใชเปนศูนยขอมูลท่ีรองรับกับความตองการของ

ลูกคาหลากหลายธุรกิจ ซึ่งคาใชจายท้ังหมดท่ีกลาวมาเปนภาระคาใชจายของผูเชา และหากมีการยกเลิกสัญญาเชา หรือ 

สัญญาเชาส้ินสุดลงและไมมีการตอสัญญาเชา ผูเชาจะสามารถเคล่ือนยายอุปกรณออกไดเฉพาะในสวนท่ีเปนอุปกรณท่ีไม

ติดตรึงกับอาคารเทาน้ัน สวนงานพัฒนาพ้ืนท่ี อุปกรณท่ีติดตรึงแนน และงานระบบเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชา ดังน้ัน จากการ

ใชเงินลงทุนจํานวนมากดังกลาวของผูเชา ผูเชาจึงมักทําสัญญาเชาระยะยาวเพ่ือท่ีจะเปนการไดรับความมั่นใจในฝงผูเชาเอง

วาจะสามารถใชทรัพยสินในระยะเวลาท่ียาวนานเพียงพอกับท่ีผูเชาลงทุนไป และไมยายสถานท่ีประกอบการบอยคร้ังเพ่ือ

เปนการลดคาใชจายตางๆ ดังกลาว ดังน้ันดวยลักษณะธุรกิจศูนยขอมูลท่ีตองดําเนินงานดวยการใหบริการอยางตอเน่ือง

ตลอดเวลา การท่ีจะเปล่ียนทําเลท่ีตั้งของศูนยขอมูลจะตองมีการวางแผนอยางรัดกุมและมีศูนยสํารองลวงหนาท่ีดี และตอง

มั่นใจไดวาการยายสถานท่ีจะไมกอใหเกิดความเสียหายกับขอมูลท่ีมีผูเก็บสํารองไวกับศูนยขอมูล 
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4.1.3 ความเสี่ยงจากคูแขงทางการคาในการดําเนินธุรกิจกองทรัสต 

ความเส่ียงจากการแขงขันในธุรกิจท่ีกองทรัสตดําเนินการกับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทเดียวกับกองทรัสต

อันอาจนํามาซึ่งการแขงขันท่ีรุนแรงท้ังในดานการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการแสวงหาผูเชาท่ีนาเชื่อถือเพ่ือมาเชา

อสังหาริมทรัพย ซึ่งการแขงขันดังกลาวอาจสงผลกระทบในดานลบตอการประกอบธุรกิจของกองทรัสต นอกจากน้ี บริษัท

คูแขงดังกลาวอาจมีแหลงเงินทุนและปจจัยสนับสนุนอ่ืนๆ ท่ีเอ้ือใหสามารถแขงขันกับกองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่ง

การแขงขันดังกลาวอาจเพ่ิมตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย หรือลดอัตราการเชา และ/หรือ ลดอัตราคาเชาท่ีกองทรัสต

จะเรียกเก็บจากผูเชา 

อยางไรก็ตาม อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตเปนทรัพยสินประเภทอาคารโกดัง/คลังสินคา ท่ีดําเนินธุรกิจโดยการปลอยเชา

พ้ืนท่ี อสังหาริมทรัพยดังกลาวตั้งอยูในทําเลท่ีดี และเหมาะกับลักษณะการใชประโยชนเปนศูนยขอมูล (Data Centre) โดย

ตั้งอยู ในนิคมอุตสาหกรรม Anchorage Point ซึ่งเปนพ้ืนท่ีเขตอุตสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย และเปนท่ีตั้งของนิคม

อุตสาหกรรมหลายแหง ทําเลท่ีตั้งดังกลาวถือเปนจุดยุทธศาสตรสําหรับภาคอุตสาหกรรมและพาณิชยเน่ืองจากตั้งอยูใกล

ศูนยกลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายังศูนยขอมูลสะดวกและรวดเร็ว อีกท้ังท่ีตั้งของทรัพยสินน้ียังอยูในบริเวณท่ีมีระบบ

ปองกันนํ้าทวมและอยูเหนือ Thames Barrier ซึ่งสามารถปองกัน Storm Surge ได โดยตั้งแตทรัพยสินไดรับการปรับปรุงเปน

ศูนยขอมูล ในป พ.ศ. 2551 ทรัพยสินดังกลาวยังไมเคยประสบกับสถานการณนํ้าทวม 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวา ทําเลท่ีตั้งเปนปจจัยสําคัญของการประกอบธุรกิจคลังสินคาโดยเฉพาะธุรกิจศูนยขอมูล ความ

แข็งแกรงดานทําเลท่ีตั้งจึงชวยลดความเส่ียงดานคูแขงทางการคาไดในระดับหน่ึง 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 

4.2.1 ความเสี่ยงจากการไมกระจายทรัพยสินจากการลงทนุของกองทรัสต 

กองทรัสตลงทุนโดยการซื้อหุนสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK Limited) ในสัดสวน 100% โดยบริษัท เอพียูเค จํากดั 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 1 แหง ไดแก ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางซึ่งตั้งอยูบนท่ีดินดังกลาว อันไดแก อาคารโกดัง/

คลังสินคา Unit C ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนศูนยขอมูล (Data Centre) ทําใหแหลงท่ีมาของรายไดของกองทรัสตน้ันพ่ึงพิง

จากทรัพยสินเพียงแหงเดียว ซึ่งอาจทําใหกองทรัสตมีความเส่ียงในเร่ืองของการจัดหาผลประโยชน หากทรัพยสินดังกลาวไม

สามารถกอใหเกิดรายไดได 

อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตเชื่อมั่นวาดวยศักยภาพของทรัพยสิน กอปรกับทําเลท่ีตั้งของทรัพยสินท่ีอยูในโซน

อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม รวมถึงการมีสัญญาเชาระยะยาวกับผูเชา และแมวาจะมีกําหนดเงื่อนไขท่ีผูเชาอาจใชสิทธิขอ

ยกเลิกสัญญาเชาน้ีกอนครบกําหนดการเชาไดคร้ังเดียว (เดือนกุมภาพันธ 2566) โดยตองบอกกลาวเลิกสัญญาลวงหนาไม

นอยกวา 6 เดือน แตการบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนดตามขอน้ีจะบังคับไดตอเมื่อผูเชาไดชําระคาเชาและคาใชจายตางๆ 

ท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินจนถึงวันท่ีเลิกสัญญาครบถวนแลว ซึ่งปจจัยดังกลาว จะชวยลดความเส่ียงในเร่ืองการจัดหา

ผลประโยชนไดในระดับหน่ึง จากการท่ีกองทรัสตจะมีระยะเวลาหาผูเชารายใหมดวยทรัพยสินท่ีมีสภาพพรอมในการปลอย

เชา นอกจากน้ี ในอนาคตกองทรัสตอาจทําการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืนเพ่ิมเติมนอกเหนือจากทรัพยสินหลักท่ีลงทุนคร้ัง

แรก เพ่ือชวยกระจายความเส่ียงจากการลงทุนของกองทรัสต อยางไรก็ตาม การลงทุนของกองทรัสตในอนาคตจะตองเปนไป

ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต  
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4.2.2 ความเสี่ยงที่อาจเกดิขึน้อนัเปนผลจากการทีก่องทรัสตกูยืมเงิน 

ปจจุบันบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งเปนบริษัทท่ีกองทรัสตเขาลงทุนโดยการซื้อหุนสามัญ คิดเปนสัดสวน 100% ของจํานวนหุน

ท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด มีสัญญาเงินกูกับสถาบันการเงินตางประเทศ โดยมียอดเงินกูจํานวน 9,100,000 ปอนดสเตอรลิง

อังกฤษ ท้ังน้ี จํานวนเงินกูท้ังหมดไมเกินอัตราสวนรอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

2564 ซึ่งเงินกูดังกลาวถือเปนตนทุนของการลงทุนท่ีผูลงทุนจะตองคํานึงถึงภาระดอกเบ้ียของเงินกูดังกลาวดวย 

ดังน้ัน กองทรัสตอาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากการกูยืมเงินดังกลาว จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และการลดลงของ

มูลคาทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต 

ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. กองทรัสตสามารถกูยืมและกอภาระผูกพันไดไมเกินรอยละ 35 ของสินทรัพยรวม เวนแตการ

เกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพ่ิมเติม ท้ังน้ี หากมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตลดลง จากการประเมิน

ทรัพยสินของกองทรัสต ตัวเลขแสดงระดับของการกูยืมอาจเกินกวารอยละ 35 โดยท่ีกองทรัสตมิไดมีการกูยืมเงินเพ่ิมเติม ซึ่ง

มูลคาประเมินทรัพยสินท่ีลดลงน้ัน อาจทําใหผูกูพิจารณาระดับการกูยืมคร้ังถัดไปของการตออายุสัญญาเงินกูเดิมหรือ 

ทําสัญญาเงินกูฉบับใหมต่ํากวาสัญญาเงินกูฉบับเดิม ผูจัดการกองทรัสตไดตระหนักถึงความเส่ียงดังกลาวและไดมีมาตรการ

ในการติดตามระดับการกูยืมและมูลคาการประเมินทรัพยสินในแตละคร้ัง โดยจะประสานงานกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย

กอนท่ีสัญญาเงินกูฉบับเดิมจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน เพ่ือพิจารณามูลคาประเมินทรัพยสินของกองทรัสต และระดับ

ความสามารถของการกูยืมเงินกอนท่ีสัญญาเงินกูฉบับเดมิจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน หากเห็นวามูลคาประเมินลดลง

และทําใหระดับการกูยืมเงินอาจเกินกวาระดับท่ีประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด ผูจัดการกองทรัสตจะประสานกบัสถาบัน

การเงินเดิมหรือสถาบันการเงินใหม เพ่ืออาจพิจารณาดําเนินการปรับระดับเงินกูใหเปนไปตามท่ีประกาศกําหนด และ

ดําเนินการเตรียมจายชําระเงินตนของเงินกูบางสวนหรือท้ังหมด โดยนําเงินมาจากสภาพคลองของกองทรัสตหรือเตรียมการ

เสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม เพ่ือรักษาระดับการกูยืมดังกลาว ท้ังน้ีผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกท่ีกอใหเกิด

ประโยชนท่ีดีท่ีสุดตอผูถือหนวยทรัสต 

นอกจากน้ี ปจจัยขางตนอาจสงผลตอความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต ซึ่งตามสัญญา

กอตั้งทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรท่ีปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี 

และหากกองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอในการชําระดอกเบ้ียและเงินตนตามท่ีกําหนดในสัญญาเงินกูยืม อาจสงผลให

ผูใหกูอาจดําเนินการทางกฏหมายกับกองทรัสตอันเน่ืองมาจากการไมปฎิบัติตามสัญญาเงินกูยืม  

ผูจัดการกองทรัสตจะคํานึงถึงผลประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตเปนหลัก โดยจะพิจารณาทบทวนเงื่อนไขใน

การกูยืม เชน อัตราดอกเบ้ีย การชําระคืนเงินตน และระยะเวลาการกูยืม เปนตน แตอยางไรก็ตาม การกูยืมอาจทําให

กองทรัสตมีความเส่ียงในเร่ืองการผิดเงื่อนไขการปฏิบัติตามสัญญาเงินกูยืมไดในกรณีท่ีอาจมีการลงมติในการประชุมผูถือ

หนวยทรัสตใหเปนอ่ืน ซึ่งแตกตางจากท่ีมีการระบุไวในเงื่อนไขภายใตสัญญาเงินกูยืม ทําใหกองทรัสตอาจตองผิดเงื่อนไข

ภายใตสัญญาเงินกูยืม และสงผลใหกองทรัสตอาจจะตองชําระคืนเงินกูของสัญญาเงินกูยืมดังกลาวกอนครบกําหนดชําระ  

เมื่อครบกําหนดสัญญาเงินกู กองทรัสตมีภาระในการจายคืนเงินตนตามสัญญาเงินกู ผูจัดการกองทรัสตอาจจะพิจารณา

ทางเลือกดวยการขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี การตอสัญญาเงินกู (Revolving) การรีไฟแนนซ (การกูยืมจากสถาบัน

การเงินเพ่ือชําระคืนหน้ีเดิม) หรือการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม เปนตน ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือก

ตางๆ กอนท่ีจะครบกําหนดของสัญญาเงินกูฉบับเดิมไมนอยกวา 6 เดือน เพ่ือใหการดําเนินงานเปนไปอยางราบร่ืนและ

ตอเน่ือง โดยผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกท่ีกอใหเกิดประโยชนท่ีดีท่ีสุดตอผูถือหนวยทรัสต และกองทรัสต โดยจะ
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มีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดตอกับสถาบันการเงินท่ีมีสัญญาเงินกูยืมปจจุบันเพ่ือขอตอสัญญาเงินกู หรือขอ

ขยายระยะเวลาการชําระหน้ี พรอมท้ังเจรจาเงื่อนไขในสัญญาเงินกู ในขณะเดียวกันผูจัดการกองทรัสตจะติดตอสถาบัน

การเงินรายใหม เพ่ือขอเงื่อนไขการรีไฟแนนซเปรียบเทียบกัน ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาถึงเงื่อนไขในสัญญาเงินกู 

ความสามารถในการกอภาระผูกพัน เชน การนําทรัพยสินของกองทรัสตไปวางเปนหลักประกัน (ถาม)ี อัตราสวนการกูยืมของ

กองทรัสต ความสามารถในการชําระดอกเบ้ียและเงินกู และความสามารถในการกอใหเกิดรายไดในอนาคตของกองทรัสต

อยางตอเน่ือง  

ในกรณีท่ีมีการกูยืมเงินใหมเพ่ือมาชําระหน้ีเงินกูยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอาจมีความเส่ียงท่ีจะไมสามารถ 

refinancing ได อันเน่ืองจากไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมท่ีดีเทากับขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับเดิม หรือมี

ขอสัญญาบางประการซึ่งจํากัดการดําเนินงานของกองทรัสต กองทรัสตอาจพิจารณาทําการจัดอันดับเครคิตของกองทรัสต

เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการกูยืมเพ่ิมเติม หรือพิจารณาหานักลงทุนท่ีสนใจในทรัพยสินของกองทรัสตท่ีเหมาะสมตอไป 

ผูจัดการกองทรัสตไดตระหนักถึงความเส่ียงดังกลาวขางตน และจะมีมาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของ

กองทรัสตและปจจัยภายนอกตางๆ ท่ีมีผลกระทบตอการกูยืมเงินของกองทรัสต นอกจากน้ี ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณา

ใชเคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดังกลาว เชน บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบ้ีย หรือการดําเนินการใดๆ กับ

เจาหน้ี เชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหน้ี การผอนผันเงื่อนไขท่ีเปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน 

โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ีเกี่ยวของ และประโยชนท่ีดีท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2.3 ความเสี่ยงจากการซอมแซมอสังหาริมทรัพยในสวนที่เปนสาระสําคัญและมีผลกระทบตอการจัดหาผลประโยชน 

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจตองไดรับการซอมแซมและการปรับปรุงคร้ังใหญในสวนท่ีเปนสาระสําคัญ ท้ังน้ี เพ่ือให

อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใชประโยชนของลูกคามากยิ่งขึ้น รวมถึงเพ่ือเปนการ

ดึงดูดลูกคาใหมาใชบริการอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนอยางตอเน่ือง 

อยางไรก็ด ีสําหรับการซอมแซมหรือการบํารุงรักษารายป โดยท่ัวไปมักจะไมมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

แตการซอมแซมหรือการปรับปรุงคร้ังใหญ (โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีมิใชการดําเนินธุรกิจทางการคาปกติ) อาจจําเปนตอง

ดําเนินการเพ่ือเปล่ียนแปลงรูปลักษณท้ังภายในและภายนอกอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ตลอดจนการเปล่ียนแปลง

ระบบงานท่ีสําคัญ การซอมแซมหรือปรับปรุงใหญดังกลาวอาจตองปดพ้ืนท่ีบางสวนของอสังหาริมทรัพยเปนการชั่วคราว 

การปดพ้ืนท่ีดังกลาวอาจสงผลกระทบตอการใชประโยชนอสังหาริมทรัพยในทางลบอยางมีนัยสําคัญ ดังน้ัน หากจําเปนตอง

มีการซอมแซมหรือการปรับปรุงคร้ังใหญ อาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของ

กองทรัสตได 

ท้ังน้ี ทรัพยสินของกองทรัสตมีการปรับปรุงซอมแซมอยางตอเน่ืองตามความจําเปนและเหมาะสมอยูสม่ําเสมอ เพ่ือรักษา

สภาพอาคารใหอยูในสภาพท่ีดีและพรอมในการใชประโยชน ซึ่งการปรับปรุงซอมแซมดังกลาวไมมีผลกระทบตอการจัดหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน เน่ืองจากใชงบประมาณท่ีไมสูงนัก  

ผูจัดการกองทรัสตเชื่อวาการซอมแซมอสังหาริมทรัพยจะไมมีผลกระทบตอการจัดหาผลประโยชนและกระแสเงินสดของ

กองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ ท้ังน้ี หากงบประมาณในการซอมบํารุงทรัพยสินน้ันไมเพียงพอตอการดําเนินการ กองทรัสตจะ

พิจารณาจัดหาแหลงเงินทุนท่ีเหมาะสมเพ่ือลดผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน โดยในระหวางป 2564 ผูจัดการ

กองทรัสตตรวจสอบขอมูลสภาพทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุนแลว เห็นวา สภาพปจจุบันของทรัพยสินไมมีความจําเปนท่ีจะ
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ไดรับการปรับปรุงคร้ังใหญ เน่ืองจากสภาพทรัพยสินอยูในสภาพท่ีดี ทันสมัย มีการปรับปรุงระบบและอุปกรณเพ่ือความ

พรอมในการใหบริการในมาตรฐานระดบั Tier III อีกท้ังมีการเปล่ียนอุปกรณตาง ๆ ตามรอบอายุการใชงานอยางตอเน่ือง 

4.2.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยสินที่ไมคุมผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต

อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเส่ียงดานการดําเนินงานและการใชประโยชนในทรัพยสินของกองทรัสต ผูจัดการ

กองทรัสตจะพิจารณาจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินอยางเพียงพอและเหมาะสม ซึ่งปจจุบันไดเปนไปตามขอกําหนดของ

กฎหมายท่ีเกี่ยวของแลว โดยกรมธรรมประกันภัยท่ีสําคัญเกี่ยวกับทรัพยสินของกองทรัสตซึ่งมีทรัสตี และผูใหกู เปนผูรับ

ผลประโยชน ไดแก การประกันภัยวินาศภัยแบบสรรพภัย (All Risk Insurance) การประกันภัยการสูญเสียรายไดคาเชา 

(Loss of Rent) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Property Owners Liability) เฉพาะในสวนความเสียหาย

ตอทรัพยสินอันเกิดจากทรัพยสินท้ังหมดท่ีอยูภายใตการบริหารของบริษัท เอพียูเค จํากัด รวมถึงการประกันความรับผิดของ

นายจางตอลูกจาง (Employer's Liability)   

อยางไรก็ตาม อัตราเงินชดเชยในกรณีท่ีทรัพยสินของกองทรัสตเกิดความเสียหายอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจท่ี

กองทรัสตอาจสูญเสีย เชน ความสูญเสียจากสงคราม เปนตน หรือกองทรัสตอาจไมสามารถใชสิทธิเรียกรองตามท่ีระบุใน

กรมธรรมประกันภัยท่ีเกี่ยวของได ไมวาท้ังหมดหรือแคบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความเสียหายตาม 

กรมธรรมประกันภัยดังกลาวไดโดยท่ีไมใชความผิดของกองทรัสต กองทรัสตอาจมีความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงิน 

เมื่อเกิดเหตุการณรายแรงท่ีกองทรัสตอาจไมไดรับการชดเชยความเสียหายอยางเพียงพอ หรือไมสามารถจัดใหมีการ

ประกันภัยประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนท่ีผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ 

ปจจุบันมีการทําประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเส่ียงทุกประเภทใหกับทรัพยสินของกองทรัสต โดยครอบคลุมกับตนทุนการ

กอสรางทดแทนทรัพยสินในกรณีท่ีเกิดความเสียหาย โดยพิจารณาเปรียบเทียบกับราคาประเมินวิธีตนทุนทดแทนของผู

ประเมินและมูลคาทุนประกันท่ีจัดทําในอดีต ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาการทําประกันภัยตามทุนประกันภัยดังกลาวรวมถึง

การประกันภัยบุคคลภายนอกไดมีมูลคาเพียงพอและเหมาะสมแลว อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาใหการ

จัดหาประกันภัยเหมาะสมสําหรับทรัพยสินภายใตเงื่อนไขท่ีดีท่ีสุดสําหรับกองทรัสต 

4.2.5 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

เน่ืองจากกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินซึ่งตั้งอยูในตางประเทศ โดยการลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสตเปนการลงทุนในหุนสามัญ

ของบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งตั้งอยูในดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิรนซีย และทรัพยสินท่ี บริษัท เอพียูเค จํากัด เปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ ตั้งอยูในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจักร ฉะน้ัน การลงทุนในทรัพยสินคร้ังแรกและการไดรับผลตอบแทน

กลับมายังกองทรัสต จะเปนเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษท้ังส้ิน ขณะท่ีกองทรัสตจายผลตอบแทนแกนักลงทุนในสกุลเงนิ

บาท ดังน้ัน กองทรัสตจึงมีความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 

ปจจุบัน บริษัท เอพียูเค จํากัด มีรายได เปนเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษ และคาใชจายท่ีเกิดขึ้น เชน คาบริหาร

อสังหาริมทรัพยซึ่งคํานวณจากรายไดจากการดําเนินการสุทธิ รวมถึง คาบริหารจัดการบริษทั คาดอกเบ้ียจาย ฯลฯ และเงินกู

ธนาคารพาณิชยลวนเปนเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษเชนกัน จึงเปนการจัดการความเส่ียงโดยธรรมชาติ (Natural 

Hedge) ในระดับหน่ึง ท้ังน้ี รายไดท่ีเกิดขึ้นในตางประเทศน้ันภายหลังจากหักคาใชจายท่ีตางประเทศแลวกองทรัสตก็จะ

ไดรับผลตอบแทนเปนเงินสกุลปอนดสเตอรลิงอังกฤษ ดังน้ัน กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากความผันผวนของอัตรา
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แลกเปล่ียนในการจายผลตอบแทนเขากองทรัสตเปนสกุลเงินบาท และมีผลกระทบตอการวัดมูลคาเงินลงทุน การบันทึกยอด

ขาดทุนสะสมทางบัญชีของกองทรัสต รวมท้ังสงผลตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนในรูปเงินปนผลถึงผูถือ

หนวยทรัสตตามปกต ิรวมท้ังมูลคาทรัพยสินและอัตราผลตอบแทนในรูปเงินบาทท่ีเพ่ิมขึ้นหรือลดลงได  

ท้ังน้ี กองทรัสตมีนโยบายปองกันความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนในสวนรายไดจากเงินปนผลท่ีไดรับจากบริษัท เอพียูเค 

จํากัด โดยใชเคร่ืองมือทางการเงิน ไดแก สัญญาซื้อขายลวงหนาอัตราแลกเปล่ียน (Fx Derivatives) เพ่ือลดความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับอัตราแลกเปล่ียนท่ีอาจเกิดขึ้นไดจากการลงทุนในตางประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณในขณะน้ัน 

โดยมีฝายตราสารหน้ีตางประเทศเปนท่ีปรึกษาและชวยบริหารจัดการความเส่ียงของอัตราแลกเปล่ียนสําหรับรายไดท่ีจะ

นํากลับเขากองทรัสตในสัดสวนท่ีเหมาะสมตามแตกรณี เพ่ือลดความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนท่ีจะมีผลกระทบตอรายได

ของกองทรัสต ซึ่งแมวานโยบายปองกันความเส่ียงขางตนจะชวยลดความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนสําหรับรายไดจากเงิน

ปนผลไดในระดับหน่ึงซึ่งไมครอบคลุมถึงเงินลงทุน จึงยังคงมีความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนคงเหลืออยู อยางไรก็ด ีนโยบาย

การจัดการความเส่ียงของอัตราแลกเปล่ียนของกองทรัสต จะขึ้นอยูในดุลยพินิจของผูจัดการกองทรัสต 

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

4.3.1 อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองนั้นอาจมีคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นรวมทั้งคาใชจายในการ

ดําเนินการตางๆ เพิ่มขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบหาก

คาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการตางๆ เพ่ิมขึ้นโดยรายไดไมเพ่ิมขึ้นตาม ท้ังน้ี ปจจัยท่ีอาจ

สงผลใหคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมสูงขึ้น ไดแก 

- การเพ่ิมขึ้นของคาธรรมเนียมในการบํารุงรักษา 

- การเพ่ิมขึ้นของภาษีท่ีเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย รวมท้ังคาธรรมเนียมอ่ืนๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมท้ังนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพ่ิมคาใชจายในการปฏิบัติตาม

กฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงน้ัน 

- การเพ่ิมขึ้นของคาธรรมเนียมสาธารณูปโภค 

- การเพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟอ 

- การเพ่ิมขึ้นของเบ้ียประกันภัย 

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพย ซึ่งตองมีการแกไข โดยตองใชคาใชจายในการดําเนินการ 

และคาใชจายในการดําเนินการในสวนน้ีไมสามารถคาดหมายได 

4.3.2 กําไรขั้นตนที่ไดจากอสังหาริมทรัพย หรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบ

จากหลายปจจัย 

กําไรขั้นตนท่ีไดจากอสังหาริมทรัพย หรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบจากหลาย

ปจจัย ไดแก 

- อัตราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินซึ่งตั้งอยูในตางประเทศ 

- กรณีท่ีมีพ้ืนท่ีวางจากการท่ีสัญญาเชาหมดอาย ุหรือมีการเลิกสัญญาเชาท่ีทําใหอัตราการเชาพ้ืนท่ีลดนอยลง เปนผล

ใหกําไรขั้นตนท่ีกองทรัสตไดรับลดลง  
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- ความสามารถในการจัดเก็บคาเชาจากผูเชาพ้ืนท่ี 

- จํานวนเงินคาเชาพ้ืนท่ี ท่ีผูเชาตองจาย ตลอดจนขอตกลงและเงื่อนไขในการตอสัญญาเชา และการทําสัญญาเชาราย

ใหมน้ันมีเงื่อนไขท่ีดอยกวาสัญญาเดิม 

- สภาวะทางเศรษฐกิจท้ังภายในประเทศท่ีกองทรัสตลงทุนและท่ัวโลก รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย  

- ความสามารถในการจัดใหมีหรือรักษาไวซึ่งการประกันภัยท่ีเพียงพอ 

- การเปล่ียนแปลงดานกฎหมายและหลักเกณฑตางๆ ท่ีควบคุมอสังหาริมทรัพย การใช การจัดเขตพ้ืนท่ี ภาษี และ

คาธรรมเนียมท่ีตองชําระใหแกรัฐบาล การเปล่ียนแปลงดังกลาวอาจสงผลใหคาใชจายในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ิมสูงขึ้น หรือมีคาใชจายในการดําเนินการท่ีไมสามารถคาดหมายได ท้ังน้ี เพ่ือใหสามารถปฏิบัติตาม

กฎระเบียบท่ีเปล่ียนแปลงไปน้ัน สิทธิตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยอาจมีขอจํากัดอันเปนผลมาจากการ

เปล่ียนแปลงแกไขกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใชบังคับกฎหมายใหมท่ี

เกี่ยวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และ 

- ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูกอการราย การจราจล และเหตุการณอ่ืนใดท่ีอยูนอกเหนือความควบคุม

ของบริษัท 

4.3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการกอวินาศภัย 

ทรัพยสินของกองทรัสตอาจมีความเส่ียงจากภัยธรรมชาต ิอุบัติภัย และการกอวินาศภัย ซึ่งการเกิดภัยธรรมชาต ิอุทกภัย การ

กอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยคร้ังนัก แตหากเกิดขึ้นในบริเวณท่ีตั้งของทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะเขาลงทุน นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทรัสตแลว อาจกอใหเกิดความสูญเสียแกชวีิตและ

ทรัพยสินของผูเชาอยางประเมินคาไมได                                     

แผนภาพแสดงที่ตัง้ทรัพยสนิและแนวน้ํา 

 

หมายเหต:ุ  ภาพอางอิงจากรายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน โดย Cushman&Wakefield 

จากภาพดานบน แมทรัพยสินจะตั้งอยูใกลกับแมนํ้า Thames และบริเวณท่ีตั้งทรัพยสินดังกลาวถูกกําหนดเปน “พ้ืนท่ีนํ้าทวม 

กรณีท่ีมีภัยพิบัติรายแรงอยางหลีกเล่ียงไมได” (ซึ่งหมายถึง พ้ืนท่ีประเภทท่ีมีโอกาสหรือความเปนไปไดในการเกิดอุทกภัย แต

อยูในเกณฑท่ีต่ํา เน่ืองจากไดรับประโยชนจากระบบปองกันอุทกภัย) ซึ่งอาจมีความเส่ียงจากอุทกภัย แตอยางไรก็ตาม 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวา บริเวณท่ีตั้งของทรัพยสินไดรับการดูแลและบริหารจัดการจากภาครัฐ โดยมีท่ีกั้นปองกันพายุ 

Asset Location 
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(Storm Surge) และตั้งแตทรัพยสินน้ีไดรับการปรับปรุงเปนศูนยขอมูล ในป พ.ศ. 2551 บริเวณท่ีตั้งทรัพยสินดังกลาวไมเคย

ไดรับผลกระทบจากเหตุการณเกิดอุทกภัย อยางไรก็ตาม ก็มิไดเปนการรับรองวาเหตุการณอุทกภัยจะไมเกิดขึ้นอีกในอนาคต 

ดังน้ัน เพ่ือเปนการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสินของกองทรัสต กองทรัสตจะควบคุมใหมีการทําประกันภัยในทุน

ประกันภัยท่ีครอบคลุมความเสียหายท่ีเกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ สําหรับ

ทรัพยสิน ไดแก ประกันภัยวินาศภัยแบบสรรพภัย (All Risk Insurance) อยางเหมาะสมภายใตเงื่อนไขท่ีดีท่ีสุดสําหรับ

กองทรัสตตลอดเวลา 

4.3.4 ความเสี่ยงดานภาษี 

เน่ืองจากกองทรัสตลงทุนในหุนสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งตั้งอยูในดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิรนซีย และทรัพยสิน

ท่ี บริษัท เอพียูเค จํากัด เปนเจาของกรรมสิทธ์ิ ตั้งอยูในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจักร ดังน้ัน การขายโอน หรือรับ

โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยรวมถึงการดําเนินธุรกิจอาจมีภาระภาษแีละคาธรรมเนียมเกิดขึ้นจากการดาํเนินงานและการ

สงผลตอบแทนเขากองทรัสต  

แผนภาพการดําเนินงานและผลประโยชน ภาษีและคาธรรมเนียมท่ีเกี่ยวของในการลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสต แสดงได 

ดังน้ี 

ประเทศอังกฤษ รายไดคาเชาหลังหักคาใชจายและภาษ ี สงรายไดใหบริษัทท่ีประเทศเกิรนซีย 

 

 

  

ประเทศเกิรนซีย รายไดจากการเชา  ไดรับจากทรัพยสินท่ีประเทศอังกฤษ  

 คาใชจาย  คาใชจายในการดําเนินงาน  

 รายไดกอนหักดอกเบ้ียและภาษ ี 
 

 ดอกเบ้ีย  ชําระดอกเบ้ียใหธนาคาร  

 กําไรสุทธ ิ เงินปนผลกลับกองทรัสตประเทศไทย  

  

 

 

ประเทศไทย รายไดเงินปนผล  รับเงินปนผลจากบริษัทประเทศเกิรนซีย  

 คาใชจายกองทรัสต  คาใชจายตางๆ ของกองทรัสต  

 กําไรสุทธิของกองทรัสต  จายเงินปนผลใหผูถือหนวยทรัสต  

จากแผนภาพขางตน แสดงใหเห็นวาผลตอบแทนท่ีกองทรัสตไดรับจากการดําเนินงานของ บริษัท เอพียูเค จํากัด จะไดรับ

ผลประโยชนทางภาษีระหวางประเทศอังกฤษและประเทศเกิรนซีย ประเทศเกิรนซียและประเทศไทย แตอาจมีคาธรรมเนียม

ไมมีภาษ ี ไดรับผลประโยชนทางภาษ ีตามกฎหมาย 

ของประเทศเกิรนซยี 

ไมมีภาษ ี ไดรับผลประโยชนทางภาษ ีตามพระราชกฤษฎีกา 

ตามความในประมวลรัษฎากร ฉบับท่ี 533 พ.ศ.2555 
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การโอนเงินและคาธรรมเนียมอ่ืนๆ (ถามี) จากการทําธุรกรรมทางการเงินกับสถาบันการเงิน ซึ่งคาธรรมเนียมดังกลาวเปน

คาธรรมเนียมปกติของการทําธุรกรรมการโอนเงิน ท้ังน้ี ตามกฎหมายประเทศเกิรนซียน้ันไมมีขอจํากัดในการนําเงินออกนอก

ประเทศ อยางไรก็ตาม เมื่อกองทรัสตจายผลตอบแทนใหแกนักลงทุน ยังคงมีภาระภาษีตามกฎหมายประเทศไทย  

อน่ึง ในอนาคตกองทรัสตอาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย รวมถึงการดําเนินงาน ซึ่งกองทรัสตอาจตองรับภาระท้ังหมดหรือบางสวน โดยท่ีอัตราคาธรรมเนียมและ

อัตราภาษีท่ีกองทรัสตจะตองชําระดังกลาวอาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยูในปจจุบัน 

4.3.5 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยง 

โดยท่ัวไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะแต  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ  

- การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพ้ืนท่ี  

- สถานะทางการเงินของผูเชา ผูซื้อและผูขายอสังหาริมทรัพย  

- แหลงเงินทุนสนับสนุน ท้ังท่ีเปนเงินกูยืม หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปล่ียนแปลงไป ทําใหสงผลกระทบตอความสามารถ

ของกองทรัสตในการไดมาเพ่ิมซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยมีเงื่อนไขท่ีเปนประโยชนตอกองทรัสต  

- การเปล่ียนแปลงอัตราการดําเนินงานอ่ืนๆ  

- การเปล่ียนแปลงกฎหมายดานส่ิงแวดลอม กฎหมายการกําหนดเขตพ้ืนท่ีและหลักเกณฑอ่ืนๆ ของรัฐบาลและนโยบาย

ดานการเงิน  

- ขอเรียกรองดานส่ิงแวดลอมท่ีเกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย  

- การเปล่ียนแปลงอัตราคาเชาในตลาด  

- การเปล่ียนแปลงของราคาพลังงาน  

- การแขงขันระหวางเจาของอสังหาริมทรัพยเพ่ือแยงลูกคาท่ีเปนผูเชาและผูใชบริการซึ่งอาจสงผลใหเกิดพ้ืนท่ีวางใน

อสังหาริมทรัพย หรือไมสามารถใหเชาโดยมีขอตกลงท่ีเปนประโยชนได  

- การไมสามารถตออายุสัญญาเชาเมื่อสัญญาเชาฉบับปจจุบันหมดอายุ  

- การไมสามารถจัดเก็บคาเชาพ้ืนท่ีจากผูเชาไดตรงตามเวลาท่ีกําหนด หรือการไมสามารถจัดเก็บไดเลยเน่ืองจากผูเชา

ลมละลาย  

- การไมสามารถจัดทําประกันภัยไดเพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหาย หรือการท่ีเบ้ียประกันภัยเพ่ิมสูงขึ้น  

- การเพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟอ  

- อสังหาริมทรัพยชํารุดบกพรองเปนเหตุใหตองแกไขซอมบํารุง กอใหเกิดคาใชจายท่ีไมอาจคาดหมายได  

- ผูเชาอสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติตามขอตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเชา  

- การตองพ่ึงพากระแสเงินสดเพ่ือใชในการซอมบํารุง และการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย  

- การท่ีคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมสูงขึ้น รวมถึงคาภาษีอสังหาริมทรัพย  

- สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ท่ีตรวจไมพบขณะท่ีทําการตรวจสอบหรือสอบทานอสังหาริมทรัพยท่ีกรมท่ีดิน  

- เหตุสุดวิสัยท่ีทําใหเกิดความเสียหายท่ีไมอาจทําประกันภัยได  

ปจจัยตางๆ เหลาน้ีอาจสงผลใหเกิดความผันผวนของอัตราการเชาพ้ืนท่ี อัตราคาเชาพ้ืนท่ี หรือคาใชจายในการดําเนินการ 
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ทําใหเกิดผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย และรายไดท่ีไดรับจากอสังหาริมทรัพย การประเมินมูลคา

อสังหาริมทรัพย ดอกเบ้ียและคาใชจายอ่ืนๆ ซึ่งผลท่ีเกิดขึ้นอาจผันผวนขึ้นหรือผันผวนลงได มูลคาอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสตอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพยหรือเศรษฐกิจของประเทศอยูในขาลงอยางกระทันหัน 

4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากผลตอบแทนที่ผูลงทุนไดรับจากหนวยทรัสตอาจนอยกวาผลตอบแทนที่กองทรัสตไดรับจาก

การดําเนินการของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน 

โดยท่ัวไปผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจะไดรับจากอสังหาริมทรัพยท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของกองทรัสตน้ันขึ้นอยูกับจํานวนรายไดสุทธิ

จากอสังหาริมทรัพย และคํานวณเปนเงินไดโดยหักรายจายท่ีเกิดขึ้นจากการดําเนินงาน การบริหารจัดการ และการใหเชา

เปรียบเทียบกับมูลคาปจจุบันของอสังหาริมทรัพย แตอยางไรก็ดี ในสวนของผลตอบแทนจากหนวยทรัสตท่ีนักลงทุนจะไดรับ

ขึ้นอยูกับผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจายไดเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาเสนอขายหนวยทรัสตสําหรับนักลงทุนท่ีจองซื้อหนวยทรัสต 

และ/หรือ ราคาตลาดสําหรับนักลงทุนท่ีไดซื้อหนวยทรัสตในตลาดรอง แมวาผลตอบแทนท่ีนักลงทุนไดรับจากหนวยทรัสต

อาจจะมีความเกี่ยวของเชื่อมโยงกับผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจะไดรับจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสต

ลงทุน แตผลตอบแทนสองประเภทน้ีจะไมเหมือนกัน  

4.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

รายไดท่ีกองทรัสตจะไดรับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน้ันขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ รวมท้ังจํานวนเงินรายไดคาเชา

พ้ืนท่ีท่ีไดรับ ตลอดจนอัตราคาใชจายเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการท่ีเกดิขึ้น หากอสังหาริมทรัพยท่ี

เปนของกองทรัสตไมกอใหเกิดรายไดในจํานวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสตและความสามารถในการจาย

ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบดานลบ หรือความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนท่ีอาจกระทบตอการ

วัดมูลคาเงินลงทุนและทําใหเกิดรายการขาดทุนสะสม ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถรับรองไดวาจะสามารถจายผลประโยชน

ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจายผลประโยชนตอบแทนไวในระดับเดิมได นอกจากน้ี ยังไมสามารถรับรองไดวาระดับของ

ผลประโยชนตอบแทนท่ีจายจะเพ่ิมขึ้นเมื่อเวลาผานไป อีกท้ังไมสามารถรับรองไดวาตามสัญญาเชาในปจจุบัน คูสัญญาจะ

สามารถตกลงกันเพ่ือใหอัตราคาเชาพ้ืนท่ีท่ีไดรับน้ันเพ่ิมสูงขึ้น หรือวารายไดคาเชาพ้ืนท่ีจากการขยายอสังหาริมทรัพย หรือ

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมน้ันจะเพ่ิมสูงขึ้น และทําใหรายไดของกองทรัสตเพ่ิมสูงขึ้น อันจะเปนผลใหกองทรัสต

สามารถจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตในจํานวนเพ่ิมสูงขึ้นได 

4.4.3 ความเสี่ยงอันเกิดจากมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินคาโดยบริษัทประเมินคา

ทรัพยสิน ไมไดเปนเคร่ืองแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขายของ

อสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยท่ัวไปการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยโดยบริษัทประเมินจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ รวมถึงปจจัยบางประการท่ีเปน

นามธรรมท่ีเกี่ยวกับทรัพยสินน้ัน เชน สภาวะทางการเศรษฐกิจ ภาวะตลาด ความสามารถในการแขงขัน สภาพของทรัพยสิน 

ทําเลท่ีตั้ง และความแข็งแกรงทางการเงิน เปนตน ซึ่งอาจมีเหตุการณท่ีทําใหปจจัยดังกลาวเปล่ียนแปลงไดในอนาคต 

เน่ืองจากเหตุการณท่ีเปนขอสมมติฐานตามการประเมินอาจไมเกิดข้ึนตามท่ีคาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือ

สถานการณท่ีมิไดคาดการณไว ดังน้ัน ผูจัดการกองทรัสตจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานท่ีกําหนดไวจะเกิดขึ้นตามท่ี

คาดการณ ดังน้ัน ในอนาคต หากกองทรัสตจะตองขายอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุน ราคาขายของอสังหาริมทรัพยน้ัน

อาจต่ํากวามลูคาท่ีกําหนดโดยบริษัทประเมนิคาทรัพยสิน หรือต่ํากวาราคาท่ีกองทรัสตไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยดงักลาวได 
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4.4.4 ความเสี่ยงอันเกิดจากราคาของหนวยทรัสตอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหนวยทรัสต 

ราคาเสนอขายหนวยทรัสตถูกกําหนดขึ้นโดยผูจัดการกองทรัสต และอาจมิไดเปนเคร่ืองบงชี้ถึงราคาตลาดของหนวยทรัสต 

ภายหลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตในคร้ังน้ี หนวยทรัสตอาจซื้อขายในราคาท่ีแตกตางจากราคาเสนอขายในคร้ังน้ีอยางมี

นัยสําคัญ โดยราคาซื้อขายหนวยทรัสตขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังตอไปน้ี 

- โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมท้ังการลงทุนและตลาดอสังหาริมทรัพยในภาพรวมในทัศนะของนักลงทุน 

- ความแตกตางระหวางผลการดําเนินงานท่ีนักลงทุน รวมท้ังนักวิเคราะหคาดการณกับผลการดําเนินงานจริงของ

กองทรัสต 

- การเปล่ียนแปลงของคําแนะนําการลงทุนและการประมาณการของนักวิเคราะห 

- การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดหลักทรัพย 

- มูลคาตลาดของสินทรัพยของกองทรัสต 

- ความนาสนใจของหนวยทรัสตเมื่อเปรียบเทียบกับหลักทรัพยท่ีเปนตราสารทุนอ่ืนๆ รวมท้ังหลักทรัพยท่ีมิไดอยูในภาค

อสังหาริมทรัพย 

- ความสมดุลระหวางจํานวนผูซื้อและผูขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย 

- ขนาดในอนาคตและสภาพคลองของตลาดการลงทุนในหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

- กฎเกณฑและระเบียบท่ีเกี่ยวของตางๆ ท่ีอาจเปล่ียนแปลงในอนาคต รวมถึงระบบภาษี ท้ังท่ีเปนการเปล่ียนแปลง

โดยท่ัวไป และท่ีเกี่ยวของกับหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนการเฉพาะ 

- การท่ีกองทรัสตอาจไมสามารถดําเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจไดอยางประสบผลสําเร็จ 

- อัตราแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ และ 

- ความผันผวนของสภาวะตลาดหลักทรัพย และการเพ่ิมขึ้นของอัตราดอกเบ้ีย 

ดวยปจจัยดังท่ีไดกลาวขางตนน้ี หนวยทรัสตอาจมีการซื้อขายท่ีราคาสูงกวาหรือต่ํากวามูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย การท่ี

กองทรัสตมีกระแสเงินสดสําหรับการดําเนินงานเพ่ือใชในการลงทุน รวมถึงเปนทุนสํารองสําหรับการดําเนินงาน หรือเพ่ือใช

ในการอ่ืนๆ เงินทุนเหลาน้ีแมจะเพ่ิมมูลคาใหแกสินทรัพย แตอาจมิไดเพ่ิมราคาตลาดใหแกหนวยทรัสต หากกองทรัสตไม

สามารถดําเนินงานใหเปนไปตามความคาดหมายของตลาดได ท้ังในแงของการหารายไดในอนาคตหรือการจายผลประโยชน

ตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต ราคาตลาดของหนวยทรัสตของกองทรัสตก็อาจไดรับผลกระทบดานลบ 

นอกจากน้ัน หนวยทรัสตท่ีเสนอขายไมใชผลิตภัณฑทางการเงินซึ่งคุมครองเงินลงทุน และการลงทุนในหนวยทรัสตของ           

ผูถือหนวยทรัสตไมใชลักษณะของการเขาทําสัญญาใหกูยืมเงินหรือเปนการรับประกันวาผูถือหนวยทรัสตจะไดเงินท่ีตนลงทุน

คืน ดังน้ัน นักลงทุนอาจมีความเส่ียงท่ีจะไมไดเงินลงทุนคืนท้ังหมดหรือบางสวน 

4.4.5 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศที่กองทรัสตไปลงทุนหรือ

กฎหมายที่เกี่ยวของอาจมีการเปลี่ยนแปลง  

ปจจุบันบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งเปนบริษัทท่ีกองทรัสตไดเขาลงทุนโดยการซื้อหุนสามัญท้ังหมดในสัดสวนรอยละ 100 ของ

จํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด และเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน ไดใชมาตรฐานรายงานทางการเงินระหวางประเทศ 

(International Financial Reporting Standard) ในการจัดทํางบการเงิน และใชมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ 

(International Accouting Standard) ในการบันทึกบัญชี ผูจัดการกองทรัสตเห็นวา มาตรฐานรายงานทางการเงินระหวาง
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ประเทศ เปนหลักการสากลสําหรับแนวทางของการทําบัญชีและการรายงานทางการเงินของบริษัทตางประเทศ และ

กองทรัสตไดใชแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวม

โครงสรางพ้ืนฐาน และทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพ้ืนฐาน ท่ีกําหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย สําหรับรายงานทางการเงินและการบันทึกบัญชี

ของกองทรัสต โดยการนําแนวปฏิบัติทางบัญชีขางตนมาถือปฏิบัติในปจจุบันน้ันไมมีผลกระทบตองบการเงินของกองทรัสต

และบริษัทยอยท่ีเปนสาระสําคัญ ยกเวนการไมแสดงขอมูลทางการเงิน เชน อัตราสวนทางการเงิน ตามรูปแบบท่ีเดิมกําหนด

ไวในมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 106 

อยางไรก็ตาม ในอนาคตงบการเงินหรือผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการท่ีมีการประกาศใช

มาตรฐานการบัญชีใหมๆ ในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศท่ีกองทรัสตเขาไปลงทุน ซึ่งปจจุบันยังไมมีขอมูล

เกี่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี และการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ 

ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําส่ังของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย รวมถึง

กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ภาษี และคาธรรมเนียมการซื้อขาย หรือการโอนสิทธิตางๆ ใน

อสังหาริมทรัพยก็เปนส่ิงท่ีไมอาจคาดหมายได ผูจัดการกองทรัสตจึงไมสามารถประมาณการในเชิงตัวเลขสําหรับผลท่ีอาจ

เกิดจากการเปล่ียนแปลงไดในอนาคต และไมอาจรับรองไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญ

ตองบการเงินของกองทรัสต หรือตอฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสตในอนาคต นอกจากน้ี การ

เปล่ียนแปลงดังกลาวน้ีอาจสงผลกระทบดานลบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตได 

4.4.6 ความเสี่ยงจากกฎหมายที่เกี่ยวของ 

กองทรัสตไดเขาลงทุนในบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ่งเปนบริษัทท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศเกิรนซีย (Guernsey) ท่ีถือ

ครองอสังหาริมทรัพยซึ่งตั้งอยูในประเทศอังกฤษ โดยกฎหมายเกิรนซียน้ันอนุญาตใหกองทรัสตสามารถเขาซื้อและถือหุน

สามัญท้ังหมดของบริษัทในสัดสวนรอยละ 100 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด ในขณะท่ีกฎหมายของประเทศ

อังกฤษไมมีขอหามหรือขอจํากัดเกี่ยวกับการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งนอกประเทศอังกฤษ 

(ซึ่งรวมถึงบริษัทท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายเกิรนซีย) การเขาลงทุนของกองทรัสตจึงมีผลผูกพันตามกฎหมาย อยางไรก็ดี 

กองทรัสตอาจมีความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายดังกลาว แตจากขอเท็จจริงท่ีปรากฏในปจจุบันผูจัดการกองทรัสต

ไมพบวามีขอมูลเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงแกไขกฎหมายใดๆ ท่ีจะกระทบตอการเขาลงทุนของกองทรัสต 

ภายใตการดําเนินธุรกิจของบริษัท เอพียูเค จํากัด ในปจจุบันบริษัทมีการทํานิติกรรมสัญญาจําแนกไดเปน 3 กลุม ดังน้ี 

กลุมท่ี 1 สัญญาทางการเงินท่ีเกี่ยวของกับการกูยมืเงินของบริษัท 

กลุมท่ี 2 สัญญาทางการคาท่ีเกี่ยวของกับการเชาทรัพยสินของบริษัท 

กลุมท่ี 3 สัญญาทางการคาท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจดัการทรัพยสินและสัญญาเชา 

นิติกรรมสัญญาดังกลาวเปนธุรกรรมมีลักษณะปกต ิไมมีโครงสรางซับซอน และเปนไปตามหลักการท่ัวไปของธุรกรรมแตละ

ประเภท โดยคูสัญญาตกลงใหนํากฎหมายของประเทศอังกฤษมาใชบังคับ ท้ังน้ี ประเทศอังกฤษใชระบบกฎหมายคอม

มอนลอว (Common Law) ซึ่งมักจะไมมีการตรากฎหมายเปนลายลักษณอักษร แตจะนําแนวคําพิพากษามาปรับใชกับ

ขอเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นเปนรายกรณี (Case Law) ดังน้ัน ความเส่ียงของกองทรัสตจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือแนวคํา

พิพากษาท่ีจะกระทบนิติกรรมสัญญาท่ีเปนไปตามหลักการท่ัวไปจึงเปนไปไดนอย 
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สําหรับนิติกรรมสัญญาท้ังสามกลุมขางตนเกี่ยวของกับทรัพยสินและบุคคลซึ่งอยูในประเทศอังกฤษ คูสัญญาจึงเลือกใช

กฎหมายอังกฤษบังคับกับสัญญาดังกลาว ดังน้ัน กฎหมายท่ีใชในแตละสัญญาจึงสามารถใชบังคับตอคูสัญญาและทรัพยสิน

ของกองทรัสตไดอยางเหมาะสมและเปนธรรมตอทุกฝาย 

5. ขอพิพาทหรือขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย    

ไมม ี  

6. ขอมูลสําคัญอื่น  

ไมมีขอมูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุนอยางมนัียสําคัญ 
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สวนท่ี 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต 

7.  ขอมูลหนวยทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

7.1   หนวยทรัสต หลักทรัพย ตราสารที่กองทรัสตเปนผูออก 

ขอมูลหนวยทรัสต ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

จํานวนเงินทุนของโครงการ : 811,687,500.00  บาท 

จํานวนหนวยทรัสต : 97,500,000.00 หนวยทรัสต 

มูลคาท่ีตราไวตอหนวยทรัสต : 8.325 บาท 

ราคาเสนอขายคร้ังแรกตอหนวยทรัสต : 10.000 บาท 

มูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยทรัสต : 8.9926 บาท 

(ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564)  

การลดทุน 

ลดทนุ

คร้ังที ่
วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสต วันที่จายเงนิลดทนุ 

จํานวนเงนิลดทนุ 

 (บาท/หนวย) 

1 20 กันยายน 2559 4 ตุลาคม 2559 0.2000 

2 4 เมษายน 2560 24 เมษายน 2560 0.1750 

3 22 พฤศจิกายน 2560 13 ธันวาคม 2560 0.1750 

4 23 พฤษภาคม 2561 11 มิถุนายน 2561 0.2000 

5 11 มกราคม 2562 25 มกราคม 2562 0.1700 

6 29 พฤษภาคม 2562 13 มิถุนายน 2562 0.2050 

7 7 มกราคม 2563 21 มกราคม 2563 0.1750 

8 19 ตุลาคม 2563 3 พฤศจกิายน 2563 0.3750 

ขอมูลราคาหนวยทรัสต 

ราคาปด ณ 30 ธันวาคม 2564 : 2.86  บาท 

ราคาสูงสุด (1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2564) : 3.66 บาท 

ราคาต่ําสุด (1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2564) : 2.22  บาท  

มูลคาตามราคาตลาด (30 ธันวาคม 2564) : 278,850,000.00 บาท 

มูลคาการซื้อขายเฉล่ียตอวัน : 311,867.56 บาท 

มูลคาสินทรัพยสุทธ ิณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 : 876,779,070.29 บาท 
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7.2  ขอมูลผูถือหนวยทรัสต 

รายชื่อผูถือหนวยทรัสตสูงสุด 10 รายแรก ท่ีปรากฎตามทะเบียนผูถอืหุน ณ 7 ธันวาคม 2564 มีดังน้ี 

 
รายชื่อ 

จํานวน
หนวยทรัสต 

สัดสวน 
(รอยละ) 

1 บริษัท คันทร่ี กรุป ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 15,000,000 15.38 

2 นางลักษณีย สารสาส  5,000,000 5.13 

3 นางสุธ ีสิริสิทธิโชติ 3,800,000 3.90 

4 กองทุนเปด เอ็มเอฟซี ไฮ-ดิวเิดนด ฟนด 3,006,200 3.08 

5 มหาวิทยาลัยศรีปทุม  3,000,000 3.08 

6 นางปราณี เผอิญโชค  2,650,600 2.72 

7 กองทุนสํารองเล้ียงชีพ เอ็มเอฟซ ีมาสเตอร ฟนด ซึ่งจดทะเบียนแลว 2,295,900 2.35 

8 นายกฤษนันทร เกวลี 2,042,000 2.09 

9 นายชีระ ภาณุพงศ 2,000,000 2.05 

10 นายสุพรรณ อัครพันธุ 2,000,000 2.05 

ท่ีมา : ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

7.3  การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

7.3.1 ขอกําหนดนโยบายและวิธกีารจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต ไมนอยกวารอยละเกาสิบ (90) ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนท่ีจะจายใหแกผูถือหนวยทรัสตน้ัน ไดแก ประโยชนตอบแทน

สําหรับรอบปบัญชีและประโยชนตอบแทนระหวางกาล (ถามี) ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแก

ผูถือหนวยทรัสตอยางนอยปละหน่ึง (1) คร้ัง เวนแตกรณีท่ีกองทรัสตมีการเพ่ิมทุน กองทรัสตอาจมีการจายประโยชน

ตอบแทนเกินกวาหน่ึง (1) คร้ังตอรอบปบัญชีได เพ่ือเปนประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเดิม 

กําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวขางตน ใหหมายความรวมถึงกําไรสุทธิท่ีอางอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตซึ่งไดรวมการชําระ

คืนเงินตนตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู (ถาม)ี แลว โดยเปนไปตามแนวทางท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

ในกรณีท่ีกองทรัสตมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชนตอบแทนใหผูถือ

หนวยทรัสตจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนไดในระยะเวลาดังกลาว ผูจัดการกองทรัสตจะแจงใหผู

ถือหนวยทรัสตทราบผานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

3. ในกรณีท่ีมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ผูจัดการกองทรัสตจะ

ประกาศจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตและปดสมุดทะเบียนเพ่ือระบุชื่อผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับ

ประโยชนตอบแทน และจะดําเนินการจายประโยชนตอบแทนดังกลาวใหแกผูถือหนวยทรัสตภายในกําหนดเวลา

ดังตอไปน้ี 
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(1) ประโยชนตอบแทนสําหรับรอบปบัญชี (Year-End Distribution) 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนสําหรับรอบปบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน           

เกาสิบ (90) วันนับแตวันส้ินรอบปบัญชี โดยจะจายภายในระยะเวลาไมเกินสามสิบ (30) วันนับแตวันปด

สมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพ่ือกําหนดสิทธิผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทน 

(2) ประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution) 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution) (ถามี) ภายในเกาสิบ 

(90) วันนับแตวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีสําหรับไตรมาสลาสุดกอนจายประโยชนตอบแทน โดยจะจาย

ภายในระยะเวลาไมเกินสามสิบ (30) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับ

ประโยชนตอบแทน 

เงื่อนไขเพ่ิมเติม : 

(1) ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนท่ีจะประกาศจายตอหนวยทรัสตระหวางป

บัญชีมีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับศูนยจุดหน่ึงศูนย (0.10) บาท ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิ ท่ี             

จะไมจายประโยชนตอบแทนในคร้ังน้ัน และใหยกไปจายประโยชนตอบแทนพรอมกันในงวดส้ินปบัญชี

ตามวิธีการจายประโยชนตอบแทนท่ีกําหนดไว 

สําหรับหลักเกณฑในการจายประโยชนตอบแทน ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามท่ีระไว 

เวนแตกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย

ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผอนผันเปนอยางอ่ืน ผูจัดการ

กองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน 

(2) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบแทน วันปดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชนตอบ

แทน โดยการแจงผูถือหนวยทรัสตท่ีมีชื่ออยูในทะเบียนผูถือหนวยทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผานระบบ

สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย และแจงใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร 

(3) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนเปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยทรัสต หรือเปน

เช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูถือหนวยทรัสตตามชื่อและท่ีอยูท่ีปรากฎในสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยทรัสต 

(4) ในกรณีท่ีผูถือหนวยทรัสตไมใชสิทธิขอรับประโยชนตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิเรียกรอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูจัดการกองทรัสตจะไมนําประโยชนตอบแทนจํานวนดังกลาวไป

ใชเพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชนของกองทรัสต 

7.3.2 เงื่อนไข และวิธีการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตองเปนผูถือหนวยทรัสตท่ีมีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของ

กองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพ่ือการจายประโยชนตอบแทน โดยผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชน

ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตขอ

สงวนสิทธิในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตท่ีถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑท่ี



  

 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      49 

กําหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม เฉพาะในสวนท่ีเกินหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว และ

ใหประโยชนตอบแทนในสวนท่ีไมอาจจายใหแกผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการ

ถือหนวยทรัสต 

7.3.3 ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลัง 

การจายประโยชนตอบแทน 

คร้ังที ่ วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสต วันที่จายปนผล 
จํานวนเงนิ 

 (บาท/หนวย) 

1 7 ธันวาคม 2564 23 ธันวาคม 2564 0.3750 

2 15 มีนาคม 2565 29 มีนาคม 2565 0.0300 

8.  โครงสรางการจัดการ 

8.1  ผูจัดการกองทรัสต    

8.1.1   ขอมูลทั่วไป 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) จะทําหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล ซึ่งเปนบริษัทจัดการกองทุนแหงแรกของประเทศ โดยจดทะเบียน

จัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2518 มีวัตถุประสงคเพ่ือประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัดการ

กองทุน และกิจการอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตมีคุณสมบัติครบถวนโดยไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเปนผูจัดการกองทรัสต เมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม พ.ศ. 2556 

ชื่อผูจัดการกองทรัสต : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

ท่ีตั้ง : เลขท่ี 199 อาคารคอลัมนทาวเวอร ชั้น G และ ชั้น 21-23  

 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107536001371 

โทรศัพท : 0-2649-2000 

โทรสาร : 0-2649-2108 

ทุนจดทะเบียน : 125,615,708 บาท 

ทุนชําระแลว : 125,615,708 บาท 
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8.1.2 ผูถือหุนของผูจดัการกองทรัสต 

ผูถือหุนสูงสุด 10 รายแรก ของผูจัดการกองทรัสต ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 

 
รายชื่อ จํานวนหุน 

สัดสวน 

(รอยละ) 

1 บริษัท คันทร่ี กรุป โฮลดิ้งส จํากดั (มหาชน) 31,357,850 24.96% 

2 ธนาคารออมสิน  31,332,781 24.94% 

3 กระทรวงการคลัง 20,000,000 15.92% 

4 LGT BANK (SINGAPORE) LTD. 6,958,000  5.54% 

5 นายประทักษ สุมงคลธนกุล 4,113,915 3.28% 

6 บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จาํกดั เพ่ือผูฝาก 2,417,000 1.92% 

7 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 1,404,907 1.12% 

8 บริษัท เศรณี โฮลดิ้งส จาํกัด  1,276,730 1.02% 

9 นางมาลี นิยมวานิช 1,175,200 0.94% 

10 นายกาํจร อรุณวิไลรัตน                              1,103,900 0.88% 

ที่มา : ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

*ผูถือหุนสูงสุด 10 รายแรก ของบริษัท คันทร่ี กรุป โฮลดิ้งส จํากดั (มหาชน) ณ วันท่ี 15 มีนาคม 2564 

 
รายชื่อ จํานวนหุน 

สัดสวน 

(รอยละ) 

1 นายทอมมี ่เตชะอุบล 960,357,368 22.14% 

2 นายพิจติต วิริยะเมตตากุล 456,000,000 10.51% 

3 บริษัท คันทร่ี กรุป โฮลดิ้งส จํากดั (มหาชน) 331,378,200 7.64% 

4 LGT BANK (SINGAPORE) LTD 295,584,700 6.82% 

5 นายสําเริง มนูญผล 233,501,322 5.38% 

6 บริษัท คันทร่ี กรุป ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 153,061,800 3.53% 

7 นางสาวอัจจิมา ภาคานาม 125,000,000 2.88% 

8 นางเพ็ญศรี รัตนสุนทรากุล 97,928,100 2.26% 

9 นางสาวพนิตนาฎ อัจฉริยหิรัญชยั   72,790,400 1.68% 

10 กองทุนเปด เอ็มเอฟซี เพ่ิมคาหุนระยะยาว  72,658,700 1.68% 

ที่มา : ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

8.1.3 โครงสรางการจัดการ  

โครงสรางการบริหารจัดการของบริษัทจัดการมีหลักการในการแบงหนาท่ีและความรับผิดชอบของแตละหนวยงานอยาง

ชัดเจน แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี คํานึงถงึ

การควบคุมความเส่ียงท่ีจะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยงทางผลประโยชน เพ่ือใหผูจัดการกองทุนสามารถจัดการ

ลงทุนใหผูลงทุนดวยความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง คํานึงถึงประโยชนของลูกคากอนประโยชนของบริษัทจัดการและ
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ผูจัดการกองทุนเอง และเพ่ือปองกันการร่ัวไหลของขอมูล หรือการกระทําท่ีผิดกฎหมาย และความสอดคลองกับสภาพ ขนาด 

และความซับซอนของการทําธุรกิจของบริษัท 

โครงสรางองคกรของบริษัทจัดการ ประกอบดวย สายงานหลัก 4 สายงาน ดังน้ี สายกลยุทธองคกร สายการขายและ

การตลาด สายบริหารกองทุน และสายปฏิบัติการลงทุน 

แผนภาพโครงสรางการบริหารจัดการของบริษัทจัดการ 

หมายเหต:ุ * แสดงแผนภาพโครงสรางองคกร บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

บริษัทจัดการตระหนักวามีหนาท่ีสําคัญในการดูแลผลประโยชนของผูถือหนวย ซึ่งเปนผูลงทุนรายยอย  บริษัทจัดการจึง

กําหนดใหมีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทไดแตงตั้งคณะกรรมการชุดยอยอีก 5 คณะ ดังน้ี คณะกรรมการ

บริษัท คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเส่ียง คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการดานการกํากับดูแล

กิจการท่ีดี และคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน นอกจากน้ี บริษัทจัดการยังมีคณะกรรมการลงทุนดาน

อสังหาริมทรัพยอีก 1 คณะ รวมท้ังหมด 7 คณะ  

8.1.4 คณะกรรมการบริษัท 

 รายชื่อคณะกรรมการบริษทั ประกอบดวย 12 ทาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีดังน้ี  

 รายชื่อ ตําแหนง 

1 ดร. ณรงคชัย อัครเศรณี  ประธานกรรมการบริษทั 

2 ดร.โชคชัย อักษรนันท รองประธานกรรมการ 

3 นายสดาวุธ เตชะอุบล กรรมการ ประธานคณะกรรมการบริหาร 

4 พลเอกเลิศรัตน รัตนวานิช กรรมการ  

5 นายสุรพล ขวัญใจธัญญา กรรมการ และกรรมการบริหาร  
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 รายชื่อ ตําแหนง 

6 ดร.วกิรม คุมไพโรจน กรรมการ 

7 นางสาวจุฬารัตน สุธีธร กรรมการ 

8 นายมงคล ลีลาธรรม กรรมการ และกรรมการบริหาร 

9 นายเทอดธรรม สุวิชาวรพันธุ กรรมการ 

10 นางพัชลีพร วรวิบูลยสวัสดิ ์ กรรมการ 

11 นายธนโชติ รุงสิทธวิัฒน กรรมการ กรรมการบริหาร และกรรมการผูจัดการ 

12 นายสิทธิรัตน ดรงคมาศ กรรมการ 

8.1.5  ขอบเขตอํานาจหนาทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการบริษัท เปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายวาดวยบริษัทมหาชน และเปนไปตาม

ขอกําหนดและกฎเกณฑท่ีเกี่ยวของของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย คณะกรรมการ

บริษัทมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในภาพรวม ดังน้ี  

1. กําหนดทิศทาง นโยบาย และกลยุทธการดําเนินงาน และควบคุมดูแลใหการดําเนินงานเปนไปตามกฎ ระเบียบ 

ขอบังคับตางๆ ตลอดจนนโยบาย กลยุทธการดําเนินงาน และมติท่ีท่ีประชุมผูถือหุนกําหนดไว 

2. ใหความเห็นชอบ และกําหนด วิสัยทัศน ภารกิจ กลยุทธ และแผนการดําเนินงานประจําป ตลอดจนพิจารณาทบทวน

เปนประจําทุกป พรอมท้ัง ติดตามดูแลใหมีการนํากลยุทธดังกลาวไปปฏิบัติ โดยผานคณะจัดการของบริษัท โดย

มอบหมายใหมีการประชุมเชิงปฏิบัติการรวมกับผูบริหารของแตละสายงาน เพ่ือกําหนดแผน และใหมีการประชุมเพ่ือ

ทบทวนแผนปฏิบัติการซึ่งอาจมีการปรับเปล่ียนแปลงตามสภาวะการณท่ีอาจเปล่ียนแปลงไป และใหคณะจัดการ

รายงานความคืบหนาในการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

3. พิจารณาแผนการดําเนินงานระยะยาว แผนงานและงบประมาณประจําป งบการเงินรายป รายงานประจําป และการ

ดําเนินงานอ่ืนๆ ท่ีสําคัญ 

4. พิจารณาอนุมัติโครงสรางองคกร การปรับเปล่ียนระบบงาน และโครงสรางการบริหารงาน 

5. พิจารณาอนุมัตินโยบายการลงทุน และนโยบายการบริหารเงินของบริษัท 

6. กําหนดนโยบายการกาํกับดูแลกิจการท่ีดี และวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับจรรยาบรรณท่ีดีท่ีกรรมการ ฝายจัดการ และพนักงาน

ทุกคนพึงปฏิบัติและมีการทบทวนนโยบายอยางสม่ําเสมอทุกป เพ่ือใหสอดคลองกับหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี

สําหรับบริษัทจดทะเบียนโดยครอบคลุมเร่ืองตางๆ เชน สิทธิมนุษยชน แรงงาน สุขภาพอนามัยและความปลอดภัยใน

การทํางาน การรักษาความปลอดภัย ส่ิงแวดลอม ความขัดแยงทางผลประโยชน การใชขอมูลภายใน การทุจริต

คอรรัปชั่น การควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูล เปนตน 

7. พิจารณากําหนดนโยบายตอตานการคอรรัปชั่น รวมถึงกํากับดูแลการปฏิบัติงานใหเปนไปตามนโยบายตอตานการ

คอรรัปชั่น 

8 จัดใหมีการประชุมผูถือหุนเปนประจําทุกปภายใน 4 เดือนหลังจากวันส้ินป โดยกรรมการบริษัททุกทานควรเขาประชุม

ดวยทุกคร้ัง ยกเวนมีเหตุจําเปน 
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9. แตงตั้งบุคคลทดแทนกรรมการท่ีออกกอนวาระ 

10. พิจารณากําหนดนโยบายอํานาจหนาท่ี รวมถึงการแตงตั้ง ถอดถอน คณะอนุกรรมการตางๆ และผูท่ีปฏิบัติงานใหกับ

คณะกรรมการ 

11. พิจารณาการแตงตั้งผูสอบบัญชีตามท่ีคณะกรรมการตรวจสอบเสนอ เพ่ือนําเสนอตอท่ีประชุมผูถือหุน 

12. กําหนดอํานาจหนาท่ีกรรมการผูจัดการ 

13. กําหนดเกณฑวัดผลการดําเนินงานบริษัทและติดตามผลการปฏิบัติงานของผูบริหารอยางสม่ําเสมอ ใหเปนไปตาม

แผนงานท่ีกําหนด 

14. พิจารณาแตงตั้ง ถอดถอน กรรมการผูจัดการ รองกรรมการผูจัดการ และผูชวยกรรมการผูจัดการอาวุโส รวมท้ังอนุมัติ

อัตราเงินเดือน คาตอบแทน หรือประโยชนอ่ืนๆ แกบุคคลดังกลาว โดยมีคณะกรรมการสรรหาและกาํหนดคาตอบแทน

เปนผูพิจารณาเสนอแนะ 

15. ประเมินผลงานของกรรมการผูจัดการและผูบริหารระดับสูง โดยมีคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทนเปนผู

พิจารณาเสนอแนะ 

16. พิจารณาอนุมัติงบเงินเดือน การขึ้นเงินเดือน โบนัสประจําปและผลประโยชนอ่ืนของพนักงานบริษัทโดยภาพรวม 

17. จัดใหมีเลขานุการบริษัท เพ่ือชวยดูแลกิจการตางๆ ของคณะกรรมการ และชวยใหคณะกรรมการและบริษัทปฏิบัตใิห

เปนไปตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับท่ีเกี่ยวของตางๆ 

18. ดําเนินการอ่ืนใดเพ่ือใหบรรลุนโยบาย เปาหมาย และวัตถุประสงคของบริษัท  

คณะกรรมการตรวจสอบ 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. สอบทานรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทุนภายใตการจัดการของบริษัทใหตรงตอความเปนจริง ครบถวน 

เพียงพอ และเชื่อถือได 

2. ดูแลและสอบทานใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

พิจารณาความเปนอิสระของหนวยงานตรวจสอบ รวมถึงพิจารณาใหความเห็นชอบการแตงตั้ง โยกยาย และเลิกจาง

หัวหนาหนวยงานตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยีสารสนเทศ 

3. ดูแลและสอบทานใหบริษัทปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ขอกําหนดของตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัท 

4. กํากับใหมีการสอบทานระบบการควบคุมภายใน รวมถึงพิจารณาผลการประเมินความเพียงพอตอการปองกันการ 

คอรรัปชั่นท่ีอาจเกิดขึ้น และรายงานคณะกรรมการบริษัทตามความเหมาะสม 

5. พิจารณา คัดเลือก และเสนอแตงตั้งผูสอบบัญชีของบริษัท รวมถึงการพิจารณาความเปนอิสระของผูสอบบัญชี และ

ประชุมกับผูสอบบัญชีโดยไมมีผูบริหารของบริษัทเขารวม อยางนอยปละคร้ัง 
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6. พิจารณารายการท่ีเกี่ยวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน ใหเปนไปตามหลักเกณฑตามท่ี

กฎหมายกําหนด 

7. จัดทํารายงานกํากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปดเผยไวในรายงานประจําปของบริษัท โดยใน

รายงานตองมีรายละเอียดอยางนอยเปนไปตามเกณฑขั้นต่ําท่ีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย หรือสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

8. ในกรณีพนตําแหนงกอนครบวาระ กรรมการตรวจสอบอาจแจงเหตุผลไปยังตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ได 

9. ปฏิบัติการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทมอบหมาย และคณะกรรมการตรวจสอบเห็นชอบ 

คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

1. พิจารณาเห็นชอบนโยบายการบริหารความเส่ียงของบริษัทและใหนําเสนอคณะกรรมการบริษัทเพ่ืออนุมัติ โดย

ครอบคลุมความเส่ียงดานกลยุทธ ความเส่ียงดานการลงทุน และความเส่ียงดานการปฏิบัติงาน หรือความเส่ียงอ่ืนๆ ท่ี

มีนัยสําคัญตอการดําเนินงานของบริษัท 

2. พิจารณาเห็นชอบกลยุทธ แผนงาน และทรัพยากรท่ีใชในการบริหารความเส่ียงใหสอดคลองกับนโยบายการบริหาร

ความเส่ียงของบริษัท โดยสามารถวิเคราะห ประเมิน วัดผล และติดตามกระบวนการบริหารความเส่ียงไดอยางมี

ประสิทธิผล 

3. พิจารณาอนุมัตินโยบาย แนวทาง และเคร่ืองมือในการบริหารความเส่ียงของกองทุนและการปฏิบัติงานใหมี

ประสิทธิภาพ เหมาะสมกับลักษณะและขนาดความเส่ียง แตละดานของธุรกรรมท่ีบริษัทดําเนินการ 

4. พิจารณาอนุมัติการกําหนดเพดานความเส่ียง (Risk Limits) ของกองทุนและมาตรการในการดําเนินการกรณีท่ีไม

เปนไปตามเพดานความเส่ียงท่ีกําหนด (Corrective Measures) 

5. ติดตามการประเมินความเส่ียงใหอยูในกรอบท่ีกาํหนด 

6. พิจารณาอนุมัติกรอบการประเมินความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากผลิตภัณฑใหม หรือความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นสําหรับ

ธุรกรรมท่ีจะจัดตั้งขึ้นใหม รวมถึงกําหนดแนวทาง การปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นกับธุรกรรม  

คณะกรรมการบริหาร 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการบริหาร 

1. พิจารณากล่ันกรองงานดานนโยบาย ซึ่งรวมถึงแผนงาน การบริหารความเส่ียง และงบประมาณ ฯลฯ รวมท้ังติดตามผล

การดําเนินงานของบริษัทใหเปนไปตามแผนงาน และกลยุทธตามท่ีคณะกรรมการบริษัทกําหนด และเปนไปตาม

กฎระเบียบตางๆ ของหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

2. พิจารณาและใหความเห็นชอบการจัดตั้งโครงการกองทุนตางๆ ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

3. พิจารณาและอนุมัติการกระทําและนิติกรรมใดท่ีไมใชเปนเร่ืองธุรกิจปกติของบริษัทในวงเงินตามท่ีคณะกรรมการบริษัท

กําหนด (20 ลานบาท) 
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4. ทบทวนผลการดําเนินงานเปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีจัดทําทุกเดือนกอนนําเสนอคณะกรรมการบริษัท 

5. พิจารณาการปรับเปล่ียนระบบงาน การกําหนดขอบเขตงาน ตลอดจนการปรับโครงสรางองคกรกอนนําเสนอ

คณะกรรมการบริษัท 

6. เร่ืองอ่ืนๆ ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

คณะกรรมการดานการกํากับดูแลกิจการที่ด ี

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการดานการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

1. กําหนดขอบเขตและนโยบายการปฏิบัติงานดานการกํากับดูแลกิจการท่ีดีของบริษัทและนําเสนอตอคณะกรรมการ 

2. ใหคําแนะนํา และดูแลใหการปฏิบัติงานของคณะกรรมการ และคณะอนุกรรมการเปนไปตามหลักเกณฑขององคกรการ

กํากับดูแลท่ีเกี่ยวของ 

3. กํากับดูแลใหฝายจัดการดําเนินงานใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดีตามเกณฑขององคกรการกํากับดูแลท่ี

เกี่ยวของ  

4. วิเคราะห ทบทวน และจัดทําแผนปรับปรุง ระบบการบริหารจัดการท่ีเปนอยูในปจจุบันเพ่ือพิจารณาปรับปรุงใหเปนไป

ตามหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดีตามเกณฑขององคกรการกํากับดูแลท่ีเกี่ยวของ 

5. ตรวจสอบและติดตามใหหนวยงานตางๆ ท่ีเกี่ยวของปฏิบัติตามแนวทางการกํากับดูแลกิจการท่ีดีของบริษัท 

6. ปลูกฝงวัฒนธรรมใหพนักงานท่ัวท้ังองคกรมีจิตสํานึกในเร่ืองการกํากับดูแลกิจการท่ีดี มีความเขาใจในเร่ืองดังกลาว 

และใหความรวมมือรวมใจในการเสริมสรางใหบริษัทมีการกํากับดูแลกิจการท่ีดีอยางตอเน่ือง 

7. ศึกษาพัฒนาและทบทวนแนวทางปฏิบัติดานการกํากับดูแลท่ีดีของบริษัท โดยเปรียบเทียบกับแนวปฏิบัติของบริษัทชั้น

นําในระดับสากล รวมท้ังโครงสราง หนาท่ี ความรับผิดชอบ ตลอดจนพิจารณาทบทวนและเสนอแนะหากมีการ

เปล่ียนแปลงใดๆ เกี่ยวกับขอบังคับของคณะกรรมการบริษัท และคณะอนุกรรมการชุดตางๆ เพ่ือเสนอตอ

คณะกรรมการ ใหมีการพิจารณาปรับปรุงอยางตอเน่ือง เพ่ือนํามาประยุกตใชในการปรับปรุงระบบการกํากับดูแล

กิจการของบริษัทใหดียิ่งขึ้นตอไป  

คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการสรรหาและกาํหนดคาตอบแทน 

1. กําหนดนโยบายและหลักเกณฑในการสรรหาและกาํหนดคาตอบแทนกรรมการบริษัทและผูบริหารระดับสูงของบริษัท 

ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจัดการ รองกรรมการผูจัดการ และผูชวยกรรมการผูจัดการอาวุโส 

2. สรรหา คัดเลือกและเสนอผูท่ีสมควรไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอิสระแทนกรรมการท่ีครบกําหนดออกตามวาระหรือ

กรณีอ่ืน เพ่ือใหคณะกรรมการบริษัท หรือท่ีประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติ แลวแตกรณี 

3. สรรหา คัดเลือก และเสนอผูท่ีสมควรไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการผูจัดการ รวมถึงการใหความเห็นในการแตงตั้ง

ผูบริหารระดับสูงอ่ืนๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผูจัดการ และผูชวยกรรมการผูจัดการอาวุโส เสนอตอ

คณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ 
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4. กําหนดนโยบาย หลักเกณฑ วิธีการเกี่ยวกับการจายคาตอบแทนกรรมการ ซึ่งหมายถึง กรรมการบริษัท กรรมการอิสระ 

และกรรมการชุดยอยตางๆ ท่ีไดรับการแตงตั้งและไดรับมอบหมายอํานาจหนาท่ีและความรับผิดชอบโดยตรงจาก

คณะกรรมการบริษัท รวมถึงการจายคาตอบแทนผูบริหารระดับสูงของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจัดการ รอง

กรรมการผูจัดการ และผูชวยกรรมการผูจัดการอาวุโส ตลอดจนผลประโยชนอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ เสนอตอคณะกรรมการ

บริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

5. ประเมินผลงานกรรมการผูจัดการใหไดรับผลตอบแทนท่ีเหมาะสมกับหนาท่ีและความรับผิดชอบ ตลอดจนใหสอดคลอง

กับผลประกอบการของบริษัท ท้ังน้ี อาจพิจารณาถึงระดับท่ีปฏิบัติอยูในอุตสาหกรรมเดียวกัน เสนอตอคณะกรรมการ

บริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

6. นําเสนอแผนสืบทอดตําแหนงกรรมการผูจัดการ เพ่ือใหคณะกรรมการบริษัทพิจารณา รวมท้ังดูแลใหบริษัทมีแผนสืบ

ทอดตําแหนงสําหรับผูบริหารระดับสูงอ่ืนๆ ของบริษัท ซึ่งหมายถึง รองกรรมการผูจัดการ และผูชวยกรรมการผูจัดการ

อาวโุส รวมถึงในตําแหนงท่ีมีความสําคัญตอธุรกิจของบริษัท 

7. พิจารณากล่ันกรองและเสนอความเห็นตอคณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาแตงตั้ง โยกยาย บรรจุ ถอดถอน

พนักงานในระดับผูบริหารระดับสูงของบริษัท ซึ่งหมายถึง กรรมการผูจัดการ รองกรรมการผูจัดการ และผูชวยกรรมการ

ผูจัดการอาวุโส 

8. พิจารณากล่ันกรองโครงสรางคาตอบแทนและผลประโยชนอ่ืนๆ ของพนักงาน เพ่ือนําเสนอณะกรรมการบริษัทพิจารณา

อนุมัติ 

8.1.6 คณะจัดการ 

คณะจัดการของบริษัทจดัการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 ประกอบดวย 8 ทาน ดังน้ี   

รายชื่อ ตําแหนง 

1. นายธนโชติ รุงสิทธวิัฒน กรรมการผูจดัการ 

2. นางพัณณรัชต บรรพโต ผูชวยกรรมการผูจดัการอาวุโส สายบริหารกองทุน 

3. นายชาคริต พืชพันธ  ผูชวยกรรมการผูจดัการอาวุโส สายบริหารกองทุน  

4. นายประสิทธิ์ พรปฏิมากร ผูชวยกรรมการผูจดัการ สายการตลาดกองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

5. นายกติติคม สุทธิวงศ ผูชวยกรรมการผูจดัการ (ฝายลูกคาสถาบัน) 

6. นางสาวนริศรา อมาตยกุล ผูชวยกรรมการผูจดัการ (ฝายบริหารความเส่ียง)  

7. นายเจริญชัย เล็งศิริวัฒน ผูชวยกรรมการผูจดัการ (ฝายวางแผนการลงทุนสวนบุคคล) 

8. นายอนุพงษ จันทรจเิรศรัศม ี ผูชวยกรรมการผูจดัการ (ฝายบัญชีและการเงินบริษัท) 

8.1.7 หนาที่และความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินของ

กองทรัสตและควบคุมการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทท่ีกองทรัสตเขาไปลงทุน โดยผูจัดการกองทรัสตจะปฏิบัติหนาท่ีภายใตการ

กํากับดูแลของทรัสตี โดยมีหนาท่ีและความรับผิดชอบดังน้ี 
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หนาที่ตอกองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักการดําเนินธุรกจิดงัตอไปน้ี 

(1) ปฏิบัติหนาท่ีโดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบวิชาชพี ดวยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความ

ซื่อสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม รวมท้ังตองปฏิบัติใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต วัตถุประสงคใน

การกอตั้งกองทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(2) ดํารงเงินทุนใหเพียงพอตอการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหนาท่ีในฐานะ

ผูจัดการกองทรัสตไดอยางตอเน่ือง 

(3) เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลท่ีมีความสําคัญและเกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน 

โดยขอมูลดังกลาวตองส่ือสารไดอยางชัดเจน ไมบิดเบือน และไมทําใหสําคัญผิด 

(4) ไมนําขอมูลจากการปฏิบัติหนาท่ีผูจัดการกองทรัสตไปใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือทําใหเกิด

ความเสียหาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสต 

(5) ปฏิบัติงานดวยความระมัดระวังไมใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และในกรณีท่ีมีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนเกิดขึ้น ตองดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการปฏิบัติท่ีเปนธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินการของกองทรัสต ตลอดจน

จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีกําหนดโดยสมาคมท่ีเกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจหลักทรัพย หรือ

องคกรท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจหลักทรัพยท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไมสนับสนุน ส่ังการ หรือให

ความรวมมือแกบุคคลใดในการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนดดังกลาว 

(7) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาท่ีของทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปดเผยขอมูลท่ีอาจสงผล

กระทบตอการบริหารจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ หรือขอมูลอ่ืนท่ีควรแจงใหทราบ 

2. ผูจัดการกองทรัสตตองจดัใหมีระบบงานท่ีมคีุณภาพ มีงานตรวจสอบและถวงดุลการปฏิบัตงิานท่ีมปีระสิทธิภาพ และ

สามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอยางครบถวน โดยอยางนอยตองครอบคลุมเร่ืองดงัตอไปน้ี เพ่ือใหการดูแล

จัดการกองทรัสตตามท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตใีหเปนไปอยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย และการกําหนดนโยบายและกลยุทธในการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหการ

จัดการลงทุนตามท่ีไดรับมอบหมายเปนไปดวยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคลองกับนโยบายการลงทุนตาม

สัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินการของ

กองทรัสตกําหนด ตลอดจนเพ่ือรักษาประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสตตามท่ีไดรับมอบหมาย เพ่ือใหสามารถ

ปองกันและจัดการความเส่ียงไดอยางมีประสิทธิภาพ 

(3) การจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนท่ีเกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต

และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชนท่ีดี

ท่ีสุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนขึ้น 
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(4) การคัดเลือกบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตและผูรับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินการของ

กองทรัสต (ถามี) เพ่ือใหมีผูท่ีมีความรูความสามารถ และมีคุณสมบัติท่ีเหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบัติ 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตและบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต รวมท้ังการตรวจสอบ

ดูแลผูรับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวกับการจัดการกองทรัสตเพ่ือใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย กฎหมายอ่ืนท่ี

เกี่ยวของ และสัญญากอตั้งทรัสตกําหนด 

(6) การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตท่ีครบถวนถูกตองและเพียงพอเพ่ือใหเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้ง ทรัสต 

และกฎหมายหลักทรัพย 

(7) การปฏิบัติการดานงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดตอส่ือสารกับผูลงทุนและการจัดการกับขอรองเรียนของผูลงทุน 

(10) การจัดการกับขอพิพาททางกฎหมาย ผูจัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในเร่ืองท่ี

เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจเปนผูจัดการกองทรัสตได โดยตองเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในขอ 3 

3. ผูจัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในเร่ืองท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจเปนผูจัดการ

กองทรัสตไดเทาท่ีจําเปน เพ่ือสงเสริมใหการประกอบธุรกิจเปนไปอยางคลองตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ท้ังน้ี 

ภายใตหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1) การมอบหมายตองไมมีลักษณะท่ีอาจสงผลกระทบตอประสิทธิภาพของการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการกองทรัสต 

(2) มีมาตรการรองรับใหสามารถประกอบธุรกิจไดอยางตอเน่ืองในกรณีท่ีผูรับดําเนินการไมสามารถดําเนินการตอไป

ได 

(3) ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนของกองทรัสต ตองมอบหมายใหกับผูท่ีสามารถ

ดําเนินการไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

ท้ังน้ี การมอบหมายใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการตามขอน้ี ตองมิใชการมอบหมายระบบและงาน ตามขอ 2 (1) (2) 

(3) (4) และ (9) 

4. ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทํางบการเงินของตนใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชท่ีีกําหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี 

และสงงบการเงินดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแตวันส้ินรอบปบัญชี  

5. ไมดําเนินการใดๆ ท่ีจะสงผลใหทรัสตีไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีไดอยางเปนอิสระ เชน การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ีมี

บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีเปนผูทรงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 

6. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกดิขึ้นจากการดําเนินธุรกจิหรือการปฏิบัติงานของตนใน

ฐานะเปนผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแหง

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต ซึ่งเปนไปตามระบบงานของผูจัดการกองทรัสต 

7. ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือพิจารณาลงมติในกรณีตางๆ ตามท่ีกําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสต เชน การแกไขเพ่ิมเติมสัญญากอตั้งทรัสต การเพ่ิมทุนของกองทรัสต การเปล่ียนแปลงทรัสตี   เปนตน 

8. ในกรณีท่ีมีการแตงตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการจัดการ

อสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 
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(1) ดําเนินการใหท่ีปรึกษาแจงการมีสวนไดเสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

(2) มิใหท่ีปรึกษาผูท่ีมีสวนไดเสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไมวาโดยทางตรงหรือทางออมเขารวมพิจารณาในเร่ืองน้ัน 

9. ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพ่ือกองทรัสตผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัตใิหเปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปน้ีดวย 

(1) ดําเนินการเพ่ือใหมั่นใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาท่ีเกี่ยวเน่ืองกับ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือกองทรัสตเปนไปอยางถูกตองและมีผลใชบังคับไดตามกฎหมาย  

(2) ดําเนินการเพ่ือใหมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตเปนไปอยางเหมาะสม โดยอยางนอยตอง

มีการดําเนินการดังตอไปน้ี 

(ก) การประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน้ันๆ กอนรับเปนผูจัดการ

กองทรัสต หรือกอนลงทุนเพ่ิมเติมในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเพ่ือกองทรัสต แลวแตกรณี 

(ข) การวิเคราะหและศึกษาความเปนไปได และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดานตางๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

น้ันๆ พรอมท้ังจัดใหมีแนวทางการบริหารความเส่ียงดวย ท้ังน้ี ความเส่ียงดังกลาวใหหมายความรวมถึง

ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (ถามี) เชน ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการ

กอสรางลาชา และการไมสามารถจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยได เปนตน 

10. จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ภายใตหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ี

เกี่ยวของ เชน กอนการไดมาหรือจาํหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต การสอบทานการประเมินมูลคาทรัพยสิน

หลักของกองทรัสต การประเมินมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด เปนตน 

11. อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตจะลงทุน นอกจากตองจัดใหมีการประเมินมูลคาตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวของ

กําหนด และจัดใหมีการตรวจสอบและสอบทานแลว ผูจัดการกองทรัสตยังตองดําเนินการตางๆ ในการตรวจสอบ

อสังหาริมทรัพยท่ีจะลงทุนเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ เชน สภาพของอสังหาริมทรัพย ความสามารถของคูสัญญา ขอมูล

ดานการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมดานอ่ืนๆ เปนตน เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูล ไม

วากรณีใดๆ หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีได ใหระบุวาทรัสตีจะจัดการกองทรัสตตามความจําเปน

เพ่ือปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตท้ัง

ปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตแทนในระหวางน้ีได 

12. ดําเนินการใดๆ เพ่ือใหไดมาซึ่งทรัพยสินหลักหรืออสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตจะลงทุนเพ่ิมเตมิ ในกรณีการเพ่ิมทุนของ

กองทรัสตเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมภายในหกสิบ (60) วันนับแตวันท่ีกอตั้งกองทรัสตแลวเสร็จสําหรับการ

เสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรกหรือนับแตวันท่ีปดการเสนอขายหนวยทรัสตในกรณีการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการ

เพ่ิมทุนของกองทรัสต 

13. ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตองเปนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเทาน้ัน เฉพาะ

กรณีการไดมาซึ่งสิทธิครอบครองตองเปนกรณีการไดมาซึ่งเอกสารสิทธิเปน น.ส. 3 ก. หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ท่ีมีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. เทาน้ัน 
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14. อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใดๆ เวนแตผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีได

พิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวา การอยูภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทน้ันไมกระทบ

ตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยน้ันยังเปน

ประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

15. การทําสัญญาเพ่ือใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลใหกองทรัสตไมสามารถ

จําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหนาย) เชน ขอตกลงท่ีใหสิทธิแกคูสัญญาในการซื้อ

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอนลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลให

กองทรัสตมีหนาท่ีมากกวาหนาท่ีปกติท่ีผูเชาพึงมีเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง 

16. จัดใหมีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยท่ีมีลักษณะความคุมครองประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเสมือนหรือ

ทดแทนการประกันวินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับทรัพยสินหลักตามท่ีคูสัญญาตกลงรวมกันและไมขัดกับกฎหมายท่ี

เกี่ยวของ การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรับความเสียหายจากทรัพยสินหลักหรือจากการ

ดําเนินการในทรัพยสินหลัก กับผูรับประกันภัยท่ีเปนท่ียอมรับในวงเงินคุมครองความเสียหายท่ีเพียงพอและเหมาะสม

กับการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินหลักเปนอยางนอย 

17. ดําเนินการใหความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พรอมท้ังเหตุผลและขอมูลประกอบท่ีชัดเจนท่ีเกี่ยวของกับการไดมาซึง่

ทรัพยสินหลักเพ่ิมเติมของกองทรัสตในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต เพ่ือพิจารณา

การเพ่ิมทุนเพ่ือลงทุนในทรัพยสินหลักเพ่ิมเติมของกองทรัสต 

18. การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ตองจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสิน การขออนุมัติจากผูถือหนวยทรัสต การขอ

ความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปดเผยขอมูลตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ี

เกี่ยวของ 

19. ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสต ตองดําเนินการใหผูจัดารกองทรัสตรายใหมตกลงท่ีจะปฏิบัติหนาท่ีให

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตรายเดิมตองดําเนินการและใหความ

รวมมือตามท่ีจําเปน เพ่ือใหการสงมอบงานแกบุคคลท่ีจะเขามาปฏิบัติหนาท่ีแทนตนเองสําเร็จลุลวง 

20. ในกรณีท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติมสัญญากอตั้งทรัสต ตองดูแลใหการแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไขและวิธีการ

ตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เมื่อดําเนินการแกไขแลวเสร็จ ใหดําเนินการจัดสงสําเนา

สัญญากอตั้งทรัสตฉบับท่ีไดแกไขเพ่ิมเติมแลวใหสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสิบหา (15) วันนับแตวันท่ีลงนามหรือวันท่ีมี

การแกไขเพ่ิมเติม (แลวแตกรณี) 

21. ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ใหดําเนินการแจงการเปล่ียนแปลงดังกลาวใหผูถือหนวยทรัสตและสํานักงาน ก.ล.ต. 

ทราบภายในระยะเวลามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

22. ยื่นคําขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตพรอมท้ังเอกสารหลักฐานใดๆ ท่ีเกี่ยวของ ในกรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต 

พรอมท้ังลงนามรับรองความถูกตองครบถวนของขอมูลในสวนท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติหนาท่ีของตน 

23. ใหความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผูรับประกันรายไดในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได (ถามี) 
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24. ดําเนินการใหหนวยทรัสตท่ีเสนอขายแลวหรือท่ีออกใหม (กรณีเพ่ิมทุนกองทรัสต) สามารถเขาเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยไดภายในส่ีสิบหา (45) วันนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต 

25. ดําเนินการใดๆ เพ่ือใหการจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใดๆ หรือกลุมบุคคลเดียวกันใหเปนไปตามอัตราและ

หลักเกณฑท่ีกําหนดโดยกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต 

1. ใหความเห็นตอเจาพนักงานท่ีเกี่ยวของเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนตามท่ี

ไดรับการรองขอจากหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

2. ดูแล และติดตามใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาใหทรัพยสินหลักอยูในสภาพท่ีดีและพรอมท่ีจะใชหา

ผลประโยชนไดตลอดเวลาตามท่ีกําหนดในแผนการดําเนินงานประจําป 

3. จัดใหมีการเปล่ียนแปลง ฟนฟู และดัดแปลงทรัพยสินหลัก ตามความจําเปนและสมควรเทาท่ีไมขัดหรือแยงกับสัญญา

กอตั้งทรัสตและกฏหมายท่ีเกี่ยวของ โดยจะตองแจงใหทรัสตีทราบกอน 

4. ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพยสินหลัก รวมตลอดถึงการบํารุงรักษาทรัพยสินใดๆ ตามท่ีจําเปนเพ่ือประโยชนใน

การบริหารจัดการระบบรักษาความปลอดภัย ระบบการปองกันอัคคีภัย ระบบการส่ือสารและการบริหารจัดการในกรณี

เกิดเหตุฉุกเฉิน และซอมแซมอสังหาริมทรัพย กรณีการซอมแซมใหญจะตองแจงใหทรัสตีทราบกอน 

5. บริหารและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก รวมท้ังดําเนินการอ่ืนใดท่ีจําเปนเพ่ือใหการบริหารทรัพยสินหลัก

เปนไปตามแผนการดําเนินงานประจําป สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

6. ดําเนินการใดๆ เพ่ือจัดหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ดําเนินการอ่ืนใดรวมกับทรัสตี เพ่ือทําใหทรัสตีไดมาซึ่งใบอนุญาต 

หนังสืออนุญาต หนังสือผอนผัน และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของและจําเปนในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน

หลัก 

7. อํานวยความสะดวกใหกับกองทรัสตหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพยสินหลักภายในวัน

และเวลาทําการของผูจัดการกองทรัสต รวมท้ังใหขอมูล ถอยคํา และ/หรือสงมอบเอกสารใดๆ (ยกเวนขอมูล ถอยคํา 

และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดอันเกี่ยวกับทรัพยสินทางปญญาของผูจัดการกองทรัสต) ตามท่ีทรัสตีรองขอในกรณีท่ีมีความ

จําเปนและเหมาะสม 

8. อํานวยความสะดวกใหกับบริษัทประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต หรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากบริษัทประเมินคา

ทรัพยสินดังกลาวในการสํารวจทรัพยสินหลักเพ่ือการประเมินคา รวมท้ังใหขอมูล ถอยคํา และ/หรือ     สงมอบเอกสาร

ใดๆ (ยกเวนขอมูล ถอยคํา และ/หรือเอกสารอ่ืนใดเกี่ยวกับทรัพยสินทางปญญาของผูจัดการกองทรัสต) ตามท่ีบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินรองขอในกรณีท่ีมีความจําเปนและเหมาะสม 

9. จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ท่ีอยูในความครอบครองของผูจัดการกองทรัสตอันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองกับทรัพยสิน

หลัก และ/หรือไดครอบครองไวในนามของกองทรัสต รวมท้ังเอกสารหลักฐานทางการบัญชีท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองกับ

กองทรัสตเพ่ือใหทรัสตีหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูสอบบัญชีสามารถตรวจสอบไดภายในวัน

และเวลาทําการของผูจัดการกองทรัสต และหากไดรับการรองขอจากทรัสตี หรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตี 

และ/หรือ ผูสอบบัญชี ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการสงมอบบรรดาเอกสารใดๆ ท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองกับ



  

 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      62 

กองทรัสตตามท่ีไดรับการรองขอใหแกทรัสตี และ/หรือผูสอบบัญชี (แลวแตกรณี) ภายในสิบหา (15) วันทําการนับแต

วันท่ีไดทราบถึงหรือควรทราบถึงการรองขอดังกลาว เวนแตจะมีเหตุอันสมควรหรือคูสัญญาตกลงเปนอยางอ่ืน 

10. ติดตอ ประสานงาน ใหขอมูล ยื่นเอกสาร และนําสงคาธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและท่ีดินอันเกิดจากทรัพยสินหลัก

ในนามของทรัสตีเพ่ือกองทรัสต และนําสงภาษีหัก ณ ท่ีจายท่ีทรัสตีมีหนาท่ีหัก ณ ท่ีจาย อันเน่ืองมาจากการบริหาร

จัดการทรัพยสินหลัก และ/หรือ ภาษีอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก และ/หรือ การบริหารจัดการทรัพยสินหลักตอ

พนักงานเจาหนาท่ีของหนวยงานราชการท่ีเกี่ยวของ 

11. แจงใหทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความชํารุดบกพรองของทรัพยสินหลัก รวมถึงอุปกรณและส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณใดๆ ท่ีจะทําใหมูลคาของทรัพยสินหลักลดลงอยางมีนัยสําคัญ และ 

(ข) กรณีท่ีมีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระสําคัญ โดยผูเชาหรือคูสัญญาใดๆ ของกองทรัสตท่ีเกี่ยวกับทรัพยสินหลัก 

12. ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีกองทรัสตจะพิจารณาเห็นวาจําเปนและสมควร เพ่ือใหทรัพยสินหลักอยูในสภาพท่ีดีและพรอม

ในการใชเพ่ือการจัดหาผลประโยชน หรือเปนไปตามเจตนารมณของสัญญากอตั้งทรัสตทุกประการ รวมท้ังใหคําแนะนํา

เกี่ยวกับสภาะวะตลาดในกรณีท่ีกองทรัสตประสงคจะขายหรือโอนสิทธิการเชาทรัพยสินหลัก 

หนาที่ในการจัดทําบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

1. จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตามท่ีสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายหลักทรัพยกําหนดตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่งรวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสต

และทรัสตี พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

2. จัดใหมีบัญชีและรายงานตางๆ ตามท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตีหรือตามท่ีเห็นวาจําเปนและสมควรในการบริหาร

จัดการกองทรัสตและทรัพยสินหลัก เพ่ือจัดสงบัญชีรายงาน และเอกสารดังกลาวใหแกสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ภายในระยะเวลาตามท่ีทรัสตีกําหนด เพ่ือใหสอดคลองกับกฎหมายหลักทรัพย 

และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ รวมถึงคําส่ังของเจาหนาท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวของ 

ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําบัญชีดังกลาวตามหลักการบัญชีท่ีเปนท่ีรับรองโดยท่ัวไป โดยจะแบงแยกทรัพยสิน 

และ/หรือ ดอกผลใดๆ ท่ีเกิดจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน และ/หรือ ทรัพยสินใดๆ ท่ีผูจัดการกองทรัสตไดรับไว และ/

หรือ พึงรับไวในนามกองทรัสตออกจากทรัพยสินของตน และผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐาน

ประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเปนระยะเวลาอยางนอยหน่ึง (1) ป ใหอยูในสภาพสมบูรณ ครบถวน และพรอม

ใหทรัสตีเขาตรวจสอบ 

3. สงมอบเอกสารดังตอไปน้ีใหแกทรัสตี ภายในระยะเวลาท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตีเพ่ือใหสอดคลองกับกฎหมาย

หลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ รวมถึงคําส่ังของเจาหนาท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวของ 

(1) รายงานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยฉบับเต็มโดยจัดสงใหแกทรัสตีไมนอยกวาเจ็ด (7) วันลวงหนากอนวัน

ครบกําหนดวันประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต 

(2) รายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต ณ วันทําการสุดทายของแตละไตรมาสโดย

จัดสงใหแกทรัสตีเพ่ือพิจารณารับรองภายในส่ีสิบหา (45) วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาสน้ัน 
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(3) ขอมูลปจจุบันเกี่ยวกับรายชื่อบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต และสาระของรายการท่ีเปนธุรกรรม

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต โดยจัดสงใหแกทรัสตี

ภายในสามสิบ (30) วันนับจากวันท่ี 30 มิถุนายน และวันท่ี 31 ธันวาคม และจัดสงใหทรัสตีเพ่ือพิจารณากอน

วันเขาทําธุรกรรม 

(4) ขอมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตใน

รอบปบัญชีกอนและรอบปบัญชีปจจุบัน โดยดําเนินการเปดเผยในรายงานประจําปและงบการเงินของ

กองทรัสต 

(5) ขอมูลเกี่ยวกับความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางเจาของทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุนและกองทรัสต ตลอดจน

มาตรการท่ีใชในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนดังกลาว โดยดําเนินการเปดเผยขอมูลใหผูลงทุน

ทราบโดยชัดแจงตั้งแตวันเร่ิมการเสนอขายหนวยทรัสตกองทรัสตตอประชาชนเปนคร้ังแรกและทุกคร้ังเมื่อเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน 

(6) ขอมูลเกี่ยวกับสวนไดเสียหรือการไดรับประโยชนของผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต จากบริษัทหรือบุคคลท่ีเปนคูคากับกองทรัสต โดยดําเนินการเปดเผยขอมูลในแบบแสดงรายการ

ขอมูล สัญญากอตั้งทรัสต หรือในหนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือขออนุมัติทํารายการตางๆ และ

รายงานประจําปของกองทรัสต เพ่ือผูถือหนวยทรัสตและทรัสตีจะใชเปนขอมูลประกอบการพิจารณาความเปน

อิสระของผูจัดการกองทรัสตในการเขาทําธุรกรรมตางๆ เพ่ือกองทรัสต และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมน้ัน  

สวนไดเสียหรือการไดรับประโยชนท่ีตองพิจารณาเปดเผย เชน เจาหน้ี ลูกหน้ี ผูค้ําประกันหรือไดรับการค้ํา

ประกัน การถือหุนระหวางกัน หรือมีผูถือหุนรายใหญหรือผูบริหาร เปนกลุมเดียวกัน การใหหรือรับบริการ การ

ซื้อขายระหวางกัน และการออกคาใชจายตางๆ ใหแกกัน เปนตน 

(7) ขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตโดยดําเนินการเปดเผยตอประชาชนอยางนอยทุกหก 

(6) เดือนหรือโดยพลันกรณีมีการเปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญ และดําเนินการจัดสงใหแกทรัสตีเมื่อทรัสตี

ประสงคจะขอตรวจสอบการจัดการลงทุน 

(8) ขอมูลปจจุบันเกี่ยวกับรายการท่ีเปนธุรกรรมการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต โดย

ดําเนินการจัดสงใหแกทรัสตีและผูถือหนวยทรัสตลวงหนาไมนอยกวาสามสิบ (30) วันกอนวันเขาทําธุรกรรม 

และดําเนินการเปดเผยตอประชาชนและสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสิบหา (15) วันนับแตวันท่ีไดมาหรือจําหนาย

ไปของทรัพยสินหลัก 

(9) ขอมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตในรอบปบัญชีกอน

และรอบปบัญชีปจจุบัน โดยดําเนินการเปดเผยในรายงานประจําปและงบการเงนิของกองทรัสต 

(10) ขอมูลปจจุบันเกี่ยวกับรายการท่ีเปนการกูยืมเงินและกอภาระผูกพันของกองทรัสต โดยดําเนินการจัดสง

ใหแกทรัสตีเพ่ือรับทราบ กอนวันเขาทําธุรกรรมพรอมกับสัญญากูยืม 

(11) ขอมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกูยืมเงินและกอภาระผูกพันของกองทรัสตในรอบปบัญชีกอนและรอบปบัญชีปจจุบัน 

โดยดําเนินการเปดเผยในรายงานประจําปและงบการเงินของกองทรัสต 
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(12) ขอมูลเกี่ยวกับธุรกรรมท่ีทรัสตีเห็นวามีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอทรัพยสินของกองทรัสต โดยไดรับการรอง

ขอจากทรัสตี โดยดําเนินการจัดสงใหแกทรัสตีเพ่ือพิจารณาลวงหนาไมนอยกวาสิบส่ี (14) วันกอนวันเขาทํา

ธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผูจัดการกองทรัสตและขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการจัดทํางบการเงิน โดยดําเนินการจัดสงใหแกทรัสตี

ลวงหนาไมนอยกวาสาม (3) วันกอนวันครบกําหนดการสงงบการเงินตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

อน่ึง รายงานดังกลาวขางตนเปนเพียงรูปแบบ และตัวอยางของรายงานท่ีตองใชในเบ้ืองตน คูสัญญาอาจจะปรับปรุง เพ่ิม

หรือลด จํานวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานไดตามท่ีคูสัญญารวมกันกําหนด เพ่ือให

สอดคลองกับกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ รวมถึงคําส่ังของเจาหนาท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวของ 

หนาที่ในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

1. การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักจะกระทําไดโดยการใหเชาอสังหาริมทรัพยเทาน้ัน ซึ่งตองมีมูลคารวมกันไม

นอยกวารอยละเจ็ดสิบหา (75) ของมูลคาหนวยทรัสตท่ีเสนอขายท้ังหมดรวมท้ังจํานวนเงินกูยืม (ถามี)  

2. ควบคุม ดูแล รวมท้ังสรางมาตรการในการควบคุมดูแล และดําเนินการใดๆ ท่ีจําเปนและเหมาะสมในฐานะผูจัดการ

กองทรัสตเพ่ือใหบุคคลภายนอกผูใหบริการ และ/หรือ ผูเชา และ/หรือ ผูรับบริการปฏิบัติตามหนาท่ี เงื่อนไข และ/หรือ 

ขอตกลงท่ีกําหนดไวในสัญญาวาจางการใหบริการ สัญญาเชา สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของกับ

ทรัพยสินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ขอบังคับหรือขอกําหนดอ่ืนใดของทรัพยสินหลัก หรือนโยบายท่ีเกี่ยวกับ

ทรัพยสินหลัก รวมถึงการควบคุมดูแล เรียกเก็บและสงคืนเงินประกันการเชา  

3. จัดทําสัญญาเชา สัญญาบริการ สัญญาวาจางกับผูใหบริการภายนอก และสัญญาอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก 

ใหมีระยะเวลาสอดคลองกับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระหวางกองทรัสตและเจาของทรัพยสินหลัก (กรณีลงทุนในสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย) 

8.1.8 กระบวนการและปจจัยที่ใชพจิารณาตัดสนิใจลงทนุและการบริหารจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีกระบวนการและขั้นตอนท่ีใชพิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพยเพ่ือตัดสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึงความ

เปนไปไดทางดานการตลาด ความเปนไปไดทางดานการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ

โครงสรางอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ดานการบริหารจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต ดังน้ี ระบบการคัดเลือกและ

พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ระบบการวางกลยุทธและบริหารจัดการกองทรัสต ระบบการคัดเลือกผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ระบบการกํากับดูแลการจัดเก็บรายไดและการเบิกจาย ระบบในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสตกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลใหบุคลากรท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินงานของกองทรัสต

เปนผูท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานท่ีปฏิบัติ ระบบรองรับการเปดเผยขอมูลของกองทรัสต ระบบงานปฏิบัติการ

ดานงานสนับสนุน และระบบการควบคุมภายในและการดําเนินการเกี่ยวกับขอรองเรียนและขอพิพาท เปนตน นอกจากน้ี

ผูจัดการกองทรัสตยังมีความพรอมทางดานบุคลากร ท้ังในสวนของผูจัดการกองทรัสต สวนงานปฏิบัติการ และสวนงาน

สนับสนุนตางๆ โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการบริหารจัดการกองทรัสตเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 
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8.1.9 บุคลากร 

รายละเอียดบุคลากรและผูรับผิดชอบหลักของหนวยงานตางๆ ของผูจัดการกองทรัสต ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564                   

มีดังน้ี 

หนวยงาน 
จํานวน

บุคลากร 
ผูรับผิดชอบหลกั ตําแหนง 

ฝายบริหารการลงทุนในกิจการ

อสังหาริมทรัพยและโครงสรางพ้ืนฐาน 

11 

นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร ผูชวยกรรมการผูจดัการ 
ฝายบัญชีและการเงิน (กจิการ

อสังหาริมทรัพยและโครงสรางพ้ืนฐาน) 

6 

8.1.10 วิธีและเงื่อนไขในการเปลี่ยนผูจัดการกองทรัสต  

8.1.10.1 เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสต มีดังตอไปน้ี  

(1) ผูจัดการกองทรัสตประสงคท่ีจะลาออก ใหแจงการลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต และทรัสตีทราบ

ลวงหนาไมนอยกวาหน่ึงรอยยี่สิบ (120) วัน กอนวันท่ีกําหนดใหการลาออกมีผลใชบังคับ ท้ังน้ี ตองไมกอใหเกดิ

ความเสียหายแกผูถือหนวยทรัสตและตอทรัสตี 

(2) ผูจัดการกองทรัสตอาจถูกถอดถอนจากการทําหนาท่ีเพราะเหตุดังตอไปน้ี  

(2.1) เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสต มิไดจัดการกองทรัสตตามหนาท่ีใหถูกตอง และครบถวนตามท่ี

กําหนดไวในสัญญาน้ี พ.ร.บ. ทรัสตฯ หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเกี่ยวของอ่ืน

ใด และการไมปฏิบัติหนาท่ีน้ัน ทรัสตีเห็นวาเปนการกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต 

และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต และไมสามารถเยียวยาความเสียหายน้ันไดภายในระยะเวลาอันสมควร  

(2.2) ปรากฏขอเท็จจริงตอทรัสตีวาผูจัดการกองทรัสต มีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 หรือ

ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไมปฏิบัติตามคําส่ัง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําส่ังแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลาท่ีสํานักงาน 

ก.ล.ต. กําหนด 

(2.3) ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต ของสํานักงาน ก.ล.ต. ส้ินสุดลง และ

ผูจัดการกองทรัสต ไมไดรับการตออายุการใหความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.  

(3) สํานักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือส่ังพักการปฏิบัติหนาท่ีของ

ผูจัดการกองทรัสต เปนเวลาเกินกวาเกาสิบ (90) วัน ตามประกาศ สช.29/2555  

(4) ผูจัดการกองทรัสตส้ินสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวาจะเปนคําส่ังพิทักษทรัพย

เด็ดขาดหรือไมก็ตาม  

(5) ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดํารงเงินกองทุน ตามหลักเกณฑในประกาศ สช. 29/2555 
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8.1.10.2 วิธีการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสต   

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผูจดัการกองทรัสต ตามขอ 8.1.10.1 (ยกเวนกรณีตามขอ8.1.10.1(2)(2.1)) 

ใหทรัสตีเปนผูมีอํานาจในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสต โดยอาศัยมติผูถือหนวยทรัสต  

(2) ในการดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสตเพ่ือแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต รายใหมภายในหกสิบ (60) วันนับแตวันท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหถอดถอนผูจัดการ

กองทรัสต  (ยกเวนกรณีตามขอ 8.1.10.1(2)(2.1)) และแตงตั้งบุคคลท่ีผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบใหเปน

ผูจัดการกองทรัสตใหมภายในสามสิบ (30) วันนับแตวันท่ีไดรับมติ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีขอมติแลว แตไมไดรับมติ 

ใหทรัสตีดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนท่ีดีท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม  

8.1.11 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวมโครงสรางพืน้ฐานภายใตการจัดการ 

ณ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ไมมีกองทรัสตอ่ืนภายใตการบริหารจัดการ

และมีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐานภายใตการบริหารจดัการดังน้ี 

กองทรัสต/กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐาน ประเภท บทบาท 

1. ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล อุตสาหกรรม ผูจัดการกองทรัสต 

2. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี ท่ีพักอาศยั บริษัทจัดการ 

3. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิชดาธานี 2 ท่ีพักอาศยั บริษัทจัดการ 

4. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมัลตเินชั่นแนลเรสซิเดนซฟนด ท่ีพักอาศยั บริษัทจัดการ 

5. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-สแตรทิจกิสโตเรจฟนด อุตสาหกรรม บริษัทจัดการ 

6. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเหมราชอินดัสเตรียล อุตสาหกรรม บริษัทจัดการ 

7. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนต อุตสาหกรรม บริษัทจัดการ 

8. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เอ็มเอฟซี ปาตอง เฮอริเทจ โรงแรม บริษัทจัดการ 

9. กองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐานเพ่ืออนาคตประเทศไทย ขนสงและ 

โลจิสติกส 

บริษัทจัดการรวมกับบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน 

กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

8.2  ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

8.2.1  ขอมูลทั่วไป 

เกี่ยวกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

บริษัท E3 Ops (UK) จํากัด เปนหน่ึงในหนวยงานของกลุมบริษัท E3 Capital partners group  จํากัด  มีวัตถุประสงคเพ่ือ

ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย รวมถึงดําเนินการติดตอและหาลูกคาและผูท่ีสนใจจะเชาพ้ืนท่ีของอาคารโกดัง/

คลังสินคา มีประสบการณและความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยมาอยางยาวนาน โดยเชี่ยวชาญในการ 

บริหารจัดการทรัพยสินในหลายๆประเภท เชน อาคารคลังสินคา ศูนยขนสงสินคา โรงงาน อาคารสํานักงาน พ้ืนท่ี 

พาณิชยกรรม ตัวอยางทรัพยสินท่ี บริษัท E3 Ops (UK) จํากัด ไดบริหารจัดการทรัพยสิน ตัวอยางเชน Colworth Park ซึ่งเปน
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ศูนยรวมวิจัย สํานักงานวิจัยและพัฒนาวิทยาศาสตรในดานตางๆ เพ่ือทําธุรกิจ พ้ืนท่ีรวมประมาณ 91 เอเคอร (หรือประมาณ 

227.5 ไร) ในเมือง Sharnbrook จังหวัด Bedfordshire ประเทศอังกฤษ ทรัพยสินในนิคมอุตสาหกรรม Blakelands Industrial 

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

เมตร ในเมือง Breda ประเทศเนเธอรแลนด 

คาตอบแทนท่ีจะไดรับจากกองทรัสต 

คาตอบแทนของผูบริหารอสังหาริมทรัพยคิดเปนอัตรารอยละ 5 ของรายไดจากการดําเนินการสุทธิ (net operating income) 

ของทรัพยสินตอปซึ่งหักคาใชจายท้ังหมดของทรัพยสิน เชน คาใชจายในการดําเนินงานและบริหารของทรัพยสิน รวมถึง

คาใชจายดอกเบ้ียของทรัพยสิน โดยมีคาบริหารจัดการขั้นต่ําในอัตรา 40,000 ปอนดสเตอรลิงอังกฤษตอป 

8.2.2 โครงสรางการจัดการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บุคลากรหลัก 

1. Mr. Simon Tyrrell 

ฝาย บริหารทรัพยสิน 

2.  Mr. James Weedon  

ฝาย บริหารทรัพยสิน 

ADVISORY INDUSTRIAL EDUCATION 
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3. Mr. Malcolm Pennington FCA 

ฝาย การเงินและการบัญช ี

4. Ms. Nicole McMahon 

ฝาย กฏหมาย 

8.2.3  หนาที่ความรับผิดชอบ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะบริหารจัดการทรัพยสินเพ่ือใหไดมาซึ่งรายไดจากการใหเชาทรัพยสินใหไดมากท่ีสุดเพ่ือประโยชน

สูงสุดของกองทรัสต โดยมีหลักการบริหารจัดการดังตอไปน้ี 

1. บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตดวยหลักการและมาตรฐานอยางมืออาชีพ 

2. ประสานงาน ดูแล และใหบริการแกผูเชาอยางทันทวงที เพ่ือรักษาความสัมพันธท่ีดี และสรางมาตรฐานท่ีดีในการ

ใหบริการลูกคาท้ังกอนและหลังการขาย โดยคํานึงถึงความตองการของผูเชาเปนหลัก 

3. ตรวจสอบดูแลการรักษาสภาพทรัพยสินของกองทรัสตใหอยูในสภาพท่ีดี และรายงานผลการตรวจสอบตอกองทุนอยาง

สม่ําเสมอ 

4. ตรวจสอบและประสานงานหนวยงานท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหมีใบอนุญาตหรือเอกสารสําคัญใดๆ ท่ีจําเปนตอการประกอบ

กิจการตลอดระยะเวลา 

5. บริหารอัตราการเชาใหอยูในระดับสูงสุด และจัดการตนทุนท่ีเกี่ยวของอยางมีประสิทธิภาพ 

6. สนับสนุนการจัดหาผูเชารายใหม ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีเชาวางลง โดยเสนออัตราคาเชาท่ีเหมาะสมกับสถานการณตลาด และ

คูแขง ณ ขณะน้ัน รวมท้ังเงื่อนไขท่ีไมดอยไปกวาเงื่อนไขท่ีใหสําหรับทรัพยสินในบริเวณใกลเคียงกันท่ีผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเปนผูบริหารทรัพยสิน (ถาม)ี 

8.3  ทรัสตี 

8.3.1  ขอมูลทั่วไป 

ชื่อทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ท่ีตั้งสํานักงานใหญ : เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธนทาวเวอร ชั้น 9, 24  

ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330  

ประเภทธุรกิจ : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนและทรัสตี 

โทรศัพท : 0-2659-8888 

โทรสาร : 0-2659-8860 

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

8.3.2  หนาที่ความรับผิดชอบ 

(1) ทรัสตีตองปฏิบัติหนาท่ีดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต เพ่ือประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันท่ีไดใหไวเพ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปดเผยแกผูลงทุน 

(ถามี) และในกรณีท่ีเกิดความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นเน่ืองจากทรัสตีไมปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว ใหทรัสตีรับผิดชอบตอ

http://www.one-asset.com/
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ความเสียหายน้ันๆ โดยไมมีขอจํากัดความรับผิด  

(2) ทรัสตีมีหนาท่ีติดตามดูแลใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูรับมอบหมายรายอ่ืน ตามขอ 8.3.2 (7) (ถามี) ปฏิบัติหนาท่ีให

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและสัญญาอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 

(3) ทรัสตีตองเขารวมประชุมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยทุกคร้ัง และหากมีการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตเพ่ือ

ดําเนินการอยางใดอยางหน่ึง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปน้ีดวย 

(ก) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาววาเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย

ท่ีเกี่ยวของหรือไม  

(ข) ทักทวงและแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาวไมสามารถกระทําได ในกรณีท่ีการ

ดําเนินการน้ันไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(4) ทรัสตีมีหนาท่ีบังคับชําระหน้ีหรือดูแลใหมีการบังคับชําระหน้ีเพ่ือใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ      

บุคคลอ่ืน 

(5) ทรัสตีมีหนาท่ีปฏิบัติหนาท่ีแทนผูจัดการกองทรัสต ในกรณีท่ีไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุท่ีทําใหผูจัดการ

กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีได ท้ังน้ี ภายใตหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ี

เกี่ยวของ 

(6) ทรัสตีมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีกําหนดไวในกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 

(7) ทรัสตีตกลงมอบหมายใหผูจัดการกองทรัสตจัดการกองทรัสตในสวนท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนท่ีมิใชทรัพยสิน

หลักแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหนาท่ีในการแกไขสัญญากอตั้งทรัสตตามคําส่ังของสํานักงาน ก.ล.ต. 

(9) หามทรัสตีนําหน้ีท่ีตนเปนลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาท่ีเปนทรัสตีไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีท่ี

บุคคลภายนอกเปนลูกหน้ีทรัสตีอันสืบเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต ในกรณีท่ีมีการฝาฝนขอกําหนดในขอน้ีใหการ

กระทําเชนน้ันเปนโมฆะ 

(10) ในกรณีท่ีทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตางๆ กับบุคคลภายนอกใหทรัสตีแจงเปนลายลักษณอักษรให

บุคคลภายนอกทราบวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมน้ันให

ชัดแจงวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

(11) ใหทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากบัญชีอ่ืนๆ ของทรัสตี ในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสต

หลายกอง ทรัสตีตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละกองแยกตางหากออกจากกัน โดยตองบันทึกบัญชีให

ถูกตองครบถวนและเปนปจจุบันดวย 

นอกจากน้ี ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีตองแยกทรัพยสินของกองทรัสตไวตางหากจากทรัพยสินท่ีเปนสวนตัว

ของทรัสตีและทรัพยสินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู และในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกองทรัสตตองแยก

ทรัพยสินของกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 

(12) ในกรณีท่ีทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไป ตามขอ 8.3.2 (11) จนเปนเหตุใหทรัพยสินของกองทรัสตปะปนอยูกับทรัพยสิน
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ท่ีเปนสวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตและทรัพยสินใดเปนทรัพยสินท่ีเปนสวนตัว

ของทรัสตีเอง ใหสันนิษฐานวา 

(ก) ทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันเปนของกองทรัสต 

(ข) ความเสียหายและหน้ีท่ีเกิดจากการจัดการทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันเปนความเสียหายและหน้ีท่ีเปนสวนตัว

ของทรัสต ี

(ค) ผลประโยชนท่ีเกิดจากการจดัการทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันเปนของกองทรัสต 

ทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูตามวรรคหน่ึงใหหมายความรวมถึงทรัพยสินท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจาก

ทรัพยสินท่ีปะปนกันอยูน้ันดวย 

(13) ในกรณีท่ีทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 8.3.2 (11) จนเปนเหตุใหกองทรัสตแตละกองปะปนกนัจนมอิาจแยกได

วาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตใด ใหสันนิษฐานวาทรัพยสินน้ัน รวมถึงทรัพยสินท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพ

ไปจากทรัพยสินน้ันและประโยชนใดๆ หรือหน้ีสินท่ีเกิดขึ้นจากการจัดการทรัพยสินดังกลาวเปนของกองทรัสตแตละกอง

ตามสัดสวนของทรัพยสินท่ีนํามาเปนตนทุนท่ีปะปนกัน 

(14) การจัดการกองทรัสตเปนเร่ืองเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

(ก) สัญญากอตัง้ทรัสตกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

(ข) การทําธุรกรรมท่ีมใิชเร่ืองท่ีตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวชิาชีพเยี่ยงทรัสต ี

(ค) การทําธุรกรรมท่ีโดยท่ัวไปผูเปนเจาของทรัพยสินซึ่งมีทรัพยสินและวัตถุประสงคของการจัดการในลักษณะ

ทํานองเดียวกันกบักองทรัสตจะพึงกระทําในการมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(ง) การเก็บรักษาทรัพยสิน การจดัทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต หรือการปฏิบัติงานดานการสนับสนุนใหบริษัท

ในเครือของทรัสตีหรือผูอ่ืนดําเนินการได 

(จ) กรณีอ่ืนใดท่ีผูจดัการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามท่ีกาํหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต หรือ

หลักเกณฑในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 และท่ีมีการแกไข

เพ่ิมเติม ซึ่งรวมถงึกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการแทน หรือมี

ขอกําหนดอ่ืนใดท่ีเกี่ยวของกําหนดเร่ืองดงักลาวไว 

ในกรณีท่ีทรัสตีฝาฝนบทบัญญัตติามวรรคหน่ึง ใหการท่ีทําไปน้ันผูกพันทรัสตีเปนการสวนตัวไมผูกพันกองทรัสต 

(15) ในกรณีท่ีทรัสตีมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตโดยชอบ ตามขอ 8.3.2 (14) ทรัสตีตองเลือกผูรับมอบหมายดวย

ความรอบคอบและระมัดระวัง รวมท้ังตองกํากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอยางเพียงพอดวยความระมัดระวัง

และความเอาใจใส โดยตองกาํหนดมาตรการในการดาํเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑท่ีกําหนดใน

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กข. 1/2553 และท่ีแกไขเพ่ิมเติมเร่ืองระบบงาน การติดตอผูลงทุน และการประกอบ

ธุรกิจโดยท่ัวไปของทรัสตี ดังน้ี 

(ก) การคัดเลือกผูท่ีสมควรไดรับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพรอมดานระบบงานและบุคลากรของผูท่ีไดรับ

มอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชนของผูรับมอบหมายงานและกองทรัสต 

(ข) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูไดรับมอบหมายงาน 
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(ค) การดาํเนินการของทรัสตเีมื่อปรากฏวาผูท่ีไดรับมอบหมายไมเหมาะสมท่ีจะไดรับมอบหมายงานอีกตอไป 

ท้ังน้ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดงักลาวได 

(16) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสต ีหากทรัสตีรายใหมพบวากอนท่ีทรัสตีรายใหมเขารับหนาท่ี มีการจัดการกองทรัสตท่ี

ไมเปนไปตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตหรือ พ.ร.บ.ทรัสตฯ จนเปนเหตุใหกองทรัสตเสียหาย ใหทรัสตีรายใหม

ดําเนินการดังตอไปน้ี 

(ก) เรียกรองคาเสียหายจากทรัสตีรายท่ีตองรับผิด 

(ข) ติดตามเอาทรัพยสินคืนจากบุคคลภายนอก ไมวาบุคคลน้ันจะไดทรัพยสินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิมหรือไม 

และไมวาทรัพยสินในกองทรัสตจะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเปนทรัพยสินอยางอ่ืนก็ตาม เวนแต

บุคคลดังกลาวจะไดมาโดยสุจริต เสียคาตอบแทนและไมรูหรือไมมีเหตุอันควรรูวาทรัพยสินน้ันไดมาจากการ

จัดการกองทรัสตโดยมิชอบ 

(17) ในการจัดการกองทรัสตและการมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตโดยชอบ ตามขอ 8.3.2 (14) หากมีคาใชจาย

หรือทรัสตีตองชําระเงินหรือทรัพยสินอ่ืนใหกับบุคคลภายนอกดวยเงินหรือทรัพยสินท่ีเปนสวนตัวของทรัสตีเองโดยชอบ

ตามความจําเปนอันสมควร ใหทรัสตีทีสิทธิไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนจากกองทรัสตได เวนแตสัญญากอตั้ง ทรัสต

กําหนดไวใหการชําระเงินหรือทรัพยสินอ่ืนน้ันเปนภาระของทรัสตี 

สิทธิท่ีจะไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนจามวรรคหน่ึง ยอมเปนบุริมสิทธิมทีรัสตีมีอยูกอนผูรับประโยชนและบุคคลภายนอก

ท่ีมีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต และเปนสิทธิท่ีอาจบังคับไดในทันทีโดยไมจําตองรอใหมีการเลิกกองทรัสต 

และในกรณีท่ีมีความจําเปนตองเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพทรัพยสินในกองทรัสตเพ่ือใหเงินหรือทรัพยสินคืนแกทรัสตี 

ใหทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดังกลาวไดแตตองกระทําโดยสุจริต 

เพ่ือประโยชนในการคุมครองทรัพยสินในกองทรัสต คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดหลักเกณฑ เงื่อนไข 

และวิธีการใหทรัสตีปฏิบัติเกี่ยวกับการชําระเงินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีเปนสวนตัวของทรัสตีใหกับบุคคลภายนอกตามวรรค

หน่ึง หรือการใชสิทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได 

(18) หามมิใหทรัสตีใชสิทธิตามขอ 8.3.2 (17) จนกวาทรัสตีจะไดชําระหน้ีท่ีมีอยูตอกองทรัสตจนครบถวนแลว เวนแตเปนหน้ี

ท่ีอาจหักกลบลบหน้ีกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(19) ในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตหรือ พ.ร.บ.ทรัสตฯ น้ี ทรัสตีตองรับผิดตอ

ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแกกองทรัสต 

ในกรณีท่ีมีความจําเปนและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชนของกองทรัสต ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. กอนท่ีจะจัดการกองทรัสตเปนอยางอ่ืนใหตางไปจากท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตได และหากทรัสตีได

จัดการตามท่ีไดรับความเห็นชอบน้ันดวยความสุจริตและเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสตแลว ทรัสตีไมจําตองรับผิด

ตามวรรคหน่ึง 

(20) ทรัสตีตองดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของ โดยในกรณีท่ีมีการแกไข

เปล่ียนแปลงสัญญากอตั้งทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(ก) ดูแลใหการแกไขเปล่ียนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตเปนไปตามวิธีการและเงื่อนไขท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้ง 
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ทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(ข) ในกรณีท่ีการแกไขเปล่ียนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตไมเปนไป ตามขอ 8.3.2 (20) (ก) ใหทรัสตีดําเนินการให

เปนไปตามอํานาจหนาท่ีท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และตาม พ.ร.บ.ทรัสตฯ เพ่ือดูแลรักษาสิทธิประโยชน

ของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(ค) ในกรณีท่ีหลักเกณฑเกี่ยวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตท่ีออกตาม พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ 

และ พ.ร.บ.ทรัสตฯ มีการแกไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญากอตั้งทรัสตท่ีไมเปนไปตามหลักเกณฑ

ดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพ่ือแกไขเปล่ียนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑน้ัน ตามวิธีการ

ท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตหรือตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําส่ัง 

(21) ทรัสตีตองติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูรับมอบหมายรายอ่ืน (ถาม)ี ดําเนินการในงานท่ีไดรับ

มอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ  ใหหมายความ

รวมถึงการทําหนาท่ีดังตอไปน้ีดวย  

(ก) การดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตตั้งอยู เวนแตเปนกรณี ตามขอ 8.3.2 (23) 

(ข) การติดตามดูแลและดําเนินการตามท่ีจําเปนเพ่ือใหผู รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเปนไปตาม

หลักเกณฑท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูรับมอบหมายราย

เดิม และการแตงตั้งผูรับมอบหมายรายใหม 

(ค) การควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(ง) การควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(จ) การแสดงความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพ่ือกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสต และผูรับ

มอบหมายรายอ่ืน (ถามี) เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอ

ผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

(22) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสต กระทําการ หรืองดเวนกระทําการ จนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือไมปฏิบัติ

หนาท่ีตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ใหทรัสตีดําเนินการดังตอไปน้ี 

(ก) จัดทํารายงานเสนอตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในหา (5) วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว 

(ข) ดําเนินการเพ่ือแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแกกองทรัสตตามท่ีเห็นสมควร 

(23) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีได ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพ่ือปองกัน 

ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และดําเนินการ

ตามอํานาจหนาท่ีท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ.ทรัสตฯ ในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม  

ทรัสตีท่ีเขาจัดการกองทรัสตตามวรรคหน่ึง จะมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตแทนในระหวางน้ันก็ได ท้ังน้ี 

บุคคลท่ีไดรับมอบหมายดังกลาวจะตองปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

(24) ในกรณีท่ีทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสตท่ีตนทําหนาท่ีเปนทรัสตี หากตองมีการออกเสียงหรือดาํเนินการใดๆ 
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ในฐานะผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมและการตัดสินใจ

ดําเนินการใดๆ ตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริตและรอบคอบระมัดระวัง รวมถงึไมกอใหเกิดความขัดแยงหรือ

กระทบตอการปฏิบัติหนาท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตดังกลาว 

(25) ทรัสตีตองจดัใหมกีารจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต โดยอาจมอบหมายใหนายทะเบียนหลักทรัพยดําเนินการแทนได 

การจดัทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสตตองมีรายการอยางนอยตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด  

(26) ทรัสตีตองจดัทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต ซึ่งอยางนอยตองเปนไปตามท่ีประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เวนแตการจัดทําหลักฐานตามระบบของศูนยรับฝากหลักทรัพยใหเปนไปตามเงื่อนไขท่ี

กําหนดโดยศูนยรับฝากหลักทรัพย 

(27) ภายใตบังคับของขอ 8.3.2 (26) ในกรณีท่ีผูถอืหนวยทรัสตขอใหทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยออกหลักฐานแสดง

สิทธิในหนวยทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ทรัสตีตองออกหรือดําเนินการให

มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตภายในเวลาอันควร 

ท้ังน้ี ผูถือหนวยทรัสตสามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอํานาจหนาท่ีและความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญากอตั้ง 

ทรัสตได 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทุนของบริษัทจัดการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 ประกอบดวยบุคคล ดังตอไปน้ี 

1. นายธนโชติ รุงสิทธิวัฒน 

ตําแหนง กรรมการผูจัดการ /ประธานคณะกรรมการลงทุน 

2. ดร.เจริญชัย เล็งศิริวัฒน 

ตําแหนง ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

3. นางสาวณัฐรี พนัสสุทรากร 

ตําแหนง ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

4. นางสาวหทัยรัตน ชินเวชกิจวานิชย 

ตําแหนง ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอาวุโส 

5. นางสาวศศิวิมล สิงหเงิน 

ตําแหนง ผูอํานวยการอาวุโสฝายกฎหมาย 

หนาท่ีความรับผิดชอบ 

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา ใหเชาชวง จําหนาย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย ท้ังน้ี จะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2) ใหคําแนะนําในการบํารุงรักษาใหญในทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน 

(3) ใหคําแนะนําในการแกไขและการตออายุสัญญาเชา และสัญญาเชาชวงทรัพยสิน 

(4) ใหคําแนะนําเกี่ยวกับแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 
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(5) ดําเนินการอ่ืนใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ท้ังน้ีจะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของท้ังท่ีมีอยูแลวและท่ีจะมีขึ้นในภายหนา 

(6) กรรมการทุกทานจะตองเก็บรักษาขอมูลจากการประชุมเปนความลับ และไมนําไปเปดเผยใหบุคคลใดๆ ทราบ และ/

หรือ ใชเพ่ือประโยชนอยางอ่ืนท่ีมิใชประโยชนของกองทรัสต เวนแตจะมีกฎหมายกําหนดโดยชัดแจงใหเปดเผย หรือ

ขอมูลดังกลาวเปนขอมูลท่ีไดถูกเปดเผยใหผูลงทุนท่ัวไปทราบแลว 

(7) คณะกรรมการลงทุนจะตองพิจารณา ตัดสินใจในเร่ืองใดๆ ดวยความโปรงใส สุจริต และตั้งอยูบนพ้ืนฐานของการ

ปฏิบัติตามกฎหมายตางๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังท่ีมีอยูแลวและจะมีขึ้นในภายหนา 

8.5 ชื่อและขอมูลการติดตอ 

8.5.1  ชื่อ ทีอ่ยู หมายเลขโทรศัพทของผูสอบบัญช ี

ชื่อ: นิสากร  ทรงมณี 

ท่ีอยู: บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากดั เลขท่ี 11/1 เอไอเอ สาทร ทาวเวอร ถนนสาทรใต แขวงยาน-

นาวา เขตสาทร กทม. 10120 โทรศัพท 0-2034-0000 โทรสาร 0-2034-0100 

หรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรับความเห็นชอบตามประกาศวาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี โดยบริษัทจัดการจะแจงให

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

8.5.2 ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของนายทะเบียนหนวยลงทนุ 

ชื่อ: บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ท่ีอยู: เลขท่ี 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400  

โทรศัพท 0-2009-9000 โทรสาร 0-2009-9991 

หรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรับอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการจะแจงให

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

8.5.3  ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

ชื่อ: Cushman & Wakefield Debenham Tie Leung Limited 

ท่ีอยู: 43/45 Portman Square, London, W1A 3BG 

 +44 (0)20 7935 5000 

8.5.4 ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของที่ปรึกษากองทุนรวม 

-ไมม-ี 

9. การกํากับดูแลกองทรัสต 

9.1  นโยบายการกํากับดูแลกิจการ 

ผูจัดการกองทรัสตใหความสําคัญกับการกํากับดูแลกิจการท่ีดี โดยมุงเนนใหมีระบบการบริหารท่ีมีประสิทธิภาพ และเปน

พ้ืนฐานในการขยายธุรกิจใหเจริญเติบโตอยางตอเน่ือง สรางความเชื่อมั่นใหกับผูถือหนวย และผูเกี่ยวของทุกฝายโดยถือ
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แนวทางปฏิบัติตามหลักการของการกํากับดูแลกจิการท่ีดีของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยจัดใหมีการเปดเผยขอมลู

ในเร่ืองตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับผูถือหนวย และผูเกี่ยวของทุกฝายผานชองทางตางๆ เชน ในรายงานประจําป แบบ 56-REIT1 

และเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต เพ่ืออํานวยความสะดวกใหผูมีสวนไดเสียกลุมตางๆ สามารถเขาถึงขอมูลไดงาย และ

หลากหลายชองทาง 

คณะกรรมการบริษัทไดกําหนดใหคณะกรรมการดานการกํากับดูแลกิจการท่ีดีมีการทบทวนนโยบายการกาํกบัดูแลกิจการท่ีดี

อยางสม่ําเสมอทุกป เพ่ือใหสอดคลองกับหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดีสําหรับบริษัทจดทะเบียน ปจจุบันนโยบายการกํากับ

ดูแลกิจการท่ีดีของบริษัทประกอบดวยสวนตางๆ ดังน้ี 

9.1.1 สิทธิและความเทาเทียมกันของผูถือหนวยลงทุนและผูมีสวนไดเสียกลุมตาง ๆ 

กองทรัสตใหความสําคัญเกี่ยวกับสิทธิของผูถือหนวย เชน สิทธิในการไดรับขอมูล สิทธิในการออกเสียง สิทธิท่ีจะไดรับการ

ดูแลอยางเปนธรรม และสิทธิท่ีจะไดรับการอํานวยความสะดวกในการประชุมผูถือหนวย เปนตน และสิทธิของผูมีสวนไดเสีย

ทุกกลุม ไมวาจะเปนผูมีสวนไดเสียภายในหรือผูมีสวนไดเสียภายนอก  

กองทรัสตมุงเนนการปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญา  จรรยาบรรณ  และคํามั่นท่ีใหไวกับคูธุรกิจ และไดปฏิบัติตามขอตกลงทาง

กฎหมาย รวมถึงเงื่อนไขการใชเงิน การชําระคืน และขอตกลงและหนาท่ีท่ีพึงมีอ่ืนๆ ตอผูลงทุนและเจาหน้ีอยางเครงครัด อีก

ท้ังจัดทํารายงานขอมูลทางการเงินและขอมูลท่ัวไปอยางถูกตอง ครบถวน ทันเวลา โปรงใส และเปนไปตามเกณฑของตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย และสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

กองทรัสตปฏิบัติตามกรอบการแขงขันทางการคาท่ีสุจริต  โดยยึดมั่นในการดําเนินธุรกิจดวยความเปนธรรม  ภายใตกรอบ

ของกฎหมาย  และจรรยาบรรณ ดังน้ี ไมแสวงหาขอมูลท่ีเปนความลับของคูแขงดวยวิธีการท่ีไมสุจริต ผิดกฎหมาย ไมทําลาย

ชื่อเสียงของคูแขงดวยการกลาวราย หรือกระทําการใดๆ โดยปราศจากความจริงและไมเปนธรรม 

สําหรับหนวยงานของรัฐน้ัน กองทรัสตใหความสําคัญกับการปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และขอกําหนดของหนวยงานภาครัฐท่ี

เกี่ยวของ เชน กระทรวงการคลัง ธนาคารแหงประเทศไทย  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย สํานักงานปองกันและ

ปราบปรามการฟอกเงิน และสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปนตน 

9.1.2 การบริหารจัดการกองทรัสตอืน่ 

ปจจุบันผูจัดการกองทรัสตไมไดมีการบริหารจัดการกองทรัสตอ่ืนแตอยางใด ท้ังน้ี ในการปฏิบัติหนาท่ีของทรัสตีและผูจัดการ

กองทรัสตตามสัญญากอตั้งทรัสตและสัญญาอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีใชความระมัดระวังตาม

สมควรในการดําเนินการเพ่ือปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสต โดยให

มีการดําเนินการดังตอไปน้ี 

(1) ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตตองไมมีผลประโยชนอ่ืนท่ีอาจขัดแยงกับผลประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต และหาก

มีกรณีท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน ตองสามารถแสดงไดวามีกลไกท่ีจะทําใหเชื่อมั่นไดวาการ

บริหารจัดการกองทรัสตจะเปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม   

(2) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตมีการจัดการกองทรัสตอ่ืนอยูดวย ทรัพยสินหลักของกองทรัสตท่ีขออนุญาตเสนอขาย

หนวยทรัสต ตองไมเปนประเภทเดียวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสตอ่ืนน้ัน เวนแตกองทรัสตอ่ืนน้ันเปนกองทรัสตท่ี
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แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี ทจ. 

49/2555 และประกาศท่ี ทจ. 25/2557 และท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม 

9.2  คณะกรรมการชุดยอย 

โปรดดูรายละเอียดในหัวขอ 8.1.5  “ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการบริษัท” 

9.3  การประชุมคณะกรรมการ 

กองทรัสตจะจัดใหมีการประชุมของคณะกรรมการลงทุน (โปรดดูรายชื่อคณะกรรมการและขอบเขตหนาท่ี ในหัวขอ 8.4 

“คณะกรรมการลงทุน”) เพ่ือรายงานผลการดําเนินงานของกองทรัสต รวมท้ังขออนุมัติเร่ืองตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต เชน 

(1) การตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา ใหเชาชวง จําหนาย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

(2) การบํารุงรักษาใหญในทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน 

(3) การแกไขและการตออายุสัญญาเชา และสัญญาเชาชวงทรัพยสิน 

(4) แผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตในอนาคต 

9.4 การกํากับดูแลบริษัทที่กองทรัสตเขาลงทุนโดยทางออม 

(1) ดวยโครงสรางการลงทุนทางออมของกองทรัสตซึ่งลงทุนในหุน 100% ในบริษัท เอพียูเค จํากัด กองทรัสตไดมีการ

สงตัวแทนเขาเปนกรรมการของบริษัทท่ีกองทรัสตเขาลงทุนโดยมีกรรมการท่ีเปนตัวแทนจํานวน 2 ใน 4 ของจํานวน

กรรมการบริษัทท้ังหมด (ตามรายละเอียดในหัวขอ 2.4.2 “ขอมูลของบริษัท เอพียูเค จํากัด”) โดยบุคคลท่ีไดรับ

มอบหมายใหเปนตัวแทนกรรมการบริษัทดังกลาวไดผานการพิจารณาและอนุมัติของคณะกรรมการลงทุนของ

ผูจัดการกองทรัสต 

(2) ตัวแทนกรรมการบริษัทท่ีไดรับมอบหมายมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการดูแลบริษัทท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

เพ่ือใหการดําเนินการตาง ๆ รวมถึงการกํากับดูแลในเร่ืองการทํารายการระหวางบริษัทกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยง การ

ไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสิน หรือการทํารายการ การแกไขหรือเปล่ียนแปลงในเร่ืองสําคัญอ่ืน ๆ ของบริษัท 

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต โดยการออกเสียงพิจารณาเห็นชอบในการประชุมคณะกรรมการของบริษัท จะมีการ

ขอความเห็นชอบจากผูจัดการกองทรัสต รวมถึงทรัสตีกอน  

9.5 การดูแลเร่ืองการใชขอมูลภายใน 

ผูจัดการกองทรัสตกําหนดนโยบายการกํากับดูแลกิจการเกี่ยวกับการใชขอมูลภายในไวในอํานาจดําเนินการของบริษัท โดยมี

การพิจารณาทบทวนคูมือการปฏิบัติงานและจรรยาบรรณการทํางานโดยไดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับนโยบายการปองกันความ

ขัดแยงทางผลประโยชนและการใชขอมูลภายในสําหรับผูจัดการกองทุนและผูปฏิบัติงานตามเกณฑท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. 

กําหนดพรอมท้ังเผยแพรใหพนักงาน ผูบริหาร และกรรมการทราบ พรอมท้ังยังมีบทลงโทษชัดเจนกรณีท่ีผูบริหารหรือ

พนักงานนําขอมูลภายในของบริษัท ไปเปดเผยตอสาธารณะหรือนําไปใชประโยชนสวนตน นอกจากน้ียังหามซื้อ ขาย

หลักทรัพยของบริษัทในชวงเวลาท่ีกําหนด (Blackout Period) ซึ่งนอกจากจะรักษาสิทธิของผูถือหุนแลว ยังเปนการปองกัน

ความขัดแยงของผลประโยชนอีกทางหน่ึงดวย 
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9.6 กระบวนการและปจจัยที่ใชพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีกระบวนการและขั้นตอนท่ีใชพิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพยเพ่ือตัดสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึงความ

เปนไปไดทางดานการตลาด ความเปนไปไดทางดานการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ

โครงสรางอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ดานการบริหารจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต ดังน้ี ระบบการคัดเลือกและ

พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ระบบการวางกลยุทธและบริหารจัดการกองทรัสต ระบบการคัดเลือกผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย ระบบการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ระบบการกํากับดูแลการจัดเก็บรายไดและการเบิกจาย ระบบในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสตกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ระบบในการติดตามดูแลใหบุคลากรท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินงานของกองทรัสต

เปนผูท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานท่ีปฏิบัติ ระบบรองรับการเปดเผยขอมูลของกองทรัสต ระบบงานปฏิบัติการ

ดานงานสนับสนุน และระบบการควบคุมภายในและการดําเนินการเกี่ยวกับขอรองเรียนและขอพิพาท เปนตน นอกจากน้ี

ผูจัดการกองทรัสตยังมีความพรอมทางดานบุคลากร ท้ังในสวนของผูจัดการกองทรัสต สวนงานปฏิบัติการ และสวนงาน

สนับสนุนตางๆ โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการบริหารจัดการกองทรัสตเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

9.7 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต  การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยและการติดตาม

ดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

9.7.1 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีวัตถุประสงคหลักท่ีจะทําใหผูถือหนวยทรัสตไดรับผลประโยชนจากการลงทุนอยางสม่ําเสมอและ

ตอเน่ืองในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชนท่ีไดรับตอการพัฒนาและเพ่ิมคุณภาพของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

โดยผูจัดการกองทรัสตจะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตจะเขา

ลงทุน ดังตอไปน้ี 

(1) ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตในแตละป โดยการเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจําป รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตในป ท่ีผานมา เ พ่ือใหการประกอบการของ

อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุนไดรับผลกําไร และในกรณีท่ีผลประกอบการของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนไมเปนไปตามเปาหมายท่ีคาดไว ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะดําเนินการวิเคราะหอยางละเอียดเพ่ือหา

สาเหต ุและจะดําเนินการรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิดในการพัฒนาแผนงานในการดาํเนินงาน เพ่ือ

ปรับปรุงผลการดาํเนินงานของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุน ใหเปนไปตามเปาหมายหรือท่ีคาดการณไว 

(2) ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะรวมกันในการสรางความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสัมพันธท่ีดีกับลูกคารายตางๆ พรอมท้ังบริหารจัดการใหอัตราการเชาและอัตราคาเชาอยูในระดับท่ีกอใหเกิด

ประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต ในขณะเดียวกัน ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะรวมกันควบคุม

และบริหารตนทุนดานการตลาดและความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

(3) ผูจัดการกองทรัสตจะรวมมือกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพยสินท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน พรอมท้ังมีการควบคุมและบริหารคาใชจายในการดําเนินงาน โดยจะไมกอใหเกิดผลกระทบตอ

คุณภาพของการใหบริการ 
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(4) ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะทํางานกันอยางใกลชิด เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของอสังหาริมทรัพยท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน ซึ่งการดําเนินการดังกลาวจะรวมถึง 

(ก) การกําหนดกลุมลูกคาเปาหมายของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุน โดยมีการปรับเปล่ียนกลยุทธ

ทางการตลาด ระดับการใหบริการ และมีการกําหนดราคาคาเชาใหมีความเหมาะสมกับความตองการ

ของลูกคาในกลุมเปาหมายท่ีกําหนด 

(ข) การดูแลและบํารุงรักษาพ้ืนท่ีของทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน เชน การปรับปรุงพ้ืนท่ีสาธารณะและ

พ้ืนท่ีสวนกลาง และการปรับปรุงพ้ืนท่ีเฉพาะสวนใหมีความเหมาะสมกับการใชงาน 

(ค) การปรับปรุงภาพลักษณของทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน การบํารุงรักษาทรัพยสินดังกลาวใหได

มาตรฐาน และการซอมแซมทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุนใหมีความเหมาะสมกับการใชงาน เพ่ือสราง

ความพึงพอใจใหแกลูกคา 

(5) กองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายท่ีจะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

โดยการนําพ้ืนท่ีของทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแกผูเชา รวมถึงใหบริการตางๆ ท่ีจําเปนและเกี่ยวเน่ืองกับการเชา 

โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยและผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูดําเนินการจัดหาผูสนใจท่ีจะเชาพ้ืนท่ีของทรัพยสินท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน เพ่ือเพ่ิมอัตราการเชาพ้ืนท่ี โดยการโฆษณาผานส่ือ อินเตอรเน็ต และชองทางการจัดจําหนายท่ี

เกี่ยวของ รวมถึงการใหเขาชมสถานท่ีของโครงการ และการเจรจากับผูท่ีสนใจจะเชาพ้ืนท่ีโดยตรง โดยเอกสาร

โฆษณาทรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุนจะมีการปรับปรุงใหทันสมัยอยูเสมอ และมีการเผยแพรทางส่ือตางๆ ตาม

ความเหมาะสม 

(6) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีการประกันภัย ดังตอไปน้ี (ก) การประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนได

เสียของกองทรัสตท่ีมีตออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน เพ่ือคุมครองความเสียหายท่ีจะ

เกิดขึ้นกับกองทรัสต อันเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภัยตออสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยกําหนดใหกองทรัสตโดยทรัส

ตีเปนผูรับผลประโยชน ท้ังน้ี โดยไดรับความเห็นชอบจากทรัสตี (ข) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกท่ี

อาจไดรับความเสียหายจากความชํารุดบกพรองของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผูใหเชาหรือ

ผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยแกกองทรัสต หรือผูเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทรัสตไดทําประกันภัยน้ันไวแลว ให

กองทรัสตโดยทรัสตีทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทรัสตอาจถูกไลเบ้ียใหตองรับผิดการทําประกันภัย

ประเภทตางๆ ของกองทรัสต ใหมีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตโดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพยน้ันๆ 

(7) การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน จะมีการดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(ก) ในการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามสัญญา

กอตั้งทรัสตและกฏหมายท่ีเกี่ยวของ และเปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดท่ีีสุดของกองทรัสต  

(ข) ธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะตองเปนธุรกรรมท่ีใชราคาท่ีมีความสมเหตุสมผลและเปนธรรม 

(ค) บุคคลท่ีมีสวนไดเสียกับการทําธุรกรรมไมวาทางตรงหรือทางออมจะตองไมเขามามีสวนรวมในการ

พิจารณาและตัดสินใจเขาทําธุรกรรม 
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(ง) การคิดคาใชจายท่ีเกิดจากการเขาทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันตองใชราคาและอัตราท่ีเปนธรรม

และมีความสมเหตุสมผล 

9.7.2 การมอบหมายหนาที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

เมื่อมีการจัดตั้งกองทรัสตแลวเสร็จ ผูจัดการกองทรัสตจะมอบหมายหนาท่ีในการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนใหแกบุคคลภายนอกผูใหบริการ ซึ่งจะทําหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property 

Manager) ของกองทรัสต โดยบุคคลภายนอกผูใหบริการจะทําหนาท่ีในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนทรัพยสิน

ของกองทรัสตเ พ่ือประโยชน ท่ีดี ท่ี สุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวมภายใต สัญญาแตงตั้ง ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย  

อยางไรก็ดี แมผูจัดการกองทรัสตจะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property 

Manager) ท่ีเปนบุคคลภายนอก ผูจัดการกองทรัสตยังคงตองกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพ่ือ

รักษาประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต โดยตองดาํเนินการอยางนอยดังตอไปน้ี 

(1) การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

การวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากภายนอกใหเปนผูบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาไปลงทุน 

เชน ดูแลดานการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวันบนอสังหาริมทรัพยน้ัน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดให

มีการดําเนินการอยางนอยในเร่ืองตอไปน้ี  

(ก) มีการประเมินและวิเคราะหประสบการณ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบริหารอสังหาริมทรัพย     ใน

เร่ืองความสามารถในการจัดหาผูเชา ผูใชบริการ การติดตามหน้ี การบํารุงรักษาทรัพยสินภายในอาคาร 

ระบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีใหเชา การดูแลใหบริการแกผูเชา ระบบควบคุมภายในเพ่ือปองกันการ

ร่ัวไหลของรายไดและควบคุมการเบิกคาใชจายใหรัดกุม เปนตน  

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราคาตอบแทนของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ซึ่งตองกําหนดตาม

ระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพ่ือสรางแรงจูงใจใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยพยายามเพ่ิมรายได

ใหแกกองทรัสต เชน ผลตอบแทนของผูบริหารอสังหาริมทรัพยข้ึนอยูกับรายไดคาเชา และ/หรือคาบริการ

พ้ืนท่ีท่ีเรียกเก็บไดจริงหรือกําไรสุทธิจากการปลอยเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน เปนตน  

(ค) จัดใหมีกลไกท่ีทําใหกองทรัสตสามารถปรับเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได ในกรณีท่ีผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยไมปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไมเปนท่ีนาพอใจ  

(ง) จัดใหมีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

โดยสม่ําเสมอ เพ่ือใหมั่นใจวาระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถปองกันการทุจริตหรือ

ทําใหตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติท่ีไมเปนไปตามระบบไดโดยงาย เชน กําหนดใหผูสอบบัญชีของ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตองประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผูบริหารอสังหาริมทรัพยในระหวาง

การสอบบัญชี และใหรายงานจุดออนหรือขอบกพรองในระบบการควบคุมภายในใหผูจัดการกองทรัสต

ทราบ เปนตน 
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ท้ังน้ี ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณากําหนดในสัญญาวาจางใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยตองรับผิดชอบ

ในความเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับผลประโยชนของกองทรัสตอันเน่ืองจากความประมาทเลินเลอของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน 

(จ) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตพบวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยกระทําการหรือละเวนการกระทําการอันเปน

เหตุใหขาดความนาเชื่อถือในการปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญาวาจาง ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการบอก

เลิกสัญญาวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายน้ันเพ่ือท่ีผูจัดการกองทรัสตจะสามารถเขาไปดําเนินงาน

แทน หรือคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหมเพ่ือทดแทนรายเดิม  

(2) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการกองทรัสตจะมีหนาท่ีกํากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพ่ือ

รักษาประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต โดยใหดําเนินการอยางนอยดังตอไปน้ี 

(ก) ผูจัดการกองทรัสตตองมีสวนรวมในการจัดทําหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจําปของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเพ่ือแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจายท่ีเกิดขึ้น เพ่ือหลีกเล่ียงรายจายท่ีไมพึง

ประสงค กําหนดเปาหมายการจัดหารายได ควบคุมดูแลใหรายรับและรายจายเปนไปตามแผน

งบประมาณท่ีวางไว 

(ข) ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดเงื่อนไขท่ีจูงใจใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยพยายามเพ่ิมมูลคาและ

ผลตอบแทนใหแกกองทรัสต และลดความเส่ียงใหแกผูถือหนวยทรัสต 

(ค) ผูจัดการกองทรัสตตองมีสวนรวมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเพ่ือใหสามารถเพ่ิมการจัดหารายได และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายไดคา

เชา และ/หรือ คาบริการพ้ืนท่ีใหแกกองทรัสต และควบคุมใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยดําเนินการใหเปนไป

ตามกลยุทธท่ีวางไว 

(ง) ผูจัดการกองทรัสตตองมีสวนรวมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผูเชาและผูใชบริการ

รายใหญ  หรือมีสวนรวมในการวางแผนการจัดสัดสวนประเภทธุรกิจของผู เชาของผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพยเพ่ือจํากัดและควบคุมความเส่ียงหรือความผันผวนของรายไดคาเชา และ/หรือ คาบริการ

พ้ืนท่ีในแตละป 

(จ) ผูจัดการกองทรัสตตองทบทวนหรือมีสวนในการกําหนดนโยบายคาเชาและ และ/หรือ คาบริการพ้ืนท่ี 

เพ่ือใหอัตราคาเชา และ/หรือ คาบริการพ้ืนท่ีเปนไปในอัตราท่ีเหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเชาและ

ใหบริการในขณะน้ัน 

(ฉ) ผูจัดการกองทรัสตตองตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลคาใชจายในการบํารุงรักษาหรือซอมแซม

อุปกรณหรืออาคาร 

(ช) ผูจัดการกองทรัสตตองประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจางของ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือใหกองทรัสตไดรับสินคาหรือบริการท่ีคุมคากับเงินท่ีจายไป 

(ซ) ผูจัดการกองทรัสตตองติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายไดของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือให

กองทรัสตไดรับรายไดคาเชา และ/หรือ คาบริการพ้ืนท่ีครบถวน 
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(ฉ) ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีติดตามและควบคุมดูแลใหผูเชาและ

ผูใชบริการจายชําระคาภาษีตางๆ ใหถูกตองตามท่ีกฎหมายกําหนด 

9.8 คาตอบแทนของผูจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสตเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอยละ 2.00 ตอปของ

มูลคาทรัพยสินรวมซึ่งคํานวณโดยผูจัดการกองทรัสตและรับรองโดยทรัสตี โดยผูจัดการกองทรัสตจะคํานวณคาธรรมเนียม

การจัดการเปนรายเดือนทุกวันสุดทายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต โดยการตัดจายจากบัญชีกองทรัสตเปนราย

เดือน ท้ังน้ี คาธรรมเนียมการจัดการกองทรัสตขั้นต่ําจะเทากับ 2,400,000 บาทตอป  

คาใชจายท่ีเกิดขึ้นเน่ืองจากการออกไปตรวจสอบการซื้อ เชา จําหนายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย การตรวจตรา

สภาพอสังหาริมทรัพยประจําปและ/หรือตามความจําเปนเพ่ือประโยชนของกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสต โดยคิดคาท่ีพัก 

คาอาหาร คาใชจายในการเดินทาง ในอัตรามาตรฐานภายในของผูจัดการกองทรัสต และคาใชจายท่ีเกิดขึ้นตามท่ีจายจริง 

เชน คาธรรมเนียมการคัดสําเนาเอกสารสิทธ ิแตจะไมเกินรอยละ 0.20 ตอปของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทุนรวม เปนตน 

9.9 การเปดเผยขอมูลตอผูถือหนวย 

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่งรวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือ

หนวยทรัสตและทรัสตี พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลักทรัพยประกาศกําหนด 

2. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดทําและจัดสงงบการเงินและรายงานเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของ

กองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี โดยใหเปนไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดังตอไปน้ี 

(1) งบการเงินรายไตรมาสท่ีผูสอบบัญชีไดสอบทานแลว ใหสงตอสํานักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน             

45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาส ท้ังน้ี ยกเวนงบการเงินรายไตรมาสส่ี หากผูจัดการกองทรัสต

เลือกท่ีจะสงงบการเงินประจาํรอบปบัญชท่ีีผูสอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลวภายใน  2 เดือน

นับแตวันส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชี โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองแจงลวงหนากอนการดําเนินการ

ภายใน 30 วันนับแตวันท่ีส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน  

(2) งบการเงินประจํารอบปบัญชีท่ีผูสอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลวใหสงตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

และทรัสตีภายใน 2 เดือนนับแตวันส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชี ท้ังน้ี ยกเวนกรณีท่ีผูจัดการฯ เลือกท่ีจะสง

งบการเงินรายไตรมาสส่ี ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของไตรมาสส่ี ใหระยะเวลาในการจัดสงงบ

การเงินประจํารอบปบัญชีขยายเปน 3 เดือนนับแตวันส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชี 

(3) แบบแสดงรายการขอมูลประจําปใหสงตอสํานักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายใน 3 เดือนนับแตวันส้ินสุด

รอบระยะเวลาบัญชี 

(4) รายงานประจําปและหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําปใหสงสําเนาตอสํานักงาน ก.ล.ต. และทรัสตี ไม

ชากวาวันท่ีสงใหผูถือหนวยทรัสตแตไมเกิน 4 เดือนนับแตวันส้ินสุดรอบระยะเวลาบัญชี  

(5) ท้ังน้ี ในการจัดทําและเปดเผยขอมูลในงบการเงินของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการให

เปนไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ทรัสต เ พ่ือการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน และทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพ้ืนฐาน ท่ีกําหนด

โดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย  

3. ผูจัดการกองทรัสตจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลท่ีเปนสาระสําคัญเกี่ยวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วัน

นับแตวันท่ีลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน โดยหนังสือสรุปขอมูลตองมี

สาระสําคัญตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เมื่อหนวยลงทุนของกองทรัสตไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว 

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลท่ีเปนสาระสําคัญตามวรรคหน่ึงใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

แทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ท้ังน้ี ภายในวันทําการถัดจากวันซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต หรือภายในกําหนดเวลาอ่ืนตามท่ีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

4. กรณีท่ีกองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทํารายงานความ

คืบหนาของการกอสรางทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแตวันท่ีลงทุนจนกวาการกอสรางดังกลาวจะแลวเสร็จ และ

จัดสงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 30 วันนับแตวันสุดทายของรอบระยะเวลา 6 เดือนดังกลาว ท้ังน้ี 

ผูจัดการกองทรัสตจะเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (web site) ของผูจัดการกองทรัสตดวย เมื่อหนวย

ลงทุนของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว ผูจัดการกองทรัสตจะแจง

ความคืบหนาขางตนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยดวย 

9.10 การจัดประชุมผูถือหนวย 

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมกีารประชุมผูถือหนวยทรัสต อยางนอยดังตอไปน้ี  

1. การประชุมสามัญประจําปซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแตวันส้ินรอบปบัญชีของกองทรัสต  

2. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนท่ีมิใชการประชุมสามัญประจําปซึ่งจะจัดใหมีขึ้นเมื่อมีรายการหรือเหตท่ีุ

กําหนดไวดังตอไปน้ี  

- เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายไดแลว

ท้ังหมด เขาลงชื่อกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการ

ขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือน้ัน ท้ังน้ี เมื่อมีผูถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการฯ จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับ

หนังสือจากผูถือหนวยทรัสต  

- ในกรณีอ่ืนใดท่ีผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองใหท่ีประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองน้ันเพ่ือประโยชนในการจัดการกองทรัสต แตท้ังน้ีไมตัดสิทธิทรัสตีใน

การปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

9.11 การสรรหา และแตงตั้งกรรมการและผูบริหารระดับสูงสุด 

โปรดดูรายละเอียดใน “คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน” ในหัวขอท่ี 8.1.5 “ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของ

คณะกรรมการบริษัท” 



  

 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      83 

9.12 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

ในป 2564 กองทรัสตจายคาตอบแทนการสอบบัญชีในรอบปบัญชีท่ีผานมาจํานวนเงินรวม 1,882,870 บาท  

9.13 การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอื่นๆ 

-ไมม-ี 

10.  ความรับผิดชอบตอสังคม  

ผูจัดการกองทรัสตยึดมั่นในการดําเนินธุรกิจภายใตหลักจริยธรรมและการกํากับดูแลกิจการท่ีดี ควบคูไปกับการรับผิดชอบ

ตอสังคมและส่ิงแวดลอม เพ่ือนําไปสูการพัฒนาธุรกิจอยางยั่งยืน โดยใหความสําคัญเปนอยางมากในการรักษาส่ิงแวดลอม

อยางจริงจังและตอเน่ือง  รวมถึงสนับสนุนกิจกรรมเพ่ือสงเสริมคณุภาพของสังคมดานตางๆ รวมกับชุมชนทองถิ่น  โดยเฉพาะ

อยางยิ่งการเพ่ิมโอกาสในการศึกษาและพัฒนาศักยภาพของเยาวชน รวมท้ังการบริจาคเพ่ือสาธารณประโยชนอยางตอเน่ือง

มาเปนเวลานาน โดยผูจัดการกองทรัสตพึงยึดถือปฏิบัตติามแนวทางความรับผิดชอบตอสังคม ดังน้ี  

1. สงเสริมการกํากับดูแลกิจการท่ีดีโดยจัดใหมีระบบงานท่ีมีการควบคุมภายในท่ีดีเปนไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของ มี

การตรวจสอบภายในและรายงานตอคณะกรรมการอยางสม่ําเสมอ มีการบริหารความเส่ียง และเผยแพรการกํากับ

ดูแลกิจการท่ีดีของผูจัดการกองทรัสตในรายงานประจําปและบนเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต 

2. ประกอบกิจการดวยความเปนธรรม โดยปฏิบัติตอคูคาและกิจการท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอยางเปนธรรม

โดยกําหนดเปนหลักเกณฑในการคัดเลือกคูคา หรือจัดซื้อจัดจาง และเคารพสิทธิในทรัพยสินโดยมีการตรวจสอบ

อยางเหมาะสมเพ่ือใหแนใจวาผูจัดการกองทรัสตดําเนินกิจการโดยไดรับอนุญาตอยางถูกกฎหมายในการใช

ทรัพยสินตางๆ 

3. ตอตานการทุจริตคอรรัปชั่นทุกรูปแบบ ไมใหความรวมมือหรือสนับสนุนบุคคลใดๆ ท่ีทําธุรกิจผิดกฎหมาย หรือเปน

ภัยตอสังคมและความมั่นคงของประเทศ โดยผูจัดการกองทรัสตไดแสดงเจตนารมณในการเขารวมโครงการแนว

รวมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการตอตานการทุจริตและอยูระหวางเตรียมการเพ่ือไดรับการรับรองเปนสมาชิก 

4. พึงระมัดระวังในการประกอบธุรกิจโดยไมละเมิดตอสิทธิมนุษยชน 

5. จัดใหมีเงื่อนไขการจางงานอยางเปนธรรม มีสภาพการทํางานท่ีเหมาะสมและปลอดภัย  

6. มีความรับผิดชอบตอผูบริโภค โดยปฏิบัติตามมาตรฐานการปฏิบัติงานในการติดตอและใหบริการแกลูกคา 

7. สงเสริมการดําเนินงานใดๆ ท่ีเปนประโยชนตอชุมชนและสังคมโดยรวมไมกระทําการใดๆ ท่ีจะมีผลเสียหายตอ

ชื่อเสียงของประเทศ ทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอมปลูกฝงจิตสํานึกความรับผิดชอบตอชุมชนและสังคม

สวนรวมใหเกิดขึ้นในผูจัดการกองทรัสตและพนักงานทุกระดับอยางตอเน่ือง 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ผูจัดการกองทรัสตใหความสําคญักับระบบการควบคุมภายในและการบริหารความเส่ียง ท้ังน้ี เพ่ือควบคุมใหการดําเนินงานทุก

ดาน ไมวาจะเปนดานบุคลากร กระบวนการดําเนินงาน และระบบเทคโนโลยีสารสนเทศใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ถูกตอง

ตามกฎระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ และเปนไปตามเปาหมายท่ีวางไว และชวยลดความเส่ียงหรือความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นท้ังจาก

ปจจัยภายในและภายนอกองคกร   
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วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการควบคุมภายในและการบริหารความเส่ียงท่ีผูจัดการกองทรัสตกําหนดไวมีดังน้ี 

 การควบคุมภายใน 

ไดมีการกําหนดและพัฒนาระบบการควบคุมภายในตามมาตรฐานสากลอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลท้ังดาน

สภาพแวดลอมภายใน การประเมินความเส่ียงระบบสารสนเทศและการส่ือสาร และการติดตามประเมินผลอยางตอเน่ืองโดยมี

การจัดโครงสรางองคกรท่ีเหมาะสมกับแผนธุรกิจ แบงแยกหนาท่ีความรับผิดชอบท่ีชัดเจน มีการบริหารความเส่ียงอยางเปน

ระบบ มีการกําหนดจรรยาบรรณเปนลายลักษณอักษร มีระบบการกํากับดูแลท่ีดี จัดทําระเบียบ แนวปฏิบัติ มีคูมืออํานาจ

ดําเนินการท่ีเหมาะสมกับธุรกิจ มีระบบคอมพิวเตอรท่ีพัฒนามีประสิทธิภาพและทันสมัย มีการประเมินการควบคุมภายในดวย

ตนเองของหนวยงานตางๆ และปรับปรุงใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมของธุรกิจท่ีเปล่ียนไปอยางตอเน่ือง 

การรายงานทางการเงิน 

1.     มีการรายงานผลการดําเนินงานดานการเงินตอคณะกรรมการ คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการตรวจสอบ

เปนประจํา 

2.     คณะกรรมการตรวจสอบจะรวมกับฝายจัดการ ผูสอบบัญชีและผูอํานวยการฝายตรวจสอบกิจการภายในและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ ทําการสอบทานงบการเงินระหวางกาลหรือรายงานทางการเงินอ่ืนๆ ใหมีความถูกตองและ

เพียงพอกอนเผยแพรออกสูสาธารณชน 

3.    คณะกรรมการบริษัทโดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเปดเผยผลการสอบทานรายงานทางการเงิน การปฏิบัติตาม

กฎเกณฑ  และการจัดการความเส่ียงไวในรายงานประจําป  

การบริหารความเสี่ยง 

1. บริษัทจัดการมีหนวยงานกลางท่ีดูแลในดานการควบคุมภายใน 2 หนวยงาน ไดแก ฝายตรวจสอบกิจการภายใน

และเทคโนโลยีสารสนเทศ  ฝายกํากับดูแลการปฏิบัติงาน  ซึ่งขึ้นตรงกับคณะกรรมการตรวจสอบ เพ่ือใหมีระบบ

สอบทานและถวงดุล (Check and Balance) ท่ีเหมาะสม 

2.   มีคณะกรรมการบริหารความเส่ียงควบคุม ดูแล และติดตามความเส่ียงทุกดานของบริษัทและกองทุนภายใตการ

บริหารจัดการ กําหนดนโยบายดานการบริหารความเส่ียง กําหนดเพดานความเส่ียง (Risk Limit) อนุมัติเคร่ืองมือ

การบริหารความเส่ียงของกองทุนและการปฏิบัติงาน รวมถึงกําหนดกรอบการประเมินความเส่ียงของการออก

กองทุนหรือธุรกรรมใหม พรอมกําหนดแนวทางปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นกับธุรกรรมใหมๆ ซึ่งรวมถึงการ

ประเมินและบริหารความเส่ียงดานการฟอกเงินและการสนับสนุนทางการเงินแกการกอการราย โดยมีคณะทํางาน

เพ่ือพิจารณาปจจัยความเส่ียงดานการฟอกเงินและการสนับสนุนทางการเงินแกการกอการราย  เ ป น ผู นํ า เ สน อ

เพ่ือพิจารณากอนรายงานตอคณะกรรมการบริษัท 

3.   มีคณะกรรมการนโยบายการลงทุน ( Investment Policy Committee) ทําหนา ท่ีพิจารณากําหนดนโยบาย 

กลยุทธการลงทุนในภาพรวม และแนวทางหรือทิศทางในการลงทุนในตราสารประเภทตางๆ ใหมีความเหมาะสมใน

การบริหารกองทุนตาง ๆ   

4.   จัดทําขั้นตอนการทํางาน  (Work Flow) และคูมือปฏิบัติงาน (Work Manual) ซึ่งมีการปรับปรุงใหเปนปจจุบันอยาง

สม่ําเสมอ เพ่ือใหมั่นใจวาการปฏิบัติงานตางๆ เปนไปอยางถูกตองและครบถวนทุกขั้นตอน  

5.   ทบทวน ปรับปรุง และพัฒนาระบบงานตาง ๆ ใหมีประสิทธิภาพและสะดวกในการใชงานมากขึ้นอยูเสมอ  
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6.   ฝกอบรมพนักงานใหมีความรูและทักษะในการปฏิบัติงานท่ีไดรับมอบหมาย รวมท้ังจัดอบรมใหความรูเกี่ยวกับ

กฎหมาย ขอกําหนด และจรรยาบรรณท่ีเกี่ยวของแกพนักงาน เพ่ือใหพนักงานมีความรู ความเขาใจ และรับทราบ

กฎระเบียบตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของและนําไปปฏิบัติไดอยางถูกตอง 

7.   มีการวางมาตรการเพ่ือรองรับความเส่ียงดานความตอเน่ืองทางธุรกิจอันเกิดจากการชะงักงนัของธุรกิจท่ีไมสามารถ

คาดการณไดลวงหนา  เชน  การสูญเสียทรัพยากรบุคคล ไมวาจะเปนผูบริหารคนสําคัญ หรือพนักงานในคราวละ

จํานวนมาก ๆ พรอม ๆ กัน  เน่ืองจากพนักงานยกทีมลาออก หรือเกิดอุบัติเหตุไวดังน้ี 

(1) มุงเนนการสรางบรรยากาศการทํางานท่ีดี  การใหคาตอบแทนท่ีจูงใจและสวัสดิการท่ีดี  การปลูกฝง

คุณธรรม ความซื่อสัตย ความมีวินัย การสรางจิตสํานึกและทัศนคติท่ีดีตอองคกร ลูกคาและเพ่ือนรวมงาน 

สงเสริมและพัฒนาการทํางานเปนทีม  การชวยเหลือเกื้อกูลซึ่งกันและกันรวมท้ังการโยกยายสับเปล่ียน

พนักงานเพ่ือใหเรียนรูงานหลายๆ ดานและพรอมท่ีจะทํางานทดแทนกันได 

(2) บริษัทไดวางกฎระเบียบในสวนท่ีเกี่ยวกับการลาออกไววา  หากพนักงานประสงคจะลาออกจะตองแจงให

บริษัททราบลวงหนาอยางนอย 1 เดือน หากพนักงานไมปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีบริษัทไดกําหนดไว บริษัท

อาจพิจารณาไมจายเงินกองทุนสํารองเล้ียงชีพในสวนท่ีบริษัทสมทบใหกับพนักงาน  

(3)    ในกรณีท่ีบริษัทจัดกิจกรรมตาง ๆ ซึ่งตองมีการเดินทางไกล บริษัทจะกระจายพนักงานท่ีอยูในสวนงาน 

เดียวกันใหอยูในเท่ียวการเดินทางท่ีตางกันหรือพาหนะคนละคันเพ่ือเปนการกระจายความเส่ียง  

(4)    ในกรณีท่ีเกิดปญหาขึ้น บริษัทมีมาตรการแกปญหา ดังน้ี 

1) บริษัทจะโยกยายพนักงานท่ีมีประสบการณจากหนวยงานอ่ืนมาทํางานท่ีจําเปนและเรงดวนแทน

พนักงานเดิมโดยทันที 

2) บริษัทจะรับพนักงานใหมแทนพนักงานเดิมอยางเรงดวน  โดยการสรรหาจากใบสมัครเดิมท่ีบริษัทมี

อยู  หรือผานบริษัทจัดหางาน  หรือลงประกาศรับสมัคร 

3) งานใดท่ีบริษัทไมจําเปนตองดําเนินการเอง  เน่ืองจากมิไดมีการกําหนดไวในประกาศท่ีเกี่ยวของวา

เปนหนาท่ีของบริษัทจัดการ  บริษัทก็จะพิจารณาจัดจางบุคคลภายนอกใหดําเนินการแทน 

8.     มีการกําหนดกฎ ระเบียบ วินัย ขอบังคับใหผูบริหารและพนักงานปฏิบัติ เพ่ือใหการทํางาน  เปนไปอยางถูกตอง ไม

เกิดการทุจริตอันจะกอใหเกิดความเสียหายตอบริษัท โดยไดจัดทําเปนคูมือการปฏิบัติงาน (Compliance Manual) 

และขอบังคับเกี่ยวกับการทํางานใหกับผูบริหารและพนักงานทุกคนรับทราบและถือปฏิบัติ 

9.     จัดใหมีฝายบริหารความเส่ียงทําหนาท่ีควบคุมดูแลเกี่ยวกับการบริหารความเส่ียงของบริษัทโดยเฉพาะ ซึ่งแบง

หนาท่ีในการควบคุมภายในของบริษัทออกจากฝายกาํกับดูแลการปฏิบัติงานและฝายตรวจสอบกิจการภายในและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ อยางชัดเจน   

10.  มีมาตรการปองกันและแกไขปญหาของระบบคอมพิวเตอรโดยบริษัทจัดการไดกําหนดนโยบายรักษาความ

ปลอดภัยทางดานสารสนเทศ ซึ่งไดปรับปรุงใหมตามแนวทางท่ีสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยไดประกาศกําหนด และไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท เมื่อวันท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 โดย

นโยบายดังกลาวแบงออกเปน 5 หมวด ดังน้ี 

หมวด 1  การกํากับดูแลการบริหารจัดการเทคโนโลยีและสารสนเทศระดับองคกร 

หมวด 2  การกําหนดนโยบาย มาตรการ โครงสรางการบริหารจัดการ 
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หมวด 3  การบริหารจัดการทรัพยสินสารสนเทศและการควบคุมการเขาถึงขอมูลและระบบสารสนเทศ 

หมวด 4  การรักษาความมั่นคงปลอดภัยดานการส่ือสารขอมูลสารสนเทศผานระบบเครือขายคอมพิวเตอรและการ

รักษาความมั่นคงปลอดภัยในการปฏิบัติงาน 

หมวด 5  มาตรฐานการควบคุมอ่ืนๆ 

11.   จัดทําแผนปองกันและระงับอุบัติภัยสําหรับทุกหนวยงานของบริษัท 

12.   จัดทําแผนรองรับการดําเนินธุรกิจอยางตอเน่ือง  (Business Continuity Plan) สําหรับบริษัทและทุกหนวยงานใน

บริษัท 

12.  การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

12.1  รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต  

นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแยง บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน) 

ลักษณะความสัมพันธ ผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต 

ลักษณะรายการ กําหนดคาตอบแทนคาธรรมเนียมเปนรายเดือน ในอัตราไมเกนิรอยละ 2.00 

ตอปของมูลคาทรัพยสินรวม (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกจิ)  ท้ังน้ี 

คาธรรมเนียมการจดัการกองทรัสตขั้นต่ําจะเทากับ 2,400,000 บาทตอป  

มูลคาของธุรกรรม 2,583,083 บาท 

ความเห็นดานราคา โครงสรางคาธรรมเนียมของผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามปกติธุรกิจซึง่

เทียบเคยีงไดจากคาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอ่ืนในประเทศ 

12.2 รายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี   

นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแยง บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากดั 

ลักษณะความสัมพันธ ทรัสตีของกองทรัสต 

ลักษณะรายการ กําหนดคาตอบแทนปนคาธรรมเนียมทรัสตีเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอย

ละ 1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินรวม ท้ังน้ี คาธรรมเนียมทรัสตีขัน้ต่ําจะ

เทากับ 1,800,000 บาทตอป  

มูลคาของธุรกรรม 2,712,238 บาท 

ความเห็นดานราคา โครงสรางคาธรรมเนียมของทรัสตีเปนไปตามปกติธุรกิจซึง่เทียบเคียงไดจาก

คาธรรมเนียมทรัสตีของของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืนใน

ประเทศ 
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12.3  กลไกหรือมาตรการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

12.3.1 ธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผูจัดการกองทรัสต 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตโดยผานทรัสตีกับผูจัดการกองทรัสต หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขดังตอไปน้ี 

(1) ในดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะตามท่ีกําหนดไวในขอ 2.1.2 ขอ 2 “นโยบายการลงทุน” 

(2) ในดานระบบในการอนุมัติ ตองผานการดําเนินการดังตอไปน้ี 

- ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมท่ีเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเกี่ยวของแลว  

- ในกรณีท่ีเปนธุรกรรมท่ีมีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจัดการกองทรัสตดวย 

- ในกรณีท่ีเปนธุรกรรมท่ีมีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละสาม (3) ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไม

นอยกวาสามในส่ี (3 ใน 4) ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(3) ในกรณีท่ีธุรกรรมตามวรรคหน่ึงเปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณมูลคาจะคํานวณตาม

มูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินท้ังหมดของแตละโครงการท่ีทําใหโครงการน้ันๆ พรอมจะหารายได ซึ่ง

รวมถึงทรัพยสินท่ีเกี่ยวเน่ืองกับโครงการน้ันดวย 

(4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตตองเปนไปตามขอ 2.1.2 ขอ 2 (3) 

“นโยบายการลงทุน” โดยอนุโลม และในกรณีท่ีเปนการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมตองมี

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย 

12.3.2 ธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสต ี

ในการบริหารจัดการกองทรัสต ทรัสตีตกลงวาจะไมดําเนินการใดๆ อันเปนการขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสตตามท่ีได

ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต ยังรวมถึงแตไมจํากัดเพียงการกูยืมเงิน และ/หรือ วางหลักประกันกับทรัสตี และ/หรือ บุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี 

ในกรณีท่ีกองทรัสตโดยผานทรัสตี    ประสงคท่ีจะเขาทําธุรกรรมท่ีเปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับ 

ทรัสตี ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสต จะตองดําเนินการตามหลักเกณฑและขอกําหนดดังตอไปน้ี  

(1) ในดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะตามท่ีกําหนดไวในขอ 2.1.2 ขอ 2 (1) “นโยบายการลงทุน” 

โดยทรัสตีตองแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะท่ีเปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลท่ีเกี่ยวของใหผูถือ

หนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว 

(2) ผูจัดการกองทรัสต จะตองแสดงความเห็นแกท่ีประชุมผูถือหนวยวาการเขาทําธุรกรรมดังกลาวน้ันเหมาะสม 

สมเหตุสมผลเปนธรรม และเพ่ือประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสต  

(3) ในดานระบบในการอนุมัติ ตองไดรับมติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในส่ี             

(3 ใน 4) ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยตองไมมีผูถือ
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หนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันเกินรอยละสิบ (10) ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมดของ

กองทรัสตท้ังหมดคัดคาน  

12.3.3 ขอมูลการรับผลประโยชนตอบแทนเนื่องจากการทีก่องทรัสตใชบริการบุคคลอืน่ (Soft/Hand Dollar) 

เงื่อนไขและหลักเกณฑการรับผลประโยชนตอบแทน 

ผูจัดการกองทรัสตอาจรับผลประโยชนตอบแทนเพ่ือกองทรัสตจากบุคคลท่ีเปนผูใหบริการอันเน่ืองมาจากการใชบริการของ

บุคคลดังกลาวในการจัดการกองทรัสต (Soft/Hard Dollar) ได โดยตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1) ผลประโยชนตอบแทนท่ีไดรับไวน้ันตองเปนทรัพยสินท่ีมมีูลคาในทางเศรษฐกิจและตองเกี่ยวกับบทบาทโดยตรงของ

ความเปนกองทรัสตตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ 

(2) ตองไมมีพฤติกรรมท่ีแสดงใหเห็นวาผูจดัการกองทรัสตใชบริการบุคคลน้ันบอยคร้ังเกินความจาํเปนเพ่ือใหกองทรัสต

ไดรับประโยชนจากบุคคลดงักลาว 

ในการจัดสรรประโยชนตามท่ีกลาวใหแกกองทรัสตท่ีอยูภายใตการบริหารจดัการของบริษัทน้ัน ผูจัดการกองทรัสต

ตองกระทําดวยความเปนธรรมและคํานึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยท่ีอาจมีไวไดของกองทรัสตน้ันดวย 

(3) ไมขัดกับผลประโยชนของกองทรัสตหรือหลักเกณฑอ่ืน ๆ ตามประกาศท่ีเกี่ยวของท้ังท่ีมีอยูในปจจบัุนและเพ่ิมเตมิ

ในอนาคต 

นอกจากน้ี ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถรับผลประโยชนตอบแทนเน่ืองจากการท่ีกองทรัสตใชบริการบุคคลอ่ืน (Soft/Hard 

Dollar) เพ่ือประโยชนของผูจัดการกองทรัสตได เน่ืองจากเปนขอหามตามกฎหมายและเปนเร่ืองท่ีไมพึงกระทําโดยวิชาชีพ 

เวนแตเปนการรับประโยชนท่ีผูใหบริการจัดใหแกผูจัดการกองทรัสตหรือพนักงานของบริษัทตามเทศกาลท่ีเปนประเพณีนิยม

ตามแนวทางปฎิบัติท่ีผูจัดการกองทรัสตประกาศภายในบริษัทซึ่งลูกคาอาจขอดูแนวทางน้ีไดท่ีเว็ปไซตของบริษัท 

ในป 2564 กองทรัสตรวมไมมีการรับ Soft/Hard Dollar  
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สวนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 

13.  ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ 

 สรุปรายงานการสอบบัญชีของผูสอบบัญชีในระยะ 3 ปท่ีผานมา 

งบการเงนิสําหรับป ผูสอบบัญช ี สํานักงาน 

2564 คุณนิสากร  ทรงมณี บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากดั 

2563 คุณนิสากร  ทรงมณี บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากดั 

2562 คุณนิสากร  ทรงมณี บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากดั 

      รายงานท่ีแสดงดังตอไปน้ีเปนรายงานเกี่ยวกับงบการเงินท่ีไดรับการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีรับอนุญาต โดยมีความเห็น

ของผูสอบบัญชีรับอนุญาตสําหรับงบการเงินประจําปส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 สรุปไดดังน้ี 

     ผูสอบบัญชีใหความเห็นวา งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกองทรัสตขางตนน้ีแสดงฐานะการเงินของทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล และบริษัทยอย และของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี

อินดัสเตรียล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 และผลการดําเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุทธิ และกระแสเงินสดสําหรับป

ส้ินสุดวันเดียวกันโดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฎิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน และทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพ้ืนฐาน ท่ีกําหนดโดย

สมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
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งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

หนวย : บาท

งบการเงินรวม

2564 2563 2562 2564 2563 2562

สินทรัพย

เงินลงทุนในบริษัทยอยที่แสดงดวยมูลคายุติธรรมผานกําไรหรือขาดทุน

(ราคาทุน 922,165,400 บาท) - - - 827,864,799 671,618,686    693,233,475    

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม

(ราคาทุน 1,370,807,052 บาท) 1,156,437,445 965,201,327 979,060,833 - - -

เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่แสดงดวยมูลคายุติธรรมผานกําไรหรือขาดทุน

   (ราคาทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 : 47,955,690 บาท

   และ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 : 39,936,850 บาท) 47,985,249 39,989,132     29,950,422     47,985,249 39,989,132      29,950,422      

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 16,428,272 51,128,255 71,308,551 4,206,633 3,108,296        29,058,609      

ลูกหนี้

จากดอกเบี้ย 34 26                   1,791              34 26                    1,791               

จากอื่นๆ 1,424,145 784,143          724,598          110,643 189,543           147,615           

เงินฝากธนาคารที่มีขอจํากัดในการใช 112,370,215 71,763,855 62,411,708 - - -

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

รวมสินทรัพย 1,382,200,092 1,176,421,470 1,191,012,635 880,167,358 714,905,683 752,391,912

หนี้สิน

เจาหนี้

จากคาเชารับลวงหนา 21,131,030 19,056,348 18,534,535 - - -

จากดอกเบี้ยคางจาย 4,088,197 3,686,811       3,635,659       - - -

จากอื่นๆ 1,447,871 1,253,765       2,081,293       - - -

คาใชจายคางจาย 4,481,469 2,460,696       2,171,845       3,388,288 1,557,000        1,972,083        

เจาหนี้ผูถือหนวยทรัสตจากการลดมูลคาหนวยลงทุน -                  -                  17,062,500     - - 17,062,500      

ภาษีมูลคาเพิ่มรอนําสง 4,566,807 8,294,174       3,878,184       - - -

ภาษีเงินไดคางจาย 6,289,154 14,728,217     12,212,885     - - -

เงินประกันตามสัญญาเชา 51,877,819 43,151,622     38,436,433     - - -

เงินกูยืมระยะยาว 411,538,675 370,441,154   359,641,972   - - -

รวมหนี้สิน 505,421,022 463,072,787   457,655,306   3,388,288        1,557,000        19,034,583      

สินทรัพยสุทธิ 876,779,070 713,348,683   733,357,329   876,779,070    713,348,683    733,357,329    

งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ)

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

หนวย : บาท

งบการเงินรวม

2564 2563 2562 2564 2563 2562

สินทรัพยสุทธิ:

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต 811,687,500 811,687,500   848,250,000   811,687,500 811,687,500    848,250,000    

กําไร (ขาดทุน) สะสม 230,576,921 139,385,973   143,146,220   65,091,570 (98,338,817)     (114,892,671)   

สินทรัพยสุทธิกอนองคประกอบอื่น

ของผูถือหนวยทรัสต 1,042,264,421 951,073,473   991,396,220   876,779,070 713,348,683    733,357,329    

องคประกอบอื่นของผูถือหนวยทรัสต

ผลตางของอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา

งบการเงินตางประเทศ (165,485,351)  (237,724,790)  (258,038,891)  -             - -

สินทรัพยสุทธิ 876,779,070 713,348,683   733,357,329   876,779,070 713,348,683    733,357,329    

สินทรัพยสุทธิตอหนวย 8.99                7.32                7.52                8.99                 7.32                 7.52                 

จํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายแลวทั้งหมด 

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

งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

หนวย : บาท

2564 2563 2562 2564 2563 2562

รายได

รายไดคาเชา 92,149,296     83,984,071     82,938,492     - - -

รายไดเงินปนผล - - - 51,290,000     46,207,377     42,491,661     

รายไดดอกเบี้ย 215,589          303,020          256,996          215,589          303,020          256,996          

รายไดอื่น - - 10,557            - - -

รวมรายได 92,364,885     84,287,091     83,206,045     51,505,589     46,510,397     42,748,657     

92,364,885     

คาใชจาย

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

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 2,712,238 2,540,186       2,542,978       2,712,238 2,540,186       2,542,978       

คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย 4,584,737 4,153,876       4,125,195       -            -                  -                  

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 301,209 317,768          402,990          301,209 317,768          402,990          

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 3,271,569 3,147,461       3,872,901       1,882,870 2,085,305       2,117,643       

คาใชจายอื่น 1,355,398 1,307,709       1,824,570       271,253 346,154          649,944          

ขาดทุนจากการปรับมูลคายุติธรรมของตราสารอนุพันธ -            487,977          777,354          -            487,977          777,354          

ตนทุนทางการเงิน 21,726,906 19,751,359     19,506,030     - - -

คาใชจายภาษีเงินได 12,399,646 11,388,584     11,772,510     - - -

รวมคาใชจาย 48,934,786 45,662,920     47,392,528     7,750,653 8,345,390       9,058,909       

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 43,430,099.00 38,624,171     35,813,517     43,754,936 38,165,007     33,689,748     

48,934,786            

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคา

ยุติธรรมของเงินลงทุนในบริษัทยอย - - - 156,246,113   (21,614,789)    (47,362,273)    

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงใน

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 84,331,511 (42,388,054)    (25,221,905)    - - -

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นจากการจําหนาย

ตราสารหนี้ (20)                  (688)                - (20)                  (688)                -

รายการกําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงใน

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหนี้ (16,204)           4,324              17,734            (16,204)           4,324              17,734            

รวมรายการกําไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นและที่ยังไมเกิดขึ้น

จากเงินลงทุน 84,315,287 (42,384,418)    (25,204,171)    156,229,889   (21,611,153)    (47,344,539)    

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 127,745,386 (3,760,247)      10,609,346     199,984,825   16,553,854     (13,654,791)    

งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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งบกําไรขาดทุนและกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ตอ)

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

หนวย : บาท

2564 2563 2562 2564 2563 2562

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 127,745,386 (3,760,247)      10,609,346     199,984,825   16,553,854     (13,654,791)    

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จอื่น

รายการที่อาจถูกจัดประเภทใหมไวในกําไรหรือขาดทุน

ในภายหลังผลตางของอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา

งบการเงินตางประเทศ 72,239,439 (24,264,137)    (24,264,137)    - - -

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิ

จากการดําเนินงานสําหรับป 199,984,825   (28,024,384)    (13,654,791)    199,984,825   16,553,854     (13,654,791)    

งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกองทรัสต
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14.  การวิเคราะหและคําอธิบายฐานะทางการเงินของกองทรัสต  

ฐานะทางการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิเทากับ 876.78 ลานบาท เพ่ิมขึ้นประมาณรอยละ 

22.91 และรอยละ 19.56 เมื่อเทียบกับป 2563 และ 2562 ตามลําดับ เกิดจากการผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนในระหวางปท่ี

สงผลตอการแปลงคาและวัดมูลคาเงินลงทุน โดยการจัดหารายไดจากอสังหาริมทรัพยและการชําระคาเชายังคงเปนไปตาม

สัญญาเชา และผูเชายังคงประกอบธุรกิจตามปกต ิ

ผลการดําเนินงานของกองทรัสตบนงบการเงินรวมสําหรับปส้ินสุด 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมีรายไดรวม 92.36 ลานบาท 

เพ่ิมขึ้นจากป 2563 และป 2562 รอยละ 9.58 และรอยละ 11.01 ตามลําดับ สําหรับคาใชจายรวมในป 2564 อยูท่ี 48.93 

ลานบาท ปรับเพ่ิมขึ้นจากป 2563 และป 2562 ประมาณรอยละ 7.17 และรอยละ 3.25 ตามลําดับ เน่ืองจากการเปล่ียนแปลง

ของอัตราแลกเปล่ียนระหวางปท่ีสงผลตอการแปลงคางบการเงิน อยางไรก็ดี กิจกรรมและรายการคาใชจายในป 2564 ยังคง

เปนคาใชจายตามการดําเนินการปกติ  

กําไรจากการลงทุนสุทธิบนงบการเงินรวมสําหรับงวดปส้ินสุด 2564 มีจํานวน 43.43 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 12.44 และ 

รอยละ 21.27 เมื่อเทียบกับป 2563 และป 2562 ตามลําดับ โดยมีรายการกําไรท่ียังไมเกิดขึ้นจากการปรับมูลคายุติธรรมของ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจํานวน 84.33 ลานบาท รวมเปนการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานบนงบการเงิน

รวมสําหรับปส้ินสุด 31 ธันวาคม 2564 ประมาณ 127.75 ลานบาท  

ปจจัยท่ีอาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตคือคือสถานการณการแพรระบาด

ของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสหราชอาณาจักรเปนอีกหน่ึงประเทศท่ีมีการระบาดคอนขางรุนแรง และมีผลกระทบตอเน่ือง

หลายระลอก ท้ังน้ี หากโครงการกระจายวัคซีนเพ่ือเพ่ิมภูมิคุมกันท่ีไดเร่ิมดําเนินการไปใหผลลัพธท่ีมีประสิทธิภาพ ครอบคลุม

ไปถึงการปองกันการแพรระบาดของเชื้อไวรัสสายพันธุใหม ๆ อาจคาดหวังไดวาเศรษฐกิจ และธุรกิจในหลาย ๆ อุตสาหกรรม

จะเร่ิมกลับมาฟนตัวได ท้ังน้ี ยังคงตองติดตามผลลัพธดังกลาว ประกอบกับการติดตามขอมูลการวิวัฒนาการของสายพันธุ

ไวรัสใหม ๆ ท่ีอาจมีขึ้น 

อยางไรก็ดี ดวยธุรกิจการใหบริการ Data Centre เปนหน่ึงในธุรกิจท่ีไมไดรับผลกระทบโดยตรงจากวิกฤติการณแพรระบาด

ของไวรัส COVID-19 ดังจะเห็นไดจากความสามารถในการทํารายไดของทรัพยสินของกองทรัสต อีกท้ัง ยังไดรับแรงเสริมจาก

การท่ีผูคนตองปรับเปล่ียนรูปแบบการใชชีวิต และการทํางานโดยตองพ่ึงพาเทคโนโลยี อินเตอรเน็ต ทํางานจากบาน และ

ประชุมผานออนไลนมากยิ่งขึ้น สงผลใหอัตราการใชบริการอินเตอรเน็ต และบริการทางไอทีเติบโตขึ้นอยางมาก แตภายใต

ความไมแนนอนของสถานการณ ผูจัดการกองทรัสตจะประสานงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิดเพ่ือติดตาม

สถานการณตอไป 
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15.  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 

 

 



  

 

ทรัสตเพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซอีินดัสเตรียล                                                                      96 

 เอกสารแนบ: รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาตและงบการเงิน 

 
























































































	MIT ar front page 64
	รายงานประจำปี 2564
	ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล
	MFC Industrial Real Estate Investment Trust (MIT)
	สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564


	[Final] MIT- 56-REIT1 2021_23032022
	ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์
	ส่วนที่ 2 การดำเนินกิจการของกองทรัสต์
	1. ข้อมูลทั่วไป
	2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์
	2.1  นโยบายการลงทุน
	2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญในปีที่ผ่านมา
	2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์
	2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินที่ลงทุน
	2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
	2.6 การกู้ยืมเงิน

	3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
	3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุ่มสหภาพยุโรป
	3.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของสหราชอาณาจักร
	3.3 สภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ของสหราชอาณาจักร
	3.4 ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรม Data Centre ให้เช่า

	4. ปัจจัยความเสี่ยง
	4.1 ความเสี่ยงในการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินของกองทรัสต์
	4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์
	4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
	4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

	5. ข้อพิพาทหรือข้อจำกัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
	6. ข้อมูลสำคัญอื่น
	ส่วนที่ 3 การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต์
	7.  ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์
	7.1   หน่วยทรัสต์ หลักทรัพย์ ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก
	7.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์
	7.3  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	8.  โครงสร้างการจัดการ
	8.1  ผู้จัดการกองทรัสต์
	8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	8.3  ทรัสตี
	8.4 คณะกรรมการลงทุน
	8.5 ชื่อและข้อมูลการติดต่อ

	9. การกำกับดูแลกองทรัสต์
	9.1  นโยบายการกำกับดูแลกิจการ
	9.2  คณะกรรมการชุดย่อย
	9.3  การประชุมคณะกรรมการ
	9.4 การกำกับดูแลบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยทางอ้อม
	9.5 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
	9.6 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์
	9.7 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และการติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	9.8 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์
	9.9 การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วย
	9.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย
	9.11 การสรรหา และแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด
	9.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
	9.13 การปฏิบัติตามหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดีในเรื่องอื่นๆ

	10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม
	11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง
	12.  การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
	12.1  รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์
	12.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี
	12.3  กลไกหรือมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน
	13.  ข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ
	14.  การวิเคราะห์และคำอธิบายฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
	15.  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์
	เอกสารแนบ: รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตและงบการเงิน

	MIT-FS-YE'21 TH

